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Verkehrswertgutachten 
 

Nr.: 2025-241-355 

 

 
 

Zu bewerten ist das Objekt: Doppelhaushälftengrundstück 

 Georgstraße 20 

 in 44579 Castrop-Rauxel 
 

 Grundbuchblatt 9880 von  

 Castrop-Rauxel 
 

Amtsgericht: Castrop-Rauxel 

Aktenzeichen bei Gericht: 27 K 4/25 

 

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes 

in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV 2021 

zum Stichtag 14. November 2025: 

 

 350.000 Euro 
 

Inaugenscheinnahme am: 14.11.2025 

Grundstücksgröße: 736 m² 

Ursprungsbaujahr: 1911 

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 21 Jahre 

Wohnfläche: 180 m² 

Anzahl Garagen: 1  
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1. Vorbemerkungen und Grundlagen 

Das Amtsgericht Castrop-Rauxel hat dem Geschäftsführer der SachProjekt Gesellschaft 

für Immobiliensachverständigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler (öf-

fentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für die Bewertung von bebauten 

und unbebauten Grundstücken, zuständig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 23.07.2025 

den Auftrag erteilt, die Wertermittlung höchstpersönlich und schriftlich durchzufüh-

ren. 

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen 

eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-

zogene Daten nicht eingefügt und ggf. vorhandene Belastungen in Abteilung II des 

Grundbuchs bei der Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht berücksichtigt (Wert des fiktiv un-

belasteten Grundbesitzes). 

Das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. II Nr. 1 zur Bestimmung des Zuzahlungsbe-

trages nach Maßgabe der Vorschrift § 51 ZVG wird dem Amtsgericht in einem Begleit-

schreiben mitgeteilt. 

Das Wertgutachten wird nur für den angegebenen Zweck erstellt und darf nur für die-

sen verwendet werden. Dritte dürfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-

achten nicht verwenden. 

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht möglich, 

• Konformität der baulichen Anlagen mit sämtlichen Verordnungen und öffent-

lich-rechtlichen Bestimmungen (insbesondere Abstandsflächen, Brandschutz, 

BImSchG etc.) sowie mit ggf. getroffenen privatrechtlichen Vereinbarungen 

vollumfänglich zu prüfen - vollumfängliche Konformität ist zu unterstellen, 

• Maß-, Baustoff- und Bauteilprüfungen, Prüfung der Statik sowie Funktionsprü-

fungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchzuführen - die Funktions-

fähigkeit solcher Anlagen ist vorauszusetzen, 

• Rohrleitungen auf Rohrfraß bzw. Dichtigkeit zu überprüfen - Unversehrtheit ist 

grundsätzlich zu unterstellen, 

• das Grundstück auf Kampfmittel zu überprüfen; Kampfmittelfreiheit wird un-

terstellt. 
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Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den 

Sachverständigen.  

Zerstörerische Untersuchungen fanden nicht statt. Verborgene Schäden oder Mängel, 

die durch diese Vorgehensweise nicht bekannt werden, können bei der Wertermitt-

lung nicht berücksichtigt werden. 

Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich und nach Angabe des Eigentümers auf dem 

Wertermittlungsobjekt nicht geführt. Zubehör war nicht erkennbar. 

Der Eigentümer gab an, dass Miet- oder Pachtverhältnisse nicht bestehen. 

Die OHjektaﾐsIhrift „Georgstraße ヲヰ“ stiﾏﾏt ﾏit der iﾏ GruﾐdHuIh ┗oﾐ Castrop-

Rauxel Blatt 9880 überein. 

Arbeitsunterlagen und Auskünfte: 

• Bauzeichnung und Baubeschreibung vom 30.04.1911 für ein Wohnhaus mit 

Stall, Verfasser unbekannt 

• Bauschein vom 31.07.1911 der Polizeiverwaltung Rauxel für die Errichtung ei-

nes Vierfamilienhauses nebst Stall 

• Bauzeichnungen vom 11.04.1961 der Klöckner-Werke AG für die Errichtung von 

Anbauten 

• Baubeschreibung vom 13.05.1961 zur Errichtung eines WC-Anbaus, Verfasser 

nicht lesbar 

• Bauschein vom 07.08.1961 der Stadt Castrop-Rauxel für die Errichtung von WC-

Anbauten 

• Baubeschreibung und Flächenberechnungen vom 11.04.1991 des Dipl.-Ing. 

Arch. Jürgen Leder in Castrop-Rauxel für den An- und Umbau des Wohnhauses 

• Bauzeichnungen vom 11.07.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jürgen Leder in Castrop-

Rauxel für den An- und Umbau des Wohnhauses 

• Baugenehmigung vom 19.07.1991 der Stadt Castrop-Rauxel für die Errichtung 

eines zweigeschossigen Anbaus und Dachgeschossausbau 

• Nachtragsbaugenehmigung vom 04.05.2000 der Stadt Castrop-Rauxel für die 

Errichtung Schleppdach anstelle des geplanten Flachdachanbaus 

• Bescheinigung vom 08.02.2001 der Stadt Castrop-Rauxel für den An- und Um-

bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur Fertigstellung des Rohbaus 
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• Bescheinigung vom 22.02.2002 der Stadt Castrop-Rauxel für den An- und Um-

bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur abschließenden Fertigstellung 

• Planungsrechtliche Beurteilung vom 13.08.2021 der Stadt Castrop-Rauxel 

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

Amtsgerichts Castrop-Rauxel 

• Online-Einsichtnahme vom 19.11.2025 in das Geoportal der Stadt Castrop-

Rauxel zuﾏ BauplaﾐuﾐgsreIht uﾐter „┘┘┘.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/ 

casgeoportal/…“ 

• Online-Einsichtnahme vom 19.11.2025 in das Geoportal der Stadt Castrop-

Rauxel zum DenkmalreIht uﾐter „┘┘┘.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/ 

casgeoportal/…“ 

• Auszug vom 19.11.2025 aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Reckling-

hausen 

• Anliegerbescheinigung vom 20.11.2025 der EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel 

AöR 

• Auskunft vom 21.11.2025 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-

Rauxel nebst Baulastenblatt Nr. 52/1991 vom 01.10.1991 

• Auskunft vom 21.11.2025 des Kreises Recklinghausen aus dem Kataster über 

Altlasten und altlastverdächtige Flächen 

• Auskunft vom 12.12.2025 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund über die 

bergbaulichen Verhältnisse und Bergschadensgefährdung 

 

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftrag-

geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung 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 nördlich der Linie Bochum - Dortmund, am nördlichen Rand des 

Ruhrgebietes, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Kreis Recklinghausen, Regierungsbe-

zirk Münster. 
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In Castrop-Rauxel lebten zum 31.12.2024 mehr als 74.000 Einwohner auf einer Fläche 

von 51,66 km2.1 

Castrop-Rauxel verfügt über mehrere Autobahnanbindungen. Die A 42 führt in Ost-

West-Richtung durch den Ort, nördlich befindet sich die A 2, südlich die A 40. In Nord-

Süd-Richtung verläuft die B 235 durch den Ort, westlich befindet sich die A 45. 

Der Naherholungswert sowie das kulturelle Angebot sind bezüglich der näheren Um-

gebung reichhaltig: Nördlich beginnt die ländliche Region des nicht weit entfernten 

Münsterlandes, südlich befindet sich das Ruhrgebiet. 

Der Wirtschaftsstandort Castrop-Rauxel zeichnet sich durch einen vielfältigen Bran-

chenmix aus: Informations- und Kommunikationstechnik, Chemie, Logistik, Metallver-

arbeitung und Maschinenbau, Oberflächentechnik, Elektrotechnik, Handwerk und Me-

dizinwirtschaft. 

Die Arbeitslosenquote lag im Kreis Recklinghausen im Oktober 2025 mit 8,6 % über 

dem Landesdurchschnitt NRW von 7,7% und über dem Bundesdurchschnitt von 6,2%.2 

3. Mikrolage des Objektes 

Das Objekt befindet sich in einem Wohngebiet im Stadtteilzentrum Habinghorst mit 

aufgelockerter und augenscheinlich überwiegend durch Mehrfamilienhäuser gepräg-

ten Bebauung. Auf der Georgstraße sind beidseitig öffentliche Parkbuchten angelegt. 

Anbindungen an den öffentlichen Personennahverkehr sind insbesondere gegeben 

durIh die Ia. ヵ Gehﾏiﾐuteﾐ eﾐtferﾐte Bushaltestelle „HaHiﾐghorster Straße“, ﾏit ﾏeh-
reren Steigen.3 Der Hauptbahnhof von Castrop-Rauxel befindet sich mit dem Auto in 

ca. 2 km Entfernung. 

Die Versorgung des täglichen Bedarfs ist im Umkreis von 1 km grundsätzlich möglich. 

Autobahnanschlüsse bestehen insbesondere nach gut 2 km nördlich über die An-

sIhlussstelle „HeﾐriIheﾐHurg“ zur A ヲ uﾐd südliIh ﾐaIh Ia. ン kﾏ üHer die AﾐsIhlussstel-
le „Castrop-Rauxel“ zur A ヴヲ, je┘eils ﾏit direkter AﾐHiﾐduﾐg aﾐ die A ヴヵ. 

 
1 Vgl https://www.castrop-rauxel.de/einwohnerstatistik 
2 Vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Politische-

Gebietsstruktur-Nav.html 
3 Vgl. https://efa.vrr.de/vrr/XSLT_TRIP_REQUEST2 
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4. Beschreibung des Objektes 

4.1 Grundstück, Grund und Boden 

Zu bewerten ist das im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Castrop-Rauxel Blatt 

9880 gebuchte Flurstück 631 der Flur 8 Gemarkung Habinghorst, gemäß Grundbuch-

auszug des Amtsgerichts Castrop-Rauxel vom 16.05.2025. 

Das Flurstück wird im Folgenden auch als „das GruﾐdstüIk“ HezeiIhﾐet. 

Das Grundstück hat eine Größe von 736 m². 

Der Zuschnitt ist unregelmäßig, erinnert an ein langgezogenes Rechteck mit einer 

mehrfach versetzten Seite. Zur Veranschaulichung ist in der Anlage eine Flurkarte an-

gefügt. 

Die Straßenfront ist knapp 15 Meter lang, bei einer mittleren Breite des Grundstücks 

von ca. 13 und einer mittleren Tiefe von ca. 57 Metern. 

Die Topographie ist nahezu eben. 

4.2 Bauliche Anlagen, Gebäudeart, Bauweise und -konzeption 

Das Grundstück ist mit einem unterkellerten, in Massivbauweise errichteten Einfamili-

enwohnhaus als Teil eines Doppelhauses, einer Garage mit Schuppen, einem Glasge-

wächshaus, zwei Pavillons und einem Schuppen mit Pool bebaut. 

Das Wohngebäude verfügt über ein Keller-, ein Erd- und ein Dachgeschoss. Es wird als 

Einfamilienwohnhaus genutzt. 

Die Geschosshöhen der Wohngeschosse sind, von den Dachschrägen einmal abgese-

hen, auskömmlich. Die Grundrisse weisen teils Durchgangsräume4 auf und sind nicht 

mehr zeitgemäß. 

 
4 Hinweis: Durchgangsräume sind Wohnräume, über die andere Räume erreichbar sind, die nicht direkt an eine 

Diele angeschlossen sind. 
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4.3 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 Würdigung des Anbaus noch immer über 80 Jahre. 

4.4 Gebäudebeschreibung Wohnhaus 

Bei der Gebäudebeschreibung geht es um die Darstellung von Ausstattungsmerkma-

len, die auf dem Immobilienmarkt zu Preisunterschieden führen und daher im Sinne 

dieser Wertermittlung zu würdigen sind. Es handelt sich dabei nicht um eine techni-

sche Baubeschreibung. Auch ist die Beschreibung nicht zwingend vollständig. 

Es liegen die Baubeschreibungen vom 30.04.1911 für 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. Jürgen Leder in Castrop-Rauxel für den An- 

und Umbau des Wohnhauses vor. 

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren grundsätzlich auf diesen Baubeschreibun-

gen. Sofern die Inaugenscheinnahme der tatsächlichen Eigenschaften durch den Sach-

verständigen am Ortstermin jedoch offensichtlich Abweichendes ergeben hat, sind im 

Folgenden die tatsächlichen Eigenschaften beschrieben. 

4.4.1 Fundamente und Keller 

Es wurden keine Angaben über die Fundamente des Ursprungsgebäudes gemacht. Für 

den WC-Anbau sind gemäß der v. g. Baubeschreibung Kiesbetonfundamente herge-

stellt worden. Der Anbau aus den 1990er Jahren wurde gemäß v. g. Baubeschreibung 

auf einer Betonplatte gegründet. 

Im Keller sind die Decke und die Wände verputzt und gestrichen, das Baumaterial ist 

nicht erkennbar. Gemäß der Baubeschreibung für das Ursprungswohnhaus wurde die 

KellerdeIke aus „Betoﾐ z┘isIheﾐ eis. Trägerﾐ“ erriIhtet. Die liIhte Höhe der Keller-
räume beläuft sich grundsätzlich auf rund 1,90 m, in einem Raum 2,35 m. 

4.4.2 Dachgeschoss und Dach 

Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut worden. Die Dachform ist unregel-

mäßig, mit Giebeln und Schleppdächern. 
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Augenscheinlich wurde das Dach in den vergangen ca. 30 Jahren neu gedeckt. Angabe-

gemäß wurde ca. 2020 die Innendämmung mit 10 cm starker Dämmwolle ertüchtigt. 

Die Dachschrägen setzten direkt an der Decke zwischen Dachgeschoss und dem darun-

ter liegenden Geschoss an, sodass der Drempel zu Lasten der Wohnfläche geht.  

4.4.3 Decken und Wände 

Gemäß v. g. Baubeschreibung handelt es sich bei den Decken der Wohngeschosse im 

Urspruﾐgshaus uﾏ „HolzHalkeﾐdeIkeﾐ ﾏit )┘isIheﾐdeIkeﾐ spalier┗erputzt“. Bei der 
Decke des WC-Anbaus handelt es sich gemäß der Baubeschreibung um eine Stahlbe-

tonausführung. 

Die Wände sind innen und außen verputzt und gestrichen. Das Mauerwerk des Anbaus 

besteht gemäß der Baubeschreibung aus 36,5 cm starkem Poroton. Die Außenwände 

wurden augenscheinlich nicht nachträglich gedämmt. 

4.4.4 Treppen 

Innen sind geschlossene Holz- bzw. geflieste Steintreppen o. ä. eingebaut. Der Haus-

eingang ist nicht barrierefrei erreichbar. Zum Garten führt eine 6-stufige offene Treppe 

hinab. 

4.4.5 Türen und Fenster 

Die Hauseingangstür wurde augenscheinlich in den vergangenen rund 30 Jahren er-

neuert, der Bereich darum verklinkert. Innen sind gestrichene Holzfurniertüren o. ä. 

vorhanden. 

Die Fenster wurden 1992 gegen isolierverglaste Kunststoffrahmenfenster getauscht. 

Im Erdgeschoss sind Rollläden eingebaut; im Obergeschoss gibt es lediglich zwei Fens-

ter mit Rollläden. 

4.4.6 Heizung und Warmwasser 

Das Gebäude wird über eine augenscheinlich veraltetet Gaszentralheizung versorgt. 
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4.4.7 Sanitäre 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 Gäste-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 Bodenbeläge 

In den Wohngeschossen ist überwiegend Laminat verlegt, im Dachboden sind stellen-

weise die Holzdielen sichtbar. 

4.4.10 Balkone und Terrassen 

An das Erdgeschoss schließt sich zum Garten hin ein Austritt von gut 2 m² an; von dort 

aus führt eine Treppe zum Garten hinab. Im Übrigen sind Balkone und Terrassen nicht 

vorhanden. 

4.4.11 Besondere Bauteile 

Über dem Hauseingang und dem Gartenausgang ist jeweils ein Vordach angebracht. 

4.5 Nebengebäude 

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 Glasgewächshaus. Im hinte-

ren Bereich des Gartens ist ein Pool eingelassen, mit Holzliegebereich. 
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5. Flächenangaben 

5.1 Brutto-Grundfläche 

Die Brutto-Grundfläche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebäudeart 

marktüblich nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Sie wird 

definiert und erläutert in der DIN 277. 

Die BGF von Wohnhäusern setzt sich demnach wie folgt zusammen: 

Nutzfläche (Wohnen + Aufenthalt, sonstige Nutzungen) 

+ Technische Funktionsfläche (Betriebstechnische Anlagen) 

+ Verkehrsfläche (Verkehrserschließung und -sicherung) 

+ Konstruktionsgrundfläche 

Die einzelnen Flächen der BGF sind nach ihrer Zugehörigkeit zu folgenden Bereichen 

getrennt zu ermitteln: 

a) überdeckt und in voller Höhe umschlossen 

b) überdeckt, aber nicht in voller Höhe umschlossen 

c) nicht überdeckt 

Im Sinne dieser Wertermittlung sind nicht überdeckte Bereiche sowie Terrassen au-

ßerhalb der Geschosse und alle Balkone nicht zur BGF gehörig. Kriechkeller, Spitzböden 

und konstruktionsbedingte Hohlräume sind ebenfalls nicht Teil der BGF. 

Ermittlung der BGF für das Wertermittlungsobjekt im Einzelnen: 

Kellergeschoss:  110 m² 

Erdgeschoss:  110 m² 

Obergeschoss:  110 m² 

Dachgeschoss:    80 m² 

Summe BGF: 410 m² 

5.2 Wohnfläche 

Die Wohnflächenermittlung erfolgt auf der Grundlage der Wohnflächenverordnung 

vom 25.11.2003. Dabei sind grundsätzlich sämtliche Grundflächen der Räume, die zu 

den Wohnbereichen zählen, in die Wohnfläche einzubeziehen. Flächen mit einer lich-

ten Raumhöhe von bis zu einem Meter bleiben unberücksichtigt, zwischen einem und 
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zwei Metern werden sie zu ½ einbezogen. Die Flächen von Balkonen und Terrassen 

sind zu ¼ einzubeziehen. 

Es liegt die Flächenberechnung vom 11.04.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jürgen Leder in 

Castrop-Rauxel für den An- und Umbau des Wohnhauses vor.  

Der Sachverständige hat diese Berechnungen am Ortstermin plausibilisiert und festge-

stellt, dass es sich bei den Bestandsmaßen offenbar um Rohbaumaße handelte. Diese 

wären dann entsprechend zu verringern, zumeist um 3 %. Andererseits waren die Flure 

nicht enthalten, ebenso nicht der ¼-Anteil der Terrasse. Diese Effekte gleichen sich na-

hezu aus. 

Des Weiteren wurden ursprüngliche Räume im Dachgeschoss abweichend ausgeführt, 

zu Lasten von Wohnflächen. Für das Dachgeschoss werden knapp 10 m² in Abzug ge-

bracht.5 

Nachstehend ist die v. g. Flächenberechnung abgelichtet: 

 
 

5 Hinweis: Die Vorgehensweise führt nicht zu einem genauen Ergebnis. Weil jedoch die Wohnfläche hier aus-

schließlich der Plausibilisierung des vorläufigen Sachwertes dient, ist die Vorgehensweise für diesen Zweck hin-

reichend genau. Eine andere Verwendung – insbesondere miet- oder baurechtlicher Art – ist nicht zwingend 

möglich.  
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Wie weiter vorne dargestellt, wird nach Plausibilisierung der Flächen am Stichtag ein 

Abschlag von knapp 10 m² vorgenommen. 

Die Wohnfläche beträgt überschlägig 180 m². 

6. Baumängel und Bauschäden – GEG 

Aufgeführt sind lediglich Mängel und Schäden, die nicht bereits durch die normale al-

tersbedingte Abnutzung über die weiter unten zu ermittelnde wirtschaftliche Restnut-

zungsdauer Berücksichtigung finden. 

Nicht aufgelistet sind des Weiteren ausstehende Modernisierungsmaßnahmen, 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 ﾐaIh deﾏ „Gesetz zur Eiﾐspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteerzeu-
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guﾐg iﾐ GeHäudeﾐ“ ふGEGぶ VerpfliIhtuﾐgeﾐ des Eigeﾐtüﾏers geben kann, die sofortige 

Investitionen nach sich ziehen. 

Die folgenden Verpflichtungen waren augenscheinlich nicht erfüllt: 

• Wärmedämmung von Rohrleitungen und Armaturen gemäß § 69 ff. GEG 

• Ggf. späterer Austausch der Heizungsanlage gemäß § 72 GEG 

• Vor einem Verkauf wäre ein Energieausweis vorzulegen 

Die Aufzählung hat keinen Anspruch auf Vollständigkeit. Sie dient lediglich der Grund-

lage für das Ermitteln von Abschlägen im Sinne dieser Wertermittlung, vgl. besondere 

objektspezifische Grundstücksmerkmale weiter unten. Eine vollständige Prüfung mit 

sämtlichen Gesetzen, Verordnungen und öffentlich-rechtlichen Bestimmungen ist nicht 

Gegenstand des Auftrages. Für die nicht geprüften Punkte ist vollumfängliche Konfor-

mität zu unterstellen. 

Bei Änderungen des Gebäudes können weitere Verpflichtungen entstehen, die im Sin-

ne dieser Wertermittlung jedoch zunächst nicht zu würdigen sind. 

Durch die Inaugenscheinnahme wurden am Ortstermin die folgenden Baumängel bzw. 

Bauschäden festgestellt; Untersuchungen haben auftragsgemäß nicht stattgefunden: 

Angabegemäß ist zum Garten hin keine Drainage vorhanden. Das wäre baujahresty-

pisch nicht auszuschließen. Es sei eine Pumpe im Garten vorhanden, die ggf. Wasser im 

Keller abpumpe. 

Im Dachgeschoss sind augenscheinlich nicht alle Um- bzw. Ausbaumaßnahmen abge-

schlossen. 

Nicht werterhebliche Baumängel und Bauschäden wurden im Sinne dieser Wertermitt-

lung nicht aufgelistet. Für die sichtbaren Schäden sind weiter unten in den besonderen 

objektspezifischen Grundstücksmerkmalen Abschläge zu ermitteln. 
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7. Rechtliche Beschreibung 

7.1 Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück liegt nicht im Gebiet eines rechtskräftigen 

Bebauungsplans. Gemäß der planungsrechtlichen Beurteilung vom 16.08.2021 aus der 

Bauakte der Stadt Castrop-Rauxel handele es sich um Wohnbaufläche gemäß dem Flä-

chennutzungsplan; die Zulässigkeit von Bauvorhaben werde beurteilt nach § 34 BauGB. 

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

• Bauschein vom 31.07.1911 der Polizeiverwaltung Rauxel für die Errichtung ei-

nes Vierfamilienhauses nebst Stall 

• Bauschein vom 07.08.1961 der Stadt Castrop-Rauxel für die Errichtung von WC-

Anbauten 

• Baugenehmigung vom 19.07.1991 der Stadt Castrop-Rauxel für die Errichtung 

eines zweigeschossigen Anbaus und Dachgeschossausbau 

• Nachtragsbaugenehmigung vom 04.05.2000 der Stadt Castrop-Rauxel für die 

Errichtung Schleppdach anstelle des geplanten Flachdachanbaus 

• Bescheinigung vom 08.02.2001 der Stadt Castrop-Rauxel für den An- und Um-

bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur Fertigstellung des Rohbaus 

• Bescheinigung vom 22.02.2002 der Stadt Castrop-Rauxel für den An- und Um-

bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur abschließenden Fertigstellung 

Demnach wurde das gesamte Doppelhaus 1911 als Vierfamilienhaus genehmigt. In der 

zu bewertenden Doppelhaushälfte waren zum Stichtag jedoch durch bauliche Verän-

derungen im Flurbereich abweichend keine zwei abgeschlossenen Wohnungen mehr 

vorhanden, sondern lediglich eine große über alle Wohngeschosse.  

Des Weiteren wich die tatsächliche Nutzung des Stallgebäudes am Stichtag von der ge-

nehmigten ab oder das Stallgebäude wurde rückgebaut und eine Garage mit Schuppen 

errichtet. Jedenfalls lagen zum Stichtag keine Baugenehmigungen für die Nebenge-

bäude 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. Umbaumaßnahmen zumindest 
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genehmigungs- und abnahmefähig oder nicht genehmigungspflichtig sind. Sollte die-

se Annahme unzutreffend sein, so wäre das Gutachten zu überarbeiten. Es können 

dann Abschläge vom Verkehrswert die Folge sein. 

7.2 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand 

Es liegt die Anliegerbescheinigung vom 20.11.2025 der EUV Stadtbetrieb Castrop-

Rauxel AöR vor. Dort heißt es: 

„Das … GruﾐdstüIk ┘ird ┗oﾐ der ‚Georgstraße‘ ふz┘isIheﾐ Quer- und Lange Straße) er-

sIhlosseﾐ uﾐd liegt ﾐiIht iﾏ BereiIh eiﾐes BeHauuﾐgsplaﾐs. Die ‚Georgstraße‘ ┘urde 
durch Dritte erstmalig hergestellt. 

ErsIhließuﾐgsHeiträge geﾏ. §§ ヱヲΑ ff. BauGB köﾐﾐeﾐ ﾐiIht erhoHeﾐ ┘erdeﾐ.“ 

Das Grundstück ist erschließungsbeitragsfrei im Sinne dieser Wertermittlung. 

7.3 Denkmalschutz 

Der Sachverständige hat am 19.11.2025 online Einsicht in das Geoportal der Stadt Cas-

trop-Rauxel6 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 Dichtheitsprüfungen der Entwässerungsleitungen 

Dichtheitsprüfungen wurden auftragsgemäß nicht durchgeführt. 

 
6 Vgl. www.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/Iasgeoportal/… 
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7.6 Altlasten 

Es liegt die Auskunft vom 21.11.2025 des Kreises Recklinghausen aus dem Kataster 

über Altlasten und altlastverdächtige Flächen vor. DeﾏﾐaIh ist das GruﾐdstüIk „zur-
zeit“ dort ﾐiIht ┗erzeiIhﾐet. 

Die Nutzung als Wohnhaus gibt keine besonderen Hinweise auf einen erhöhten Altlas-

tenverdacht. 

Auftragsgemäß wurden Bauteiluntersuchungen und Schadstoffmessungen nicht 

durchgeführt. 

Das Wertermittlungsobjekt ist zunächst als altlastenfrei im Sinne dieser Wertermitt-

lung zu beurteilen. 

7.7 Bergbau 

Das bewertungsgegenständliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region 

liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitäten so lange zurück, dass nicht alle diese Aktivi-

täten dokumentiert wurden bzw. nicht sämtliche Dokumente mehr vorhanden sind. 

Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeinträchtigungen durch 

bergbauliche Aktivitäten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden. 

Folgeerscheinungen aus etwaiger bergbaulicher Tätigkeit, wie zum Beispiel eindeutig 

darauf zurückzuführende Risse oder Neigungen an Gebäuden, waren bei der Inaugen-

scheinnahme nicht offensichtlich. 

Es liegt die Auskunft vom 12.12.2025 über die bergbaulichen Verhältnisse und Berg-

schadensgefährdung der Bezirksregierung Arnsberg vor. 

Dort heißt es: 

„Das … Grundstück liegt über dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ‚Victor 7‘ 
und über dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld ‚Castrop‘ sowie über einem inzwi-

schen erloschenen Bergwerksfeld. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung ‚Victor 7‘ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im 

Welterbe 10 in 45141 Essen. 
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Eigentümerin der Bergbauberechtigung ‚Castrop‘ ist die Salzgitter Klöckner- Werke 

GmbH in Salzgitter, Eisenhüttenstraße 99 in 38239 Salzgitter. … 

Bergbehördliche Bewilligung 

Ergänzend teile ich Ihnen mit, dass das Grundstück über dem Bewilligungsfeld ‚Victor 

Gas‘ liegt. Die Bewilligung gewährt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und 

Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mine-

gas GmbH, Rüttenscheider Straße 1-3 in 45128 Essen. 

Eine Anfrage bezüglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, 

da Bergschäden infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten Art der Gewin-

nung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten sind. 

Bergbauliche Situation und Bergschadensgefährdung 

Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich mit, dass in den 

hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstücks kein heute noch einwir-

kungsrelvanter Bergbau dokumentiert ist. 

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegangenen sen-

kungsauslösenden Bergbaus sind abgeklungen. 

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche 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 tragfähigen Baugrund han-

delt. 
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7.9 Lasten und Beschränkungen aus dem Grundbuch 

Im Auftragsschreiben vom 23.07.2025 des Amtsgericht Castrop-Rauxel heißt es dazu: 

„DarüHer hiﾐaus ┘erdeﾐ Sie geHeteﾐ, die iﾏ GruﾐdHuIh eiﾐgetrageﾐeﾐ ReIhte AHt. II 
Nr. ヱ … ﾐur iﾐ deﾏ BegleitsIhreiHeﾐ zuﾏ GutaIhteﾐ hierher ﾏitzuteileﾐ.“  

Abteilung III des Grundbuchs bleibt hier ebenfalls unberücksichtigt. 

Weisungsgemäß wird in dieser Wertermittlung daher der Wert des fiktiv unbelasteten 

Grundbesitzes ermittelt. 

7.10 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 Grundstück nicht mit Baulasten belastet. 

Es ist jedoch eine das Grundstück begünstigende Abstandsflächenbaulast eingetragen, 

auf Baulastenblatt Nr. 52/1991 vom 01.10.1991. Dort heißt es: 

 

Die grün schraffierte Fläche auf dem Lageplan grenzt nördlich an den Anbau an. Die 

Baulastauskunft ist in der Anlage zu diesem Gutachten abgelichtet. 

Wegen der Begünstigung ist weiter unten in den besonderen objektspezifischen 

Grundstückswerkmalen nach Prüfung ggf. ein Zuschlag zum Verkehrswert zu ermitteln. 

 

 



SachProjekt Gesellschaft für Immobiliensachverständigen- und Projektwesen mbH 

Kermelberg 34 b  .  58453 Witten  .  Telefon: 02302 61016 

Sachverständiger: 

Hans Hermann Fiedler . Dipl.-Kfm. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für die Bewertung von  

bebauten und unbebauten Grundstücken, zuständig: IHK Mittleres Ruhrgebiet 

 

 

 

 

Seite 23 von 58 
Geschäftsführung: 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 

8. Der Markt für solche Objekte 

„2024 sind [in den Städten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-

Erkenschwick und Waltrop insgesamt] 662 Ein- und Zweifamilienhäuser veräußert 

worden, 101 Häuser mehr als 2023 (+ 18 %). Die Preise für Weiterverkäufe sind zum 

Vorjahrniveau durchschnittlich um 1 % gesunken. 

Anzahl der eingegangenen Kaufverträge steigend, Geldumsatz stark steigend, Flächen-

umsatz stark fallend“7 

Die Anzahl der Kauffälle über alle Objektarten ist in Castrop-Rauxel 2024 auf 636 ge-

genüber 598 im Vorjahr gestiegen.8 Auch der Geldumsatz ist gestiegen, bei nahe glei-

chem durchschnittlichen Preisniveau.9 

Die Durchschnittspreise für Reihenendhäuser und Doppelhaushälften lagen im Kreis 

Recklinghausen 2024 in der Altersklasse 1950 – ヱΓΑヴ Hei ヲΒΓ.ヰヰヰ €. Preisauswertun-

gen für ältere Doppelhaushälften lagen nicht vor.10 

Im ersten Halbjahr 2025 stiegen die Anzahl der Kauffälle und der Geldumsatz in Cas-

trop-Rauxel im Teilmarkt für Ein- und Zweifamilienhäuser gegenüber dem Vorjahres-

zeitrauﾏ aﾐ, auf ヱヵヶ StüIk Hei ヴヵ Mio. €. Der DurIhsIhﾐittskaufpreis lag iﾐ dieseﾏ 
Segﾏeﾐt üHer alle Baujahre Hei ンヵヲ.ヰヰヰ €.11 

Erfahrungsgemäß stiegen die Kaufpreise im Laufe des Jahres 2025 an. 

 

 

 

 

 
7 Zitat Grundstücksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Recklinghausen, 

in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, S. 11, Ansätze acht und sieben  
8 Vgl. ebenda, Tabelle S. 12 
9 Vgl. ebenda, Tabelle S. 14 
10 Vgl. ebenda, Tabelle S. 52 
11 Vgl. Halbjahresbericht 2025 des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Recklinghausen, in der 

Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, Tabellen mittlere Spalte des Faltblattes 
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9. Beurteilungen 

• Beurteilung der Lage des Objektes 

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in mittlerer Wohnlage. 

• Beurteilung des Grundstückes, der baulichen Anlagen und der rechtlichen Situation 

Das Grundstück ist grundsätzlich gut ausgenutzt, aber rückwärtig lediglich durch Ne-

bengebäude. 

Die Gesamtausstattung macht einen den Bau- und Umbaujahren üblichen Eindruck 

und ist durchschnittlich instandgehalten worden. Vor ca. 30 Jahren wurden recht um-

fangreiche Modernisierungen durchgeführt, die aber aus heutiger Sicht weitgehend 

veraltet sind. 

Es gibt baurechtliche Unwägbarkeiten insbesondere in Bezug auf die Nebengebäude. 

• Beurteilung des Marktes für solche Objekte 

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

den Preisen. 

• Gesamtbeurteilung 

Mittleres Wohnobjekt älteren Baujahres in mittlerer Wohnlage. 

10. Grundlagen für die Ermittlung des Verkehrswertes 

10.1 ImmoWertV 2021 

Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemäß den Regelungen aus der 

ImmoWertV 2021 12  und ergänzend gemäß 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 

gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 

 
12 Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Wer-

termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) vom 14.07.2021 
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rechtlichen Gegebenheiten und  

tatsächlichen Eigenschaften, der 

sonstigen Beschaffenheit und der 

Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung 

ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. 

Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grund-

stücksmarkt zu Grunde zu legen.  

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am  

Wertermittlungsstichtag für die 

Preisbildung von Grundstücken 

im gewöhnlichen Geschäftsverkehr (marktüblich) maßgebenden Umstände  

sowie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, 

den Verhältnissen 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 ungewöhnliche oder persönliche 

Verhältnisse beeinflusst worden sind. 

10.2 Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitätsstichtag 

Der Wertermittlungsstichtag ist gemäß § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den 

sich die Wertermittlung bezieht und der für die Ermittlung der allgemeinen Wertver-

hältnisse maßgeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme. 

Der Qualitätsstichtag ist gemäß § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich 

der für die Wertermittlung maßgebliche Grundstückszustand bezieht. Er entspricht 

dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grün-

den der Zustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgeblich ist. 

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

10.3 Tag und Umfang der Objektbesichtigung 

Das Objekt wurde am 14.11.2025 von außen und von innen besichtigt im Sinne einer 

Inaugenscheinnahme. Untersuchungen wurden nicht angestellt. An der Besichtigung 

teilgenommen hat neben dem Sachverständigen der Eigentümer. 
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11. Ermittlung des Verkehrswertes 

11.1 Vorbemerkung 

Gemäß § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsätzlich 

• das Vergleichswertverfahren, 

• das Ertragswertverfahren, 

• das Sachwertverfahren 

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des 

Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 

bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbeson-

dere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen; die Wahl ist zu be-

gründen. 

11.2 Verfahrenswahl und Begründung 

In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt liegen Daten über Transaktionen einge-

schränkt vergleichbarer Objekte vor. Der Gutachterausschuss hat daraus Immobilien-

richtwerte ermittelt und veröffentlicht. Im vorliegenden Fall weichen jedoch insbeson-

dere das Alter, die Wohnfläche und die Grundstücksgröße erheblich vom Durchschnitt 

der Doppelhaushälften der Zone ab. 

Daher hat der Sachverständige zunächst Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gut-

achterausschusses beantragt. Aber auch die Verkäufe dort sind nach fernmündlicher 

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 wählen. 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 wählen. 
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11.3 Bodenwert 

Gemäß § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsätzlich13 ohne Berücksich-

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 bewertungsgegenständliche Grundstück liegt in der Bodenrichtwertzone mit der 

Bodenrichtwertnummer 1228. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025 

für diese Bodenrichtwertzone den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Höhe 

von ヲヴヵ €/ﾏ². DaHei hat die Tiefe des RiIht┘ertgruﾐdstüIks Hei ヴヰ Meterﾐ gelegeﾐ. 

Abweichend ist das bewertungsgegenständliche Grundstück ca. 58 Meter tief. Der 

Gutachterausschuss hat für das abweichende Grundstücksmerkmal Tiefe Umrech-

nungskoeffizienten ermittelt und in den örtlichen Fachinformationen veröffentlicht. 

Die Umrechnungskoeffizienten reichen lediglich bis zur Tiefe von 50 Metern. Allerdings 

ist das Grundstück – und so auch einige Grundstück der Nachbarschaft – mit einer Ga-

rage plus Schuppen recht tief ausgenutzt. Hilfsweise wird hier der Umrechnungskoeffi-

zient für eine Tiefe von 50 Metern herangezogen. 

Darüber hinaus ist keine weitere Anpassung erforderlich, da die Merkmale des zugrun-

de gelegten Richtwertgrundstücks, insbesondere Lage, Entwicklungszustand, Erschlie-

ßungszustand sowie Art und Maß der baulichen Nutzung hinreichend mit denen des zu 

bewertenden Grundstücks übereinstimmen bzw. weil keine Auswirkungen von Abwei-

chungen auf den Bodenwert bekannt geworden oder aus Erfahrung des Sachverstän-

digen zu würdigen sind. 

Dies vorausgeschickt, wird der gerundete Bodenwert für das bewertungsgegenständli-

che Objekt wie folgt ermittelt: 

Αンヶ ﾏ² x ヲヴヵ €/ﾏ² x ヰ,Γヰ = rund ヱヶヰ.ヰヰヰ € 

 
13 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es für diese Wertermittlung sachgerecht 

ist, wird der Einfluss der tatsächlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewürdigt. 
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11.4 Sachwert 

11.4.1 Erläuterung des Sachwertverfahrens 

Die Wertermittlung unter Anwendung des Sachwertverfahrens ist nach den Bestim-

mungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzuführen. Hier insbesondere 

von zu erläuternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 35 ff. 

Demnach sind zunächst die allgemeinen Wertverhältnisse zu ermitteln und im An-

schluss die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale. Dabei ist zunächst 

der vorläufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorläufige Verfahrenswert 

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

renswert des Sachwertverfahrens unter Würdigung seiner Aussagefähigkeit zu ermit-

teln. 

Der Werteinfluss allgemeiner Grundstücksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-

fang regelmäßig auf dem Grundstücksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-

stücksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorläufigen Verfahrenswertes berücksich-

tigt 

Die Berücksichtigung der allgemeinen Wertverhältnisse erfolgt bei der Ermittlung des 

marktangepassten vorläufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von 

Sachwertfaktoren. 

Auf den marktangepassten vorläufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschläge wegen 

besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale zu tätigen, um den Verfahrens-

wert zu ermitteln.  

Das Sachwertverfahren folgt dabei dem Prinzip der separaten Bewertung von Boden 

und baulichen Anlagen. Boden gilt als unvergänglich, bauliche Anlagen sind zeitlich be-

grenzt wirtschaftlich nutzbar. 

Um den Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln, werden grundsätzlich die Kosten 

ermittelt, die aufgewendet werden müssten, 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)14. 

Die gewöhnlichen Herstellungskosten sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-

einheiten der baulichen Anlage (grundsätzlich ohne Außenanlagen) zu vervielfachen. 

Der Ansatz der baulichen Außenanlagen 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 Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. 

Die so ermittelten Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag sind wegen Alters 

der baulichen Anlagen zu mindern. Bezüglich der baulichen Außenanlagen und der 

sonstigen Anlagen ist die Alterswertminderung nur vorzunehmen, wenn deren Ansätze 

aus den Herstellungskosten abgeleitet wurden.  

Dabei wird die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer 

Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind (wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer), ins Verhältnis gesetzt zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anla-

gen bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung. 

Der Bodenwert ist jetzt zu addieren, um den vorläufigen Sachwert (= vorläufiger Ver-

fahrenswert) des Objektes zu erhalten. 

Zur Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt und der regionalen Bau-

preisverhältnisse ist der vorläufige Sachwert durch Sachwertfaktoren und ggf. Regio-

nalfaktoren entsprechend anzupassen. 

Der so ermittelte marktangepasste vorläufige Sachwert (= marktangepasster vorläufi-

ger Verfahrenswert) kann um besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale ver-

ändert werden. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale können insbeson-

dere sein besondere Ertragsverhältnisse, Baumängel und Bauschäden, bauliche Anla-

gen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anste-

hen, Bodenverunreinigungen, Bodenschätze sowie grundstücksbezogene Rechte und 

Belastungen. 

 
14 Hinweis: Bei einigen Gutachterausschüssen 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 Modellkonformität 

Die Wertermittlung erfolgt gemäß § 10 ImmoWertV 2021 grundsätzlich 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 für die betreffende Objektart. Diese Ge-

samtnutzungsdauer muss dann auch in der Wertermittlung verwendet werden, um 

modellkonform die Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren anwenden zu können. 

11.4.3 Herleitung / Begründung der Wertermittlungsparameter15 

Herstellungskosten 

• Normalherstellungskosten NHK 2010 

• Gebäudetyp:  

Das Wohngebäude besteht aus zwei Gebäudetypen, die sich anteilig nach den 

Flächen – insbesondere der Brutto-Grundflächen-Anteile – aufteilen lassen. 

75 % Doppel- und Reihenendhäuser; Keller-, Erd- und Obergeschoss, Dachge-

schoss voll ausgebaut 

25 % Doppel- und Reihenendhäuser; Keller-, Erd- und Obergeschoss, Flachdach 

oder flach geneigtes Dach 

➔ 75 % Typ 2.11 

➔ 25 % Typ 2.13 

• Gebäudestandard:  

Bauteil / Ausstat-

tung 

Ausprägung vergleichbar mit: Standard-

stufe 

Wägungs-

anteil 

Außenwände Ein-/zweischaliges Mauer-

werk; nicht zeitgemäßer 

Wärmeschutz  

2 23 % 

Dach Betondachsteine, Dachdäm-

mung  

2 (50 %) 

3 (50 %) 

15 % 

Fenster und Außen-

türen 

Zweifachverglasung (vor ca. 

1995) 

2 11 % 

 
15 Für die folgenden Abschnitte vgl. insbesondere Grundstücksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses für 

Grundstückswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, S. 56 ff., S. 81 
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Innenwände und -

türen 

nicht tragende Innenwände in 

massiver Ausführung, schwere 

Türen, Holzzargen 

3 11 % 

Deckenkonstruktion 

und Treppen 

Beton- und Holzbalkendecken, 

Treppen aus Holz bzw. aus 

Stein 

2 (50 %) 

3 (50 %) 

11 % 

Fußböden Überwiegend Laminat 2 (50 %) 

3 (50 %) 

5 % 

Sanitäreinrichtungen 1-2 Bäder mit tlw. Bidet, Gäs-

te-WC, Dusche und Wanne 

4 9 % 

Heizung Gas- Zentralheizung  3 9 % 

sonstige technische 

Ausstattung 

Wenige Steckdosen und Schal-

ter, teilerneuerte Sicherungen 

2 (50 %) 

3 (50 %) 

6 % 

 

75 % Typ 2.11 Standardstufe 

25 % Typ 2.13 1 2 3 4 5 

Kostenkennwerte 618 

€/ﾏ2 BGF 

688 

€/ﾏ2 BGF 

789 

€/ﾏ2 BGF 

950 

€/ﾏ2 BGF 

1.186 

€/ﾏ2 BGF 
 

Außenwände 23 % x 688 €/ﾏ2 BGF = 158 €/ﾏ2 BGF 

Dach 15 % x 688 €/ﾏ2 BGF x ½ + 

ヱヵ % x ΑΒΓ €/ﾏ² BGF x ½ = 

 

111 €/ﾏ2 BGF 

Fenster und Außentüren 11 % x 688 €/ﾏ2 BGF = 76 €/ﾏ2 BGF 

Innenwände und -türen 11 % x 789 €/ﾏ2 BGF = 87 €/ﾏ2 BGF 

Deckenkonstruktion und 

Treppen 

11 % x 688 €/ﾏ2 BGF x ½ + 

ヱヱ % x ΑΒΓ €/ﾏ² BGF x ½ = 

 

81 €/ﾏ2 BGF 

Fußböden 5 % x 688 €/ﾏ2 BGF x ½ + 

ヵ % x ΑΒΓ €/ﾏ² BGF x ½ = 

 

37 €/ﾏ2 BGF 

Sanitäreinrichtungen 9 % x 950 €/ﾏ2 BGF = 86 €/ﾏ2 BGF 

Heizung 9 % x 789 €/ﾏ2 BGF = 71 €/ﾏ2 BGF 

sonstige technische 

Ausstattung 

6 % x 688 €/ﾏ2 BGF x ½ + 

ヶ % x ΑΒΓ €/ﾏ² BGF x ½ = 

 

44 €/ﾏ2 BGF 

 (Summe): 751 €/ﾏ2 BGF 
 

Wegen eines großenteils nicht vorhandenen Drempels ist die Wohnfläche im 

Dachgeschoss deutlich reduziert. Auch die lichte Höhe der meisten Kellerräume 

von ca. 1,90 m zu würdigen. Sachverständig wird für beides ein Abschlag auf 

den Kostenkennwert von erﾏittelﾐ: Αヵヱ €/ﾏ² - 6ヰ €/ﾏ² = 69ヱ €/ﾏ² 
 

➔ Kostenkennwert: 691 €/ﾏ2 BGF 
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 • Herstellungskosten der baulichen Anlage aus NHK 2010 einschließlich Bauneben-

kosten, ohne besondere Bauteile 

 

➔ 691 €/ﾏ2 BGF x 410 m2 BGF = 283.310 € 

 

• Besondere Bauteile16 

Hier sind die beiden Vordächer über den Hauseingängen (insges. 4.ヰヰヰ €ぶ uﾐd die 
Terrasse (2.ヰヰヰ €ぶ zu ┘ürdigeﾐ.  
 

➔ 6.000 € Hesoﾐdere Bauteile per ヲヰヱヰ 

 

• Herstellungskosten der baulichen Anlage aus NHK 2010 einschließlich Bauneben-

kosten, inklusive besondere Bauteile 

 

➔ 283.310 € + 6.000 € = 289.310 € 

 

• Baukostenindex für Wohngebäude 

Das statistische Bundesamt veröffentlicht den Baupreisindex quartalsweise auf 

www.destatis.de. Basis ist das Jahr 2010. 

 

➔ Baukostenindex für Wohngebäude = 189,6 % 

 

• Herstellungskosten der baulichen Anlagen 

Normalherstellungskosten inklusive besondere Bauteile, multipliziert mit dem 

Baupreisindex: 

 

➔ 289.310 € x 1,896 = 548.532 € 

 

Gesamtnutzungsdauer 

Für Doppelhäuser und Reihenhäuser sind modellkonform 80 Jahre als Gesamtnut-

zungsdauer anzusetzen. 

 

➔ Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 
 

 
16 Iﾐ Aﾐlehﾐuﾐg aﾐ KleiHer, „Verkehrs┘erterﾏittluﾐg ┗oﾐ GruﾐdstüIkeﾐ“, Β. Auflage ヲヰヱΑ, S. ヲヰヶヶ ff. 
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Es wird das den erforderlichen Daten entsprechende Modell angewendet, unter 

Bezugnahme auf die Orientierungen der ImmoWertA, Abschnitt II.3. 

Modernisierungselemente max. 

Punkte 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung 4 

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 

Wärmedämmung der Außenwände 4 

Modernisierung von Bädern 2 

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fußböden, Treppen 2 

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 
 

Für das bewertungsgegenständliche Objekt trifft eine Punktevergabe von insge-

samt 4 Punkten zu. 

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, einem Gebäudealter von mehr als 

80 Jahren und diesem Modernisierungsgrad beträgt die modifizierte Restnut-

zungsdauer gemäß Tabelle b zu Anlage 2 ImmoWertA 21 Jahre. 

➔ modifizierte Restnutzungsdauer 21 Jahre 

Alterswertminderung 

Die lineare Alterswertminderung beträgt bei einem modifizierten Gebäudealter 

von 80 - 21 = 59 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 73,75 %. 

➔ Alterswertminderung: 73,75 % von 548.532 € = 404.542 € 

Außenanlagen und sonstige Anlagen, Nebengebäude  

Zu den Außenanlagen zählen zum Beispiel befestigte Wege und Plätze, Ver- und 

Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstück und Einfriedungen. Zu den sonsti-

gen Anlagen zählen insbesondere Gartenanlagen. Die Garage und die sonstigen 

Nebengebäude sind hier ebenfalls anzusetzen. Der Wert ist nach Erfahrungssätzen 

sachverständig zu ermitteln. 

➔ Pauschalansatz 20.000 € 
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Sachwertfaktor  

Der Gutachterausschuss hat mehrere Tabellen mit Sachwertfaktoren veröffent-

licht. Hier zu würdigen wären die folgenden: 

• 1,08 als Mittel 2024 für Ein- und Zweifamilienhäuser der Städte Castrop-Rauxel, 

Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop, bei einem 

┗orläufigeﾐ SaIh┘ert ┗oﾐ ンヲヵ.ヰヰヰ € 

• 1,06 für Doppelhaushälften und Reihenendhäuser der Städte Castrop-Rauxel, 

Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop, bei einem 

┗orläufigeﾐ SaIh┘ert ┗oﾐ ンヲヵ.ヰヰヰ € 

• 1,10 für Ein- und Zweifamilienhäuser in der Stadt Castrop-Rauxel bei einem vor-

läufigeﾐ SaIh┘ert ┗oﾐ ンヲヵ.ヰヰヰ € 

Sachverständig wird der Sachwertfaktor auf das Wertniveau 2024 hier ermittelt 

mit 1,08. 

➔ Sachwertfaktor 1,08 

Regionalfaktor 

Der Regionalfaktor für den Kreis Recklinghausen beträgt 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 zusätzlich die Marktanpassung auf den Stichtag 

sachverständig zu ermitteln. 

 

➔ Marktanpassungsfaktor auf den Stichtag: 1,05 
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11.4.4 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier sind die Zu- bzw. Abschläge wegen besonderer objektspezifischer Grundstücks-

merkmale zu ermitteln. 

Baumängel und Bauschäden 

Die pauschalen Abschläge für die einzelnen Schäden müssen nicht zwingend den 

tatsächlichen Kosten für eine Beseitigung der Schäden 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 Sofortmaßnahmen. Des Weiteren beeinflusst die Art der 

Behebung den Preis. Bei den hier vorgenommenen Abschlägen handelt es sich also 

eher um solche, die ein Käufer marktüblich vom Kaufpreis abziehen würde, als um 

Behebungskosten. 

➔ - 20.ヰヰヰ € Pauschale für Baumängel und -schäden 

 

Begünstigende Baulast 

Durch die weiter vorne beschriebene Baulast auf dem benachbarten Grundstück 

ist das bewertungsgegenständliche Grundstück in einem dort festgelegten Bereich 

bis an die Grundstücksgrenze bebaubar. 

Der Wertvorteil wird hier sachverständig ermittelt mit ヲ.ヰヰヰ €. 

➔ + 2.ヰヰヰ € Pauschale für begünstigende Baulast 

 

Zusammenfassung 

Die Zu- und Abschläge wegen besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkma-

le wurden insgesamt mit einem Abschlag ┗oﾐ ヱΒ.ヰヰヰ € ermittelt. 
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11.4.5 Ermittlung Sachwert 

Herstellungskosten der baulichen Anlage 548.532 € 

abzüglich Alterswertminderung 73,75 % - 404.542 € 

+ vorläufiger Sachwert baulicher Außen-/ sonst. Anlagen, Nebengebäude + 20.000 € 

= vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 163.990 € 

+ Bodenwert 160.000 € 

= vorläufiger Sachwert 323.990 € 

Regionalfaktor 1,0 323.990 € 

Marktanpassung mittels Sachwertfaktor auf das Wertniveau 2024 x 1,08 

= marktangepasster vorläufiger Sachwert auf das Wertniveau 202417 349.909 € 

Marktanpassung auf den Stichtag, Faktor 1,05: 367.405 € 

+/- besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - 18.000 € 

= Sachwert 349.405 € 

Sachwert (gerundet) 350.000 € 

11.4.6 Plausibilisierung vorläufiger Sachwert 

Es wird ermittelt: 

Immobilienrichtwert 2.70ヰ €/ﾏ² 
Wohnfläche 180 m² - 13,4 % 

Alter - 22,5 % 

Grundstücksgröße 736 m² + 11,3 % 

Angepasster Immobilienrichtwert, gerundet 2.020 €/ﾏ² 
= vorläufiger angepasster Immobilienrichtwert, gerundet 360.000 € 

Der vorläufige, auf das Wertniveau 2024 angepasste Sachwert 

┘urde ﾏit ンヴΓ.ΓヰΓ € erﾏittelt uﾐd ist plausiHel.  

 
17 Hinweis: Eine Plausibilisierung erfolgt im nächsten Abschnitt. 
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12. Ergebnis Verkehrswert 

Zusammenstellung: 
 

vorläufiger Verfahrenswert, 

entspricht dem vorläufigen Sachwert 323.990 € 

marktangepasster vorläufiger Verfahrenswert, 

entspricht dem marktangepassten vorläufigen Sachwert 367.405 € 

Verfahrenswert, 

entspricht dem gerundeten Sachwert 350.000 € 

Verkehrswert, 

entspricht dem Verfahrenswert 350.000 € 
 

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten, bebauten Grundstücks 

zum Stichtag 14. November 2025 350.000 € 
 

 

 

Von diesem Gutachten wurden vier Ausfertigungen erstellt. Drei für den Auftraggeber und eine zum 

Verbleib beim Sachverständigen. 

Anlagen 

(1) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur 

(2) Luftbild 

(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte 

(4) Auszug aus dem Grundbuch 

(5) Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 

(6) Grundrisse 

(7) 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, unmaßstäblich 

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr 

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet 

die Lage des Objektes überschlägig. 

 

 

 
 

© RVR und Kooperationspartner, dl-de/by-2-0 
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Anlage 2 - Luftbild 

 

Luftbild, unmaßstäblich 

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

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet 

die Lage des Objektes überschlägig. 
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Anlage 3 - Liegenschaftskarte 

 

Auszug aus der Liegenschaftskarte,  

unmaßstäblich wiedergegeben, Grundstück vom Sachverständigen rot markiert 
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Grundbuchauszug - Deckblatt 

 
 

Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis 
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Anlage 5 - Grundriss 

 

Grundrisse, unmaßstäblich 

Hinweise: Die Grundrisse dienen der groben Orientierung und können hinsichtlich der tat-

sächlichen Verhältnisse abweichen. 

 Die Bauzeichnungen wurden kopfstehend abgebildet, um die Ansicht von der 

Straße aus zu illustrieren. 

Quelle: Bauzeichnungen vom 11.07.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jürgen Leder in Castrop-

Rauxel für den An- und Umbau des Wohnhauses 

 

Kellergeschoss: 
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Anlage 6 - Fotos 

 

Fotos vom 14.11.2025 vom Objekt außen  
 

Blick aus Südwesten auf das gesamte Doppelhaus: 
 

 
 

Blick aus Osten, Nachbarbebauung unkenntlich gemacht: 
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Hauseingang: Garage: 

  
 

Garage: 
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Keller: 
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Obergeschoss: 
 

  
 

Dachgeschoss: 
 

  


