Dipl.-Ing. Gabriele Leps

A

P

GUTACHTEN

Nr.: W 3921-03-2025

- Architektin AKNW -

Amselweg 15 45731 Waltrop Tel.: 02309-72185 E-Mail: Gabriele.Leps@t-online.de

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Grundbuch:

Amtsgericht Castrop-Rauxel
BahnhofstraBe 61 - 63
44575 Castrop-Rauxel

Amtsgericht Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24

Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilien-wohn-
haus mit 7 Wohneinheiten

Altstadtring 143

44575 Castrop-Rauxel

hier:
Eigentumswohnung Nr. 4 des Aufteilungsplans
im 1. Obergeschoss (ETW Nr. 4)

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Wohnungsgrundbuch von Castrop-Rauxel,
Blatt 24951 - ETW Nr. 4:

106,50 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Castrop

Flur 7 Flurstick 119
Gebaude- und Freiflache  Altstadtring 143
Grundstuicksgroke 250 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung
nebst Kellerraum.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Wohnungs-
eigentums zum Stichtag,
15.05.2025:

36.000,-- EUR

in Worten: ETW Nr. 4
SechsunddreiBigtausend Euro
Hinweis: Eine Besichtigung der hier zu bewertenden Eigen-

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 03.11.2025

tumswohnung Nr. 4 wurde nicht ermoglicht. Die Woh-
nung steht laut Angabe zum Wertermittiungsstichtag
leer.

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amts-
gericht Castrop-Rauxel, wird die ETW Nr. 4 nach auBe-
rer Inaugenscheinnahme und Aktenlage bewertet.

In Bezug auf die Ausstattung wird auf Erkenntnisse
der Besichtigung der ETW Nr. 6 in einem weiteren
Zwangsversteigerungsverfahren, Amtsgericht Cas-
trop-Rauxel, 027 K 006 / 24, abgestellt. Hier wurde eine
Innenbesichtigung ermdéglicht. Es wird angenommen,
dass die hier zu bewertende ETW Nr. 4 in Bezug auf
Art, Zustand und Beschaffenheit mit der ETW Nr. 6
vergleichbar ist und, mit Ausnahme der genannten,
keine Bauschaden und Bau- und Funktionsmangel so-
wie kein Reparaturstau vorliegen.

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

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich im Objekt
und auf dem Grundstliick Mull- und Unratablagerun-
gen befinden. Diese sind zu beseitigen, damit verbun-
dene Kosten, bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung in diesem Verfahren insgesamt unberucksichtigt.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
»  Punkt 3.1 zurErschlieBung

> Punkt 4.3 zur Heiztechnik

> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz
15.05.2025

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittiungsstichtag 15.05.2025
Ortsbesichtigung 1. 24.04.2025
2. 15.05.2025
Bewertungsobjekt Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus

mit 7 Wohneinheiten
Altstadtring 143
44575 Castrop-Rauxel
Hier:

ETW Nr.4im 1. OG

Grundbuch Amtsgericht Castrop-Rauxel
Wohnungsgrundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 24951

Bestandsverzeichnis
106,50 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiick 119
Gebadude- und Freiflache, Altstadtring 143
GrundstlicksgréBe 250 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum.

Abteilung Il / Belastungen

5 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Castrop-Rauxel 027 K 005/ 24
bergbauliche Einwirkungen Laut Angabe der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewer-

tende Grundstiick Uber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Erin“ und Uber dem auf Eisenstein verliehenen Berg-
werksfeld ,Erin Eisenstein Nr. 1" sowie Uber dem auf Bleiglanz
und Sschwefelkies verliehenen Bergwerksfeld ,Bleiglanz und
Schwefelkies Erin Nr. I'. Eigentimerin der Bergbauberechti-
oung ,Erin" ist die RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Erin Eisenstein Nr. 1"
und ,Bleiglanz und Schwefelkies Erin Nr. 1" ist die TUl Aktienge-
sellschaft, vertreten durch TUI Immobilien Services GmbH, Karl-
Wiechert-Allee 23 in 30625 Hannover.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert sei. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980-er Jahre umge-
gangenen senkungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache
sei demnach nicht mehr zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten Laut Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel sind weder
Begliinstigungen noch Belastungen im Baulastenverzeich-
nis der Stadt Castrop-Rauxel eingetragen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz Geman Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel ist das Ob-
jekt nicht in die Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel ein-
getragen und auch nicht Teil eines Denkmalbereichs.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im Fldachennutzungsplan als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuicks erfolgt
unter Berulicksichtigung des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile".

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Sanierung / Entwicklung

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehoérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
WEG-Verwaltung

Besonderheiten

weitere Gerichtsfragen

Das Grundstuick ist nicht in einem Sanierungs- und/ oder Ent-
wicklungsgebiet gelegen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuick ist zurzeit nicht im Kataster Gber Altlasten
und altlastverdachtige Flachen des Kreises Recklinghau-
sen verzeichnet.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Objekt ist nicht im Bestand des geforderten Wohn-
raums.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

In Bezug auf das zu bewertende Grundstiick werden derzeit
keine laufenden Genehmigungs- oder Ordnungsverfahren
zu dem zu bewertenden Objekt betrieben.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das zu bewertende Grundstick werde ausschlieBlich von der
StraBe ,Altstadtring” erschlossen und liege nicht im Bereich ei-
nes rechtsglltigen Bebauungsplans.

Die ErschlieBungsanlage sei bereits endgultig hergestellt und
abgerechnet.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff.
BauGB sei nicht méglich.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baujahr Wohnhaus 1905
fiktives Baujahr 1969
fiktives Alter 56 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 24 Jahre

bebaute Flache ca. 207 m?2
Bruttogrundflache 1.026 m2 Wohnhaus
Wwohnflache 52 M2ETW Nr. 4

ETW Nr.4im 1. OG:

Laut Aufteilungsplan:

Diele, Schlafzimmer, Bad, Kliche, Wohnzimmer (durch die Ki-
che zuganglich)

maBige Wohnlage

Die WEG Verwaltung obliegt:

Angaben zum Objekt wurden von der WEG-Verwaltung
trotz mehrfacher Anfrage nicht gemacht.

Es konnen daher keine Angaben zu den Riucklagen der Ei-
gentiumergemeinschaft, zu beschlossenen Ssonderumiagen
oder zu wertrelevanten Eigentiimerbeschliissen gemacht
werden. Auch liegen keine Angaben zu Riuckstianden des Ei-
gentumers der ETW Nr. 4 bei der Gemeinschaft und zur
Hoéhe des Hausgeldes vor.

Das Objekt befindet sich in Bezug auf die Gemeinschaftsflachen
in einem vernachlassigten Zustand.

In der ETW Nr. 4 wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.
Angaben zu Zubehdrstlicken liegen diesseits nicht vor.
Uberbauten bzw. Eigengrenziiberbauten konnten nicht festge-
stellt werden.

Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben uber-
ein.

Das Objekt steht laut Angabe leer.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Bewertungsverfahren

Besonderheiten

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine Eigentumswohnung handelt, bei der eine ertragsorien-
tierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert und der auf
Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilien-
preis wurden nur hilfsweise betrachtet.

Eine Besichtigung der hier zu bewertenden Eigentumswoh-
nung Nr. 4 wurde nicht ermdglicht. Die Wohnung steht laut An-
gabe zum Wertermittlungs-stichtag leer.

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amtsgericht
Castrop-Rauxel, wird die ETW Nr. 4 nach auBerer Inaugenschein-
nahme und Aktenlage bewertet.

In Bezug auf die Ausstattung wird auf Erkenntnisse der Besich-
tigung der ETW Nr. 6 in einem weiteren Zwangsversteigerungs-
verfahren, Amtsgericht Castrop-Rauxel, 027 K 006 / 24, abge-
stellt. Hier wurde eine Innenbesichtigung ermaéglicht. Es wird
angenommen, dass die hier zu bewertende ETW Nr. 4 in Bezug
auf Art, Zustand und Beschaffenheit mit der ETW Nr. 6 ver-
gleichbar ist und, mit Ausnahme der genannten, keine Bauscha-
den und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau
vorliegen.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine Neubewer-
tung erforderlich und kbnnen zu Veranderungen des Verkehrs-
wertes fuhren.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich im Objekt und auf
dem Grundsttick Mill- und Unratablagerungen befinden. Diese
sind zu beseitigen. Damit verbundene Kosten, bleiben bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren insgesamt unbe-
rucksichtigt.

ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel

71
7.2

BODENWERTANTEIL 10.224,- EUR
ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 47.391,~ EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 57.615,- EUR
MARKTANPASSUNG 0,~ EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 57.615,~- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Bauméangel -9.500,- EUR
ERTRAGSWERT 48.115,~- EUR
rd. 48.000,- EUR
abzuglich Riskoabschlag fehlende Besichtigung -4.800,- EUR
abzuglich Riskoabschlag Marktgangigkeit -7.200,- EUR
36.000,- EUR

VERKEHRSWERT 36.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigung
Beteiligte

Amtsgericht Castrop-Rauxel
BahnhofstraBe 61 - 63
44575 Castrop-Rauxel

Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
Wohnungseigentums

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

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

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

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug vom 12.07.2024
Liegenschaftskatasterplan

M.: 1/ 500 vom 26.03.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
24.04.2025

der Eigentimer

Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-
standigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps

Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.

15.05.2025

Mieter der ETW Nr. 6

Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-
standigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps

Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Eine Besichtigung der ETW Nr. 4 wurde nicht ermég-
licht.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

15.05.2025

56 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen zum Planungsrecht,
Zu Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

maogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

maogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

mogliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
maogliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberprift

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Energieausweis:

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

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

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten
Grundstick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

Altstadtring 143
44575 Castrop-Rauxel

Amtsgericht Castrop-Rauxel, 027 K 005/ 24

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten
Altstadtring 143
44575 Castrop-Rauxel

hier:
ETW Nr. 4 im 1. Obergeschoss

Die ETW Nr. 4 im 1. Obergeschoss stent laut Angabe
zum Wertermittlungsstichtag leer.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Auf den diesbezliglichen Bewertungsansatz wird Be-
Zug genommen.

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Wohnungsgrundbuch von Castrop-Rauxel
Blatt 24951

Bestandsverzeichnis
106,50 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Castrop

Flur 7 Flurstiick 119
Gebaude- und Freiflache  Altstadtring 143
GrundstuicksgroRe 250 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung
nebst Kellerraum.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuchblatt angelegt (Blatter 24948 bis 24954).
Das hier eingetragenen Miteigentum ist durch die

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Einradumung der zu den anderen Miteigentumsantei-
len gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Bezug: Bewilligung vom 04.08.2010 (UR-Nr. 208 / 2010,
Notar Johannes Minstermann, Gelsenkirchen).
Von Blatt 24808 hierher Ubertragen am 22.11.2010.

3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I

Lasten: Amtsgericht Castrop-Rauxel,
Wohnungsgrundbuch von Castrop-Rauxel,
Blatt 24951:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Castrop-Rauxel, 27 K 5 / 24). Eingetragen am
12.07.2024.
33 Grundstiucksbeschreibung
Lage

Makrolage: im Ruhrgebiet

ort: Castrop-Rauxel

Lage im Ort: Castrop

zur Stadt: Die Stadt Castrop-Rauxel liegt im Ruhrgebiet im Bun-

Einwohnerzanhl:
StraBe:
Grundstuickslage:
Verkehrslage:

desland Nordrhein-Westfalen und ist eine groBe kreis-
angehdrige Sstadt des Kreises Recklinghausen im Re-
gierungsbezirk Munster.

ca. 75.000

mehrspurige, innerstadtische Durchgangsstrake
innerstadtische Lage

StraBenverkehr:

Durch das Stadtgebiet Castrop-Rauxel fihren die Bun-
desautobahnen A 2 (Oberhausen - Hannover), A 42
(Dortmund - Duisburg) und A 45 (Dortmund - Frankfurt
a. M.). Am Kreuz Castrop-Rauxel-Ost kreuzt sich die A
42 mit der A 45. Die B 235 von Senden nach Witten,
mit Anschluss an die A 40/ B 1 knapp sudlich der Stadt-
grenze in Dortmund, durchquert die Stadt von Nord
nach Sud.

Offentlicher Nahverkehr:

Ab Castrop-Rauxel Hauptbahnhof verkehrt die
S-Bahn Rhein-Ruhr mit der Linie (52) nach Dortmund
und Duisburg/Essen/Recklinghausen. Weiter halt der
Rhein-Emscher-Express (RE3) von Hamm nach Dussel-
dorf am Hauptbahnhof. Von den Haltepunkten Cas-
trop-Rauxel-Sud/Altstadt und Castrop-Rauxel-Merk-
linde verkehrt die Emschertal-Bahn (RB43) von Dort-
mund nach Dorsten.

In Castrop-Rauxel fahren insgesamt 16 Buslinien. Die
meisten Buslinien fahren Stadtgrenzen Uberschrei-
tend. Zentrale Haltestelle der Buslinien ist der Bus-
bahnhof am Munsterplatz in der Castroper Innen-
stadt.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

StoreinflUsse:
Umgebunag:

Bodenverhaltnisse:

Schiffsverkehr:

Der Rhein-Herne-Kanal durchquert die Stadt im Nor-
den und verbindet Castrop-Rauxel mit dem deut-
schen WasserstraBennetz. Er gilt als wichtiger Vver-
kehrsweg fur Massenguter.

Auf Castrop-Rauxeler Stadtgebiet befinden sich ent-
lang des Kanals insgesamt 4 Kanalhafen. Daruber hin-
aus befindet sich der Yachthafen des AMC mit zwei
Hafenbecken im Stadtteil P6ppinghausen.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadt Castrop-Rauxel nicht gemacht.

eben

unregelmasiger Grundstickszuschnitt

Tiefe des Grundstiicks im Mittel ca. 20 m, Breite es
Grundstlicks im Mittel ca. 12,5 m

~

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.

erhdhtes Verkehrsaufkommen auf dem Altstadtring
Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige Wohnbebauung dar.

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Entfernungen

Entfernungen: Autobahn: A 42 Dortmund - Duisburg
AS Castrop-Rauxel in ca. 1,9 Kkm Ent-
fernung

A 40 Dortmund - Duisburg
AS Dortmund-Lutgendortmund in ca.
6,2 km Entfernung
A 45 Dortmund - Frankfurt
AS Dortmund - Bodelschwingh ca. 5
km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 53 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 30
km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof Castrop-Rauxel in ca.
3,3 km Entfernung
Bahnhof Castrop-Rauxel Sid mit An-
schluss an die Linie RB43 in ca. 1,1 km
Entfernung

Bus: die Bushaltestelle ,Markt® mit An-
schluss an die Linien 341, 353, 364, 378
befindet sich fuBlaufig in ca. 450 m
Entfernung
Die Bushaltestelle ,Am Wiedehagen /
Erinpark” mit Anschluss an die Linie
324 befindet sich fuBlaufig in ca. 250
m Entfernung

Tanywey

/ str. _.
g S Amt-/
3 inels- Acker< Bergstr.
- ulﬁlatz h-4 str."‘_\:.:__
g/ c thp O Mittel/ T
He, : ' © Bergstr.
\ nalhel Siid gu.d
Castrop Miinsterplatz | 2t

_ Kolpmgstr
25y Gold-

N schmledmg o
Dt

\ atr
nk hus

Se2zEsTiT2dst
-l.'fn %

3 Am Wledehagenf >
\ Erin-Park

. kamp Beethmrenstr

y_‘ \-.
o Tiergarten-
\ &) str.
% . _ garlen : Entlenhurg
nachste Stadt: z.B. Dortmund in ca. 17 km Entfernung und Herne in

ca. 10 km Entfernung
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- Innenstadt:

- Laden fur den taglichen
Bedarf:
Universitaten:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

von Castrop-Rauxel in ca. 250 m Entfernung

in der Innenstadt von Castrop-Rauxel in ca. 250 m
Entfernung zur Ruhr-Universitdat Bochum ca. 15 km,
zur Technische Universitat Dortmund ca. 13,5 km und
zur Universitat Duisburg / Essen ca. 29 km

Entfernung zum ,Erin-Park" ca. 900 m, zum ,Schloss-
park Goldschmieding” ca. 1,6 km

Der ,Altstadtring” stellt sich in diesem Bereich als
mehrspurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit erhdhtem Verkehrsaufkommen dar.
In der Mitte der StraBe befindet sich ein Grunstreifen.
Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege, diese
sind teilweise asphaltiert, teilweise in Betonsteinplat-
ten ausgefuhrt. Parkmaoéglichkeiten befinden sich in
geringer Anzahl auf Parkstreifen am StraBenrand,
diese sind ebenfalls in Betonsteinpflasterung ausge-
fuhrt.

Das Grundstick ist an der StraBe ,Altstadtring” und
laut Angabe des Katasteramtes an der 6ffentlichen
Wegeflache (Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstlick 118)
gelegen.

Der Zugang zum Gemeinschaftstreppenhaus des Ob-
jektes befindet sich nach diesseitiger Auffassung ge-
rade noch im Bereich der 6ffentlichen Wegeflache, so
dass diesseits angenommen wird, dass die Erschlie-
Bung des Gemeinschaftstreppenhauses gesichert
ist.

Sollte sich der Eingang zum Gemeinschaftstreppen-
haus im Bereich des Flurstiicks 185 befinden, ware zu
prifen, ob der Zugang dinglich Uber Eintragungen im
Grundbuch zugunsten des hier zu bewertenden Ob-
jektes gesichert ist.

Der Grundbuchauszug fur das genannte Flurstick 185
liegt vor, es bestent in Abt. 2 Nr. 8 folgende Dienstbar-
keit:

,Grunddienstbarkeit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
fur die jeweiligen Eigentimer der Grundsticke Ge-
markung Castrop, Flur 7, Flurstucke 117 und 119 (z.
Zeit eingetragen im Grundbuch von Castrop-Rauxel,
Blatt 5285, Ifd. Nr. 5 und 8 des dortigen Bestandsver-
zeichnisses). Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 10. Juli 1997 (UR-Nr. 222/97 des Notars
Welskop in Castrop-Rauxel) eingetragen am 27. Okto-
ber 1997."

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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- Versorgung:
- Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

GemaB Bewilligungsbescheid vom 10.07.1997:

ypeee

Ich, der Kéufer, beantrage auf dem Blatt des Grundstiicks Gemar-
kung Castrop, Flur 7, Nr. 185, fiir den jeweiligen Eigentiimer der
Grundstiicke Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiicke 117 und 119, das
Recht einzutragen, (iber das dienende Grundstiick 185 von der
Grundstiicksgrenze des Flurstiick 118 an bis zum herrschenden
Grundstiick und von diesem zuriick zu fahren und zu gehen und alle
liblichen Leitungen zu verlegen und instand zu halten.

Fiir Art und Umfang der Benutzung des Weges ist die jetzige Nutzung
der herrschenden Grundstiicke mafigebend. Wenn sie sich dndern
sollte, so darf der Weg nicht stérker in Anspruch genommen werden.

Der jeweilige Wegerechtsinhaber hat sich zu » an den Wegeunter-
haltungskosten und der Haftpflichtversicherungsprémie zu beteili-
gen.

Kommt er mit der Zahlung der auf ihn entfallenden Kosten in Riick-
stand, und leistet er die riickstidndigen Betrdge trotz zweimaliger
schriftlicher Anmahnung nicht und machen die riicksténdigen Bei-
trdge mindestens 300,-- DM aus, erlischt das Wegerecht.

Der Wert des Wegerechts wird zur Kostenberechnung mit 1.000,--
DM angegeben. ...”

Es wird daher angenommen, dass der Zugang zum
rdckwartigen Teil des hier zu bewertenden Grund-
stiicks gesichert ist. Es handelt sich hierbei jedoch um
eine Rechtsfrage, so dass empfohlen wird, diesbezlig-
lich qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” vom
11.04.2025 liegt das zu bewertende Grundstuck Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erin“
und Uber dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerks-
feld ,Erin Eisenstein Nr. 1" sowie Uber dem auf Blei-
glanz und Schwefelkies verlienhenen Bergwerksfeld
,Bleiglanz und Schwefelkies Erin Nr. |I". Eigentimerin
der Bergbauberechtigung ,Erin“ ist die RAG AKTIENGE-
SELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Erin Eisen-
stein Nr. 1" und ,Bleiglanz und Schwefelkies Erin Nr. I
ist die TUI Aktiengesellschaft, vertreten durch TUl Im-
mobilien Services GmbH, Karl-Wiechert-Allee 23 in
30625 Hannover. Bei Bergschadensersatzansprichen
und Bergschadensverzicht handelt es sich laut weite-
rer Angabe um Angelegenheiten, die auf privatrecht-
licher Ebene zwischen Grundeigentimer und Berg-
bauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenhei-
ten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehérde.
Eine Anfrage in dieser Sache ist daher gegebenenfalls

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Baulasten

an die oben genannten Bergbauberechtigten zu rich-
ten. Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen soll-
ten die jeweiligen Bergbauberechtigten gefragt wer-
den, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit
ZU rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmaBnahmen" diese im Hinblick auf ihre eigenen
Bergbautatigkeiten fur erforderlich halten.
Weiterhin wird mitgeteilt, dass der Auskunftsbereich
Uber dem Bewilligungsfeld ,Castrop-Gas" liegt. Die Be-
willigung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof-
fen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mine-
gas GmbH, Ruttenscheider StraBe 1 - 3 in 45128 Essen.
Eine Anfrage bezluglich des Bewilligungsfeldes ist ent-
behrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewe-
gungen bei der beantragten Art der Gewinnung nicht
ZU erwarten sind.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen der An-
frage wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unter-
lagen im Bereich des Grundsticks kein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert sei. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980-er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Berg-
baus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

Hinweise:

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten
Auskunftsbereich. Eine Ubertragung der Ergeb-
nisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundsticke sei nicht zuldssig, da sich die Unter-
grundsituation auf sehr kurze Entfernung an-
dern kbnne.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage
des aktuellen Kenntnisstands erarbeitet. Die Be-
zirksregierung Arnsberg habe die zugrundelie-
genden Daten mit der zur Erfullung ihrer
Offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt
erhoben und zusammengestellt. Eine Gewahr
fUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauig-
keit der Daten k6énne jedoch nicht Ubernommen
werden.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-
Rauxel, Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
19.05.2025 bestehen fur das Grundstlck

Gemarkung: Castrop
Flur: 7
Flurstiick 119

Lagebezeichnung: Castrop-Rauxel, Altstadtring 143

folgende Belastungen und Begunstigungen im Baulas-
tenverzeichnis im Sinne von § 85 der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW 2018.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 16 von 56

Denkmalschutz

Baurecht

Belastung: keine
Begliinstigung: keine

Die Vollstandigkeit der Angaben Uber Begunstigun-
gen sei nicht gewahrleistet.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel, Stadplanung
und Bauordnung - Untere Denkmalbehdérde - vom
08.04.2025 ist das in Rede stehende Objekt nicht in
die Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel eingetra-
gen sowie nicht Teil eines Denkmalbereiches.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
07.04.2025 ist das zu bewertende Grundstick im Fla-
chennutzungsplan, amtlich bekannt gemacht am
22.02.2013, als Wohnbaufliache dargestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstucks
erfolgt unter Bericksichtigung des § 34 BauGB ,Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile".

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel dann
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Weiter wurden folgende Angaben gemacht:
- Es befindet sich kein B-Plan in Aufstellung.

- Das Grundstuck ist nicht im Geltungsbereich
einer Veranderungssperre

einer Werbesatzung

einer Vorkaufsrechtssatzung

einer Erhaltungssatzung

eines Sanierungs-/Entwicklungsgebiets
eines Denkmalbereichs

gelegen.

Ferner wurde unverbindliche Auskunft zu planungs-
relevanten Fachrechten erteilt:

- Das Grundstuck ist nicht
« im Landschaftsschutzgebiet
« im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes
gelegen.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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baubehodérdliche
Beschrankungen

Wohnungsbindung

Altlasten

- Das Grundstuck beruhrt nicht
« eine Anbauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG
« eine Anbaubeschrankungszone geman § 9
ADbs. 2 FStrG.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
14.04.2025 wird mitgeteilt, dass zu dem zu bewerten-
den Grundstuick derzeit keine laufenden Genehmi-
gungs- oder Ordnungsverfahren betrieben wer-
den.

Es wird weiter ausdrucklich darauf hingewiesen, dass
der zurzeit bestehende bauliche Zustand nicht mit
der Aktenlage abgeglichen wurde. Insofern kénne
nicht ausgeschlossen werden, dass gegebenenfalls
Bestandteile der Anlagen ungenehmigt seien.

Weitere eventuell in den Akten dokumentierte Vor-
gange kbnnten aufgrund eng begrenzter Arbeitska-
pazitaten durch die Stadtverwaltung Castrop-Rauxel
leider nicht recherchiert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht Uberprift wird, ob die
tatsachlich ausgelibte Nutzung und die konkrete Aus-
fuhrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingungen
Ubereinstimmen. In diesem Zusammenhang wird da-
her empfohlen, in die Bauakte der Stadt Castrop-
Rauxel Einsicht zu hehmen und Kontakt mit den zu-
standigen Genehmigungsbehdrden aufzunehmen.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen wird vorausgesetzt.

Laut Scheiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Soziales vom 26.03.2025 wird mitgeteilt, dass
das in Rede stehende Objekt nicht im Bestand des
geforderten Wohnraums ist.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen -
Fachdienst Umwelt - vom 27.03.2025 ist das zu bewer-
tende Grundstlick zurzeit nicht im Kataster uber
Altlasten und altlastverdachtige Flachen des Krei-
ses Recklinghausen verzeichnet.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Auskunft
aus dem Kataster Uber Altlasten und altlastverdach-
tige Flachen lediglich den derzeitigen Kenntnisstand
Uber ein Grundstick widerspiegelt und keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt. Die Auskunft bein-
halte daher keine Gewahr, dass ein Grundstluck frei
von schadlichen Bodenverdanderungen oder Altlasten

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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abgabenrechtlicher
Zustand:

ist. Durch diese Auskunft wird eine spatere Erfassung
eines Grundstucks im Kataster Uber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass gemaBb § 2
(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgeset-
zes der zustandigen Behorde Anhaltspunkte fur das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziglich mitzuteilen sind.

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

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

Bescheinigung des EUV Stadtbetriebes Castrop-Rauxel
vom 27.03.2025 bezuglich der noch zu erhebenden
bzw. bereits erhnobenen ErschlieBungsbeitrage nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fur das Grundstuck

Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiick 119
Castrop-Rauxel, Altstadtring 143

Das vorgenannte Grundstlick ist ausschlieBlich von
der StraBe ,Altstadtring" erschlossen und liegt nicht
im Bereich eines rechtgultigen Bebauungsplans.

Die ErschlieBungsanlage wurde bereits endguiltig her-
gestellt und abgerechnet.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitriagen nach §§
127 ££. BauGB sei nicht moglich.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Beurteilung

- Lage

Nutzbarkeit

manige Wohnlage

BRW 340,-- EUR / m?; Wohnbaufliche, Ill geschossig, 30 m Grd. Tiefe

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der GemeindefStadt Castrop-Rauxel.

Die gewahlte Adresse ist: Altstadtring; - L 657 -

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m © GeoBasis-DE | BKG
o] 2 2 = Mehrgeschossige Bauweise in £im? ©® Geobasis NRW
ausgewihiter RICHOWENt . Gewerbe | Industrie / Sondergebiets in €/ma © Daten der Gutachterausschilsse
O Richtwertzone = [-" .j:.m:, Eliy fiir Grundstiickswerte NRW
9 Klickposition « Landwirtschatiliche 1 1 Eim
2 - Fl t - — — |l
[ Gemeindsgranze Fléchen im Aullenbereich in €im o =5 & = o

= Sonstige Flachen in €/m*

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwerzons mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Castrop-Rauxel
Postleitzahl 44575
Ortateil Castrop
Bodenrichtwertnummer 893
Bodenrichtwert 340 £lm*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

i Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufidche
Geschosezahl i
| Tiefe 30m
B i zum Hat 340 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

GemaB Bewertungsansatz wird angenommen, dass
die ETW Nr. 4 zum Wertermittiungsstichtag nutzbar

ist.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

- Geschosse:

- Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten
Altstadtring 143

44575 Castrop-Rauxel

hier:
ETW Nr. 4 im 1. Obergeschoss

voll unterkellert, dreigeschossige Bauweise, ausge-
bautes Dachgeschoss, Walm- / Satteldach

Wohnnutzung

ETW Nr. 4 im 1. Obergeschoss:
Laut Aufteilungsplan:

Diele, Schlafzimmer, Bad, Kiiche, Wohnzimmer (durch
die Kiche zuganglich)

E’.
<

tlﬁ)f ‘/

Grundriss 1.0bergeschoss
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fUr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Prufung Ubernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

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

Bewertungsbaujahr (oder mittleres Baujahr)

mittleres Baujahr
mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstucksflache

bebaute Flache
incl. Garagen

Geschossflache
ohne DG

Brutto - Grundflache

Wohn/Nutzflache

wohnhaus 1905
1969 (fiktiv)
56 Jahre
80 Jahre
24 Jahre
250 m?2
rd. 207 M2  Grundflachenzahl GRz 0,83
rd. 622 M2  Geschossflachenzahl GFz 2,49
rd. 1.026 m2 Mehrfamilienwohnhaus
rd. 62 m2 ETW Nr. 1im EG links
rd. 53 m2 ETW Nr. 2 im EG rechts
rd. 77 m2 ETW Nr. 3im 1. OG links
rd. 52 m2 ETW Nr. 4 im 1. OG rechts
rd. 77 m2 ETW Nr. 5im 2. OG links
rd. 52 m2 ETW Nr. 6 im 2. OG rechts
rd. 115 m2 ETW Nr. 7 im DG
rd. 4388 m2 Gesamtwohnflache

Der Anteil der ETW Nr. 4 an der gesamten Wohnflache
des Objektes betragt rd. 10,66 %.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Baubeschreibung

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

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

- Energie

Warmwasserversorgung

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlsteinkappendecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Walmdach mit alter Tondachsteineindeckung, Flach-
dachgauben seitlich mit Bitumenabklebung, die Fens-
ter stehen im Bereich der Dachgauben teilweise of-
fen, aus der Dachflache wachsen Birken

Die Dacheindeckung ist zu Uberprifen und fachge-
recht instand zu setzen.

Zinkdachrinnen und -fallrohre mit Anstrich, im Be-
reich der Dachentwasserung massive Feuchteschaden
im AuBenwandbereich, die Dachentwasserung ist in-
stand zu setzen

keine

Das Objekt zur StraBenseite mit Putz und Anstrich, Stu-
ckelemente im Fensterbereich, auf dem Putz im Erd-
geschoss wurde ein Putz aufgebracht, der Quader-
steine nachempfinden soll, dieser Putz 16st sich teil-
weise vom uUntergrund

Rissbildungen in der AuBenfassade, im unteren So-
ckelbereich Rissbildungen und Feuchteschaden

Die Fassade ist instand zu setzen

ETW Nr. 4:

Annahme:

Gasetagenheizung

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

Gas

Annahme:
Uber die Heizungsanlage

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Elektroanlage

Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus

ETW Nr. 4:

Annahme:

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

Die Klingelanlage sei laut Angabe funktionsfahig,
nicht aber der Turdruicker. Die Installation ist zu
Uberprifen und fachgerecht instand zu setzen.

Der Kabelanschluss sei nicht funktionsfahig, dieser ist
zu Uberprufen und fachgerecht instand zu setzen.

Qualitdt: einfach

Hauseingangstlr in der Seitenfassade als Holztlr mit
Lichtausschnitt in Einfachverglasung

TUr zu einem Abstellraum mit Futter und Bekleidung
als Holzfullungstur mit Anstrich, die TUr ist verschlos-
sen, ein Zugang war nicht maoglich, weitere Holzful-
lungstir mit Lichtausschnitt in Einfachverglasung als
Ausgangstlr zum ruckwartigen Hofbereich, es fehlt
die Druckergarnitur, alter SteinzeugfuBboden mit
Rissbildung, der Bodenbelag ist in Teilbereichen ange-
hoben und instand zu setzen, Wand mit Olputz und
Anstrich, teilweise Majolikawandfliesen bis ca. 1,40 m
Hb6he, teilweise haben sich Fliesen vom Untergrund
gelést und fehlen, Wand im Ubrigen Flocksystem,
Feuchteschaden im Wandbereich, die Feuchtescha-
den nebst Ursache sind zu beseitigen, Rissbildungen
im Wandbereich, teilweise 16st sich der Putz vom Un-
tergrund, die Wandflachen sind insgesamt instand zu
setzen, Decken mit Verkleidung und Anstrich, auch
die Deckenflachen sind instand zu setzen, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, Briefkastenanlage

TUr zum Kellerabgang mit Futter und Bekleidung als
Holztlr mit Anstrich, Lichtausschnitt in Einfachvergla-
sung, der Lichtausschnitt ist defekt,

Massive Treppen mit Kunststeinbelag, Holzgelander,
Holzhandlauf, die Treppenanlage ist zu Uberarbeiten,
Gelander und Handlauf sind neu zu streichen

Das Gemeinschaftstreppenhaus befindet sich insge-
samt in einem stark vernachlassigten Zustand und ist
in Bezug auf die FuBboden-, Wand- und Deckenbelage
ZU sanieren. Die Treppenanlage ist zu Uberarbeiten,
Gelander und Handlauf sind zu streichen. Die Hausein-
gangstir und die Turen zu den Abstellraumen sind zu
ersetzen.
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Treppenpodest zum 1. Obergeschoss mit massiven Feuchteschaden
im AuBenwandbereich, Schimmelbildung
Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen, die
Wandflachen sind instand zu setzen

1. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus SteinzeugfuBboden, Wandfladchen mit Flocksystem,
teilweise massiv schadhaft, Decken mit Verkleidung
und Anstrich, Kunststofffenster mit Isolierverglasung
aus April 1986, Elektrozahler

massive Treppen mit Kunststeinbelag, Holzgelander,
Holzhandlauf

ErschlieBungsflur Zugangstir vom Treppenhaus als Holzfullungstir mit
Lichtausschnitt in Ornamentverglasung, Oberlicht mit
Einfachverglasung, TeppichfuBbodenbelag, Wand Ta-
pete, Decke mit Verkleidung und Anstrich

ETW Nr. 4im

1. 0G Wohnungseingangstur zur ETW Nr. 4 mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Limba
Eine Besichtigung wurde nicht erméglicht.

2. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus SteinzeugfuBboden, Wand mit Flocksystem, Feuchte-
schaden, Elektrounterverteilung auf dem Treppenpo-
dest, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Wand-
flachen zum Dachgeschoss mit Strukturputz und An-
strich, Tar zum ErschlieBungsflur mit Futter und Be-
kleidung als Holzfullungstldr mit Lichtausschnitt in Or-
namentverglasung

massive Treppe mit Kunststeinbelag, Holzgelander,
Holzhandlauf, alles mit Anstrich

ErschlieBungsflur Wohnungseingangstlren mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Limba, PVC-FuBboden, Wand Ta-
pete, Decke mit Verkleidung und Anstrich

Treppenpodest

zum DG SteinzeugfuBboden, Wandflachen mit Flocksystem,
teilweise massiv schadhaft, Decken mit Verkleidung
und Anstrich, Kunststofffenster mit Isolierverglasung
aus 1986; Treppe wie vor

Abstellraum /

Treppenpodest Innentur als Holzlattentlr mit Anstrich, SteinzeugfuB-
boden, Wand Putz, Dachschrage mit Verkleidung und
Anstrich, Holzfenster mit Einfachverglasung, Mullabla-
gerungen, Holzluke zum Dachboden

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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Dachgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

Dachboden

Kellergeschoss

Flur

Abstellraum

weitere
Abstellraume

Abstellraum

Abstellraum

Abstellraum

Abstellraum

Treppe zum Dachboden als steile Holzwangentreppe
mit Holzhandlauf

FliesenfuBboden, Wand Strukturputz gestrichen, De-
cke mit Verkleidung und Anstrich, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung aus 1986

Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.

Treppe zum Kellergeschoss als Betontreppe ohne Be-
lag, Holzhandlauf, Wand mit Putz und Anstrich

Holzlattentulren, BetonfuBboden, Wand Putz, Stahl-
tragerdecke, Rattenkdder
Gaszahler zu den einzelnen Wohneinheiten

Holzlattentlr, BetonfuBboden mit Feuchtebildung,
Wand Putz, Abwasserleitungsverlegung auf der Wand,
Stahltragerdecke, Gashausanschluss

BetonfuBboden mit Feuchtebildung, Wand Mauer-
werk, Decke wie vor, Holzfenster mit Einfachvergla-
sung

Holzlattentlr, BetonfuBboden, Wand Putz, teilweise
Mauerwerk, Decke wie vor, kein Fenster, Wasserhaus-
anschluss, Feuchteschiden im AuRenwandbereich

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Feuchteschaden
im AuBenwandbereich, Decke wie vor, Holzfenster
mit Einfachverglasung, einseitig ist die Scheibe defekt
und mit Styropor verkleidet

keine Innentldr, BetonfuBboden, Wand Putz, Decke
wie vor, Mull- und Unratablagerungen

Holzlattentur, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, De-
cke wie vor, alte Reifen und alte Mébel

Im gesamten Kellergeschoss MUll- und Unratablage-
rungen, diese sind zu beseitigen, damit verbundene
Kosten bleiben bei der weiteren Wertermittlung ins-
gesamt unberucksichtigt.
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- Verwaltung

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Die WEG-Verwaltung obliegt:

Angaben zum Objekt wurden von der WEG-Verwal-
tung trotz mehrfacher Anfrage nicht gemacht.

Es kdbnnen daher keine Angaben zu den Rlcklagen der
Eigentimergemeinschaft, beschlossenen Sonderum-
lagen oder wertrelevanten Eigentlimerbeschlissen
gemacht werden.

Auch liegen keine Angaben zu Ruckstanden des Eigen-
timers der ETW Nr. 4 bei der Gemeinschaft und zur
HO6he des Hausgeldes vor.

Damit in Zusammenhang stehende md&gliche Wert-
minderungen bleiben daher bei der weiteren Werter-
mittlung insgesamt unberucksichtigt.

magiger in Teilbereichen vernachlassigter Zustand

Erdgeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

Das Treppenhaus befindet sich insgesamt in einem
vernachlassigten zustand und ist grundlegend zu sa-
nieren.

Die Hauseingangstur und die Turen zu den Abstellrau-
men sind zu ersetzen.

Die Putzflachen sind instand zu setzen, die Rissbildun-
gen sowie die Feuchteschdden mit Schimmelbildung
nebst Ursache sind zu beseitigen.

Die FuBboden-, Wand- und Deckenbelage sind instand
ZU setzen.

Die Treppenanlage ist zu Uberarbeiten, Geldander und
Handlauf sind neu zu streifen.

Klingelanlage mit Turéffner sind zu Uberprifen und
instand zu setzen.

Der Kabelanschluss ist zu Uberprifen und instand zu
setzen.

Kellergeschoss:

Feuchtebildung im FuBbodenbereich

Teilweise Feuchteschaden im AuBenwandbereich
Abstellraum:

Bei dem Kellerfenster ist einseitig die Scheibe defekt
und provisorisch mit Styropor verkleidet, das Fenster
ist instand zu setzen

Im gesamten Kellergeschoss MUll- und Unratablage-
rungen
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Aufien:

Auf dem Putz im Erdgeschoss wurde teilweise einen
Strukturputz aufgebracht, der Quadersteine nach-
empfinden soll, dieser Putz 16st sich teilweise vom Un-
tergrund.

Insbesondere im Bereich des Erdgeschosses Rissbil-
dungen im Putzbereich.

Feuchteschaden im Bereich der Dachentwasserung.
Die Feuchteschaden nebst Ursache sind zu beseitigen.
Die Fassade ist instand zu setzen.

Die Dachentwasserung ist instand zu setzen.

Aus der Dachflache wachsen Birken, die Dacheinde-
ckung ist zu Uberprifen und fachgerecht instand zu
setzen.

Mullablagerungen im rickwartigen Hofbereich.

Mullablagerungen auf dem Grundstlck und im Ge-
baude sind zu beseitigen. Die Kosten flr diese MaB-
nahmen bleiben bei er weiteren Wertermittiung un-
berlcksichtigt.

ETW Nr. 4:
Annahme:
zufriedenstellender Zustand

keine

Annahme:
Eine Nutzung der ETW Nr. 4 ist zum Wertermittiungs-
stichtag méglich.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 4
Laut Aufteilungsplan ist das Wohnzimmer nur durch
die KUche zuganglich.

Infolge der GroBe, der Lage und der dargesteliten und
in Teilen angenommenen Beschaffenheit des Objek-
tes sind Einschrankungen in Bezug auf die Vermiet-
barkeit der ETW Nr. 4 zu erwarten.

Infolge der GroBe, der Lage und der dargesteliten und
in Teilen angenommenen Beschaffenheit des Objek-
tes sind Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflich-
keit der ETW Nr. 4 zu erwarten.
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

- Ver- und Entsorgungs-
anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung

* Strom Erdkabelanschluss

* Fernwarme

* Gas Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

* Fernsehen Kabelanschluss, laut Angabe nicht funktionsfahig
- befestigte Fldchen Zuwegung in Betonsteinplatten

6ffentliche Wegeflache:
asphaltiert, auch im Zufahrtsbereich Mull- und Unrat-
ablagerungen

Die Kosten fur die Beseitigung der Mull- und Unratab-
lagerungen bleiben unberucksichtigt.

- Grinanlagen rackwartiger Grundsticksbereich verwildert, Mullab-
lagerungen
- Besonderheiten keine

Zustand / Beurteilung

einfacher Zustand

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Grundsatze der Wertermittiung

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

GemaB ImmoWertV sind der Wertermittiung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
richten sich nach der Gesamtheit der am wertermittiungsstichtag fur die Preisbildung
von Grundstlcken im gewbhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt,
sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

KUnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Ab-
satz 3 Nummer 1 ImmoWertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Si-
cherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

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

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Eigentumswohnung handelt, bei der eine
ertragsorientierte Nutzung im vordergrund steht. Der Sachwert und der auf Grundlage
des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wurden nur hilfsweise betrach-
tet.

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

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

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstuicks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der Bo-
denwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, In-
standhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung® zu berlcksichtigen,
welche im Kapitalisierungsfaktor *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist, um den
Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegen-
schaftszinssatzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen
Anlagen, abzuglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuzlglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundsticks ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: GemaB § 34 (2) ImmoWwertV, unter Berucksichtigung von Resthutzungs-
dauer und Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlcks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

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

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
des Kreises Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025

zonaler Richtwert / Altstadtring: rd. 340, EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Castrop-Rauxel
Postleitzahl 44575

Ortsteil Castrop
Bodenrichtwertnummer 893
Bodenrichtwert 340,-- EUR/ qm
Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2025

! Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirtschaft-
liche Betrachtung handelt und der Gebaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl 1]
Grundstiickstiefe 30m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt ~ 340,-- EUR/qm
Hauptfeststellungszeitpunkt ~ 01.01.2022

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wertbestimmende
Eigenschaft ,Grundstlckstiefe’ maBgeblich von den Vergleichsgrundstd-
cken ab. Entsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes erforder-
lich.

Die Anpassung der Grundstlickstiefe erfolgt unter Berlcksichtigung der
Kreuztabelle, die aus Vergleichsdaten von der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Kreises Recklinghausen bei unterschiedlichen Grundstticks-
tiefen abgeleitet wurde.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundsttick
abweichenden Grundstiickstiefe:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

Tiefe des zu

bewertenden

Grundstiicks 20 25 C 30 ) 35 40 45 50
20} 1,00 1,05 1,17 1,26 1,34 1,39
25 0,95 1,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32
30} 0,89 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24
35 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
40 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11
451 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04
50} 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00

In Bezug auf die hier vorliegende mittlere Grundstiickstiefe von 20 mist ein
Faktor von 1,13 in Ansatz zu bringen.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:

340, EUR/ m2x 1,13 = 384,20 EUR / m?
rd. 384,- EUR / m2

angepasster Bodenwert rd. 384, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel vom 27.03.2025
fallen ErschlieBungsbeitrage flr das in Rede stehende
Grundstuck nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 384,-- EUR/M?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fir die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.
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Gemakung Castrop, Fliche x Bodenwert

Flur 7, Flurstiick 119 m?2 EUR / m?

Vorderland 250 | X 384,00 = 96.000,-- EUR
Bodenwert = 96.000,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 4

anteiliger Bodenwert fir das Wohnungseigentum
Nr. 4 des Aufteilungsplanes = 10.224,- EUR
106,50 / 1.000 von 96.000,-- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

,Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel -
gultig ab dem 01.04.2023 bis zum 31.03.2025

Fortfuhrung des qualifizierten Mietspiegels als einfacher Mietspiegel 2025

In den Jahren 2020 / 2021 wurde durch die Analyse & Konzepte immo.consult GmbH im
Auftrag der Stadt Castrop-Rauxel ein qualifizierter Mietspiegel mit Erhebungsstichtag
01.04.2020 erstellt. Es folgte die Fortschreibung auf Basis des Verbraucherpreisindizes
zum Stichtag 01.04.2022. Dieser fortgeschriebene qualifizierte Mietspiegel 2023 wird
nun unverdndert in Form eines einfachen Mietspiegels fortgeftihrt. Es wird somit auf
die weiterhin veroéffentlichten Dokumentationen der qualifizierten Mietspiegel der
Jahre 2021 und 2023 verwiesen.

Begriffsdefinitionen

Mietenbegriff "Netto-Kaltmiete"

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und
Monat. Dieses entspricht der Grundmiete ohne die Kosten fiir Heizung und Warmwasser (Heizkosten) sowie ohne alle an-

deren Betriebskosten gemaR Betriebskostenverordnung (BetrkV) und ohne sonstige Entgelte (z. B. Stellplatzmieten).

Moblierung
Bei mdbliert vermieteten Wohnungen kdnnen die Werte des Mietspiegels herangezogen werden.

Dazu ist der Mietwert der unmoblierten Wohnung festzustellen und um den Wert der Méblierung zu erhéhen.

1. Mietspiegeltabelle
Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) fir bestimmte
Wohnfldchen in Euro pro m? und Monat ohne Beriicksichtigung der Merkmale Beschaffenheit, Art, Ausstattung und Wohn-

lage wieder.

Wohnflache

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten:

Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte bertick-
sichtigt; nicht bericksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter.

Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziffer 2 Wohnflachenverordnung bericksichtigt.
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Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach Wohnfliche

Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnfliche Basismiete
[m?] [Euro/m?] [m3] [Euro/m?] [m?] [Euro/m?]
30-34 5,70 60-64 5,67 90-94 5,88
35-39 5,65 65-69 5,70 95-99 5,93
40-44 5,63 70-74 5,73 100-104 5,98
45-49 5,62 75-79 5,76 105-109 6,02
D> 50-54 5,63 80-84 5,80 110-114 6,07
55-59 5,65 85-89 5,85 115-120 6,12

2. Baualter

In der Tabelle 2 werden sieben Baualtersklassen ausgewiesen. Mit dem Baualter wird im Mietspiegel die Be-
schaffenheit, einschlieRlich der (iberwiegenden energetischen Beschaffenheit, abgebildet.

Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal "Beschaffenheit" bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand des Ge-
bdudes oder der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil die grundsatzliche Be-
schaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden {ibliche Bau-
weise charakterisiert wird. MaRgeblich ist dabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit des Geb&dudes, wobei
zwei Ausnahmen bestehen:

. Nachtréaglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem
Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.
. Grundlegend modernisierte Wohnungen kénnen in das Baujahr eingeordnet werden, in dem die Woh-

nung wieder bezugsfertig wurde. In diesem Fall konnen Zuschldge fiir ModernisierungsmalRnahmen
(siehe Tabelle 3) nicht zusatzlich geltend gemacht werden. Eine grundlegende Modernisierung ist dann
gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand
durchgefiihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwand bedeutet laut Rechtsprechung, dass mindestens ein
Drittel der Kosten aufgewandt wurde, die fir die Erstellung einer vergleichbaren Neubauwohnung die-
ses Jahrgangs aufgewandt werden mussten.

Tabelle 2: Einfluss des Baualters auf die Basis-Nettomiete

Baualter Zuschlag
D’ Baujahre bis 1919 +0,0%
Baujahre 1920-1948 +4,3%
Baujahre 1949-1970 +2,3%
Baujahre 1971-1980 +0,8%
Baujahre 1981-1990 +10,6 %
Baujahre 1991-2010 +13,7 %
Baujahre 2011-2020 +38,0%
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3. Ermittlung von besonderen Wohnwertmerkmalen

Neben den Merkmalen der WohnungsgroéRe und des Baujahres kdnnen Besonderheiten bei Ausstat-
tung, Gebaudetyp und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Tabelle 3 weist Zu- oder Abschlage zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale
oder Besonderheiten der Wohnlage und des Wohnumfeldes der Mietwohnung aus. Tabelle 3 enthalt
nur Wohnwert- oder Lagemerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als signifikant mietpreis-
beeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fiir die Auswertung vorlagen.

MaRgeblich sind nur Wohnwertmerkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter ein-
zelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen —ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wur-
den—, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt.

Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu- und Abschlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche
Werte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abweichungen davon
nach oben oder unten sind moglich.

Zusatzlich zu den aufgelisteten Merkmalen kénnen weitere nicht im Rahmen der Mietspiegel-Erhe-
bung erfasste Ausstattungsmerkmale zu einem Zu- oder Abschlag im Rahmen der Mietspiegelspan-
nen fiihren.

Tabelle 3: Wohnwerterhdhende und wohnwertmindernde Merkmale
Wohnwertmerkmale Zu- unfl Ab-
schlage
D> W.ohnung liegtin der Altstth i 1106 %
(Siehe Anlagen A und B. Kein Extra Zuschlag fiir Innenstadtlage) ’
Wohnung liegt in der Innenstadt +5,5%

(Siehe Anlagen Aund B.)
Wohnung liegt in einem Bereich mit keinem (In_nenhijfe oder Grinflachen) oder £20%
niedrigem Verkehrsaufkommen (verkehrsberuhigter Bereich) ’
Beeintrichtigung von Straflenldrm von mehr als 60 db(A)

D (Siehe Anlagen A und B. MafRgebend sind der 24h-Pegel, gemilt der Kartierung

2 des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft Natur- und Verbrau- -25%
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen Stand 31.03.2020 und die Gebdude-
referenzen des landes NRW Stand 01.07.2020).

Personenaufzug vorhanden +81%
Wischetrockenraum oder Waschkiiche mit Trocknungsmaoglichkeit +2,7%
Bad ohne Bodenfliesen -57%
Bad mit Warmwasserversorgung mittels Kleinboiler, Untertischgeréte, Durchlauf-

; -2,5%
erhitzer
FuBboden aus Parkett, Vinyl, Kacheln/Fliesen oder Naturstein/

+6,0%

Marmor
Rollldden +2,5 %
Nicht modernisierter Altbau bis Baualter 1970 einschlieRlich -6,4 %
Aufienwandddmmung aller Winde nach 1990 bis 1999 +48%
Auftenwandddmmung aller Winde nach 2000 bis 2009 +6,9 %
AuBenwandddmmung aller Wande nach 2010 +88%
Modernisierung Sanitdrbereich nach 2010 ({(mindestens: Fliesen, Bade- +26%
wanne/Duschtasse, Waschbecken und WC) Anhahme )0 70
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Folgende Merkmale wurden zwar im Rahmen der Datenerhebung abgefragt, bei der Datenanalyse
im Rahmen des gewahlten Regressionsmodells konnte aber kein Einfluss auf die Hohe der Miete fest-
gestellt werden:

Dachgeschosswohnung, Souterrainwohnung, Maisonettewohnung, Penthousewohnung
Einbaukiiche mit Schranken und Elektrogeraten

Bad und WC innerhalb oder auBerhalb der Wohnung

Zusatzliches Gaste-WC

Kein vom Vermieter gestelltes Bad und WC

Badewanne, Dusche, Zweites Waschbecken, Handtuchtrockner-Heizkorper, Fenster im Bad
PVC-Belag im Bad

Nicht alle Raume von der Diele erreichbar (z.B. Durchgangszimmer)

Abstellraum innerhalb oder auRerhalb der Wohnung

Eigener Kellerraum oder Dachbodenanteil

Installation (Strom, Wasser, Gas) Uberwiegend sichtbar auf Putz

Gegensprechanlage

Mindestens ein Wohnraum, Kiiche, Bad ohne fest installierte Heizung,
FuRBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

Einbruchschutz (z.B. Panzerriegel, abschlieRbare Fenster)

Bodengleiche Dusche im Bad

Alle Tiren mind. 90cm breit

Wohnung ist schwellenfrei
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° Wohnung ist stufenlos erreichbar
. Haltegriffe
° Teppichboden, PVC-Boden, Rohboden/ kein FuBbodenbelag, Laminat, Holzdielen

° Einfachverglasung, Doppelkastenfenster, Isolierverglasung, Warmeschutzverglasung,

° hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter)

° Balkon/ Loggia, Terrasse, Dachterrasse, Wintergarten, eigener Garten, Gemeinschaftsgarten

. Einordnung nach Energieausweis

. Beheizungsart (Zentralheizung, Etagenheizung, Elektro- /Nachtspeicherofen, Einzel6fen) und
Energietrager (Ol, Gas, Fernwirme, Kohle, Koks, Holz, Pellets, Erneuerbare Energien)

. Warmwasserversorgung (keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung, Zentrale

. Warmwasserversorgung)

° Dach- und Kellerddmmung, Austausch des Warme-Erzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme)

° Erneuerung Wohneingangstiir

. Lage zu Einkaufsméglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Haltestellen OPNV, Griinanlagen,

° Gaststatten, Restaurants, Cafés, Hausarzt, Krankenhaus, Griinflaichen

4. Mietspiegelspanne

Ergebnis ist die mittlere Miete fur eine Referenzwohnung durch Auswahl der Basis-Nettomiete (Ta-
belle 1), Berlicksichtigung des Baualters (Tabelle 2) und anschlieBende Anwendung aller objektspezi-
fischen Zu- und Abschlage (Tabelle 3).

Fir die Ermittlung der Mietspiegelspanne muss die so ermittelte Referenzmiete abschlieBend jeweils
mit den sich aus der statistischen Auswertung ergebenden Faktoren 0,897 und 1,106 multipliziert
werden.

Innerhalb der Spannen kénnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:
° Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

. Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abge-
fragt wurden, sowie
. Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen ergeben, die vom Mietspiegel

nicht erfasst wurden.

5. Laufzeit

Dieser Mietspiegel gilt ab dem 01. April 2023 und hat eine Laufzeit bis zum 31. Méarz 2025.

Der oben genannte Mietspiegel wurde als einfacher Mietspiegel ohne Anpassung der Werte
fortgeschrieben.
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache
Objekt Lage | Artder |Wohnfldche] Nutzfldche | tatsachl. Miete | tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne Neko
m?2 m?2 EUR/ monatl. | EUR/m?2monatl.
ETW Nr. 4 1.0G | Wohnen 52 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

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

Kosten zur Entrimpelung von Gebdude und Grundstuck bleiben bei der weiteren Wer-
termittiung gemas Bewertungsansatz unberucksichtigt.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: §31(2) ImmoWertV

Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete:

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Lage: [Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
Wohnflache |52 qm Wohnfliche / 1. 0G
Baualtersklasse |bis 1919 0,00%

Ortsiibliche Vergleichsmiete:

Basismiete 5,63 EUR/gm
Zu-/Abschldge durch die Baualtersklasse 0,00%
Wohnmerkmale 10,60% Lage der Wohnung in der Altstadt

-2,50% Lage an einer HauptverkehrsstraRe

2,60% Modernisierung Bad nach 2010 (Annahme)

Zu-Abschlage insgesamt 10,70%

Summer aller Zu- und Abschlage 0,60 EUR/gm

mittlere monatliche Vergleichsmiete 6,23 EUR/ gqm

Mietspanne *) 5,59 EUR / qm bis 6,89 EUR / qm

*) Faktor 0,897 und 1,106
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Unter Berlcksichtigung der dargesteliten bzw. gemaB Bewertungsansatz angenomme-
nen Ausstattung und Beschaffenheit des hier zu bewertenden Objektes, der Woh-
nungsgroBe, der Geschosslage und der Lage des Objektes mit der eingeschrankten
Parkplatzsituation wird eine monatliche Miete im mittleren Bereich der Spanne in HOhe
von rd. 6,25 EUR / m? als angemessen erachtet.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es als zutreffend erachtet, die Miete unter Be-
rdcksichtigung der Entwicklung des Verbraucherpreisindexes anzupassen.

Deutschland

M Einzelhandel und
onat Verbraucherpreisindex | Kraftfahrzeughandel
zusammen' Alle privaten |
2020 =100

Movember 1M3.7 116,3
Dezember 113,2 116.5
%2023 Januar 1143 116.9
Februar 115,2 117.8
MWarz 116,1 118.9
G 1194
Mai 116,5 1195
Juni 116,58 119.9
Juli M7 119.,8
August M74 120.3
September 1178 120.9
Oktober 117.8 121.2
Movember 17,3 1214
Dezember 117 4 1214
2024 Januar 1176 1211
Februar 1181 1216
Marz 1186 1217
April 119,2 121.8
Mai 119.3 121.6
Juni 1194 1215
Juli 119.8 1214
August 1197 121.3
September 19,7 1220
Oktober 1202 1226
MNovember 119.9 123.0
Dezember 1205 123,3
2025 Januar 120,3 122.8
Februar 1208 1231
Marz 121,2 123.7
April 1217 123.9
h_ﬁﬂ 1240
Juni 1218 123,8

1 Friihere Bezeichnung: Einzelhandel und Krafifahrzeughandel, Tankstellen zusammen.

Verbraucherpreisindex (Basis 2020 = 100)
April 2023 116,6
Mai 2025 121,8 + 4,46 %, rd. 4,5 %

Es ist danach ein Zuschlag auf die oben genannte Miete in HOhe von 4,5 % in Ansatz zu
bringen, so dass sich die Miete fur die ETW Nr. 4 auf rd. 6,55 EUR / m? erhoht.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstucks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel hach den &6rtlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebietes, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass sich z. B. bei Einfamilienhausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die HO6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rd.
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Ver-
mietung und héherem VerschleiB, etc. liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd.
3 % bis 5 % des Rohertrages. Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch
die Einwohnerzahl des Belegenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskos-
ten kdnnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhéhen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 4 unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal 429,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

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

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jiingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.
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Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertv
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 4 wer-
den Instandhaltungskosten in Hohe von 14,00 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriberge-
hendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch das Risiko unein-
bringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprichen auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berlicksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten
eher Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei
Mietwohngrundstliicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 4 wird das Mietausfallwagnis gemaB Bewertungs-
ansatz unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der
dargestellten Beschaffenheit in Hohe von 2 % des Rohertrages als zutreffend ange-
nommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belduft sich
erfanrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

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

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz @1,80 %
Standardabweichung 1,40 %
70 Grundstlicksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssitze 2024 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Liegenschafts- " .
zinssatz 2024 (Mittelwert und Standardabweichung)
in%
durchschnittlich
Gebiiudeart mit Standardab- durchschn,  durensehn. prenschinftiche durchschn. = - hscn.
) Kaufpreis Miete in €/m# Bewirtschaf-
weichung der Anzahl der | Wohnflache/ iy Restnutzungs-
Einzelwerte Falle (™) Nutzfiache in €/m? far tungskosten dauer
o in me Wohnflache/ in % des in Jahren
1 Nutzflache Wohnen Gewerbe Rohertrages
Selbstgenuizies 18018  |205(249) 84 2.368 75 242 47
‘Wohnungseigentum
Standardabweichung +1,2(1,0) +22 +1.053 1,7 £5,1 +20
Vermietetes 1,8(2,0) 187 (138) 68 1.830 6.5 273 36
‘Wohnungseigentum
Standardabweichung +14(1.1) =17 +619 +1,0 41 +14

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Selbstgenutztes Wohnungseigentum und Vermiete-
tes Wohnungseigentum wurden aus Verk&ufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter Anwen-
dung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und den zugrunde gelegten Modellansat-
zen der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sowie der InmoWertV-Anwen-
dungshinweise (ImmoWertA) unter Berlcksichtigung der Handlungsempfehlung der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
und der Sachwertfaktoren (Stand Dezember 2023) (veréffentlicht unter www.boris.nrw.de, Handlungs-
empfehlungen der AGVGA.NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer 8.2).

Abweichungen ETW Nr. 4:

Wohnflédche: 768 gm 52qm l
Miete: @ 6,80 EUR / m? 6,55 EUR / m? l
Bewirtschaftungskosten: @27,3% 31,32 % t
Restnutzungsdauer: @ 36 Jahre 24 Jahre l

Die H8he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zzusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.
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Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 - 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Grinlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berlcksichtigung der Lage, der dargestellten Beschaffenheit, des Zuschnitts und
der GrOBe des zu bewertenden Objektes sowie auch in Hinblick auf die schlechte Stell-
platzsituation wird der Liegenschaftszinssatz flr die ETW Nr. 4 auf Grundlage des Be-
wertungsansatzes sowie der bestehenden Marktlage in HOhe von 2,25 % als angemes-
sen erachtet.
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Ertragswertermittiung

Wfl.: Wohnflache

Altstadtring 143 WA Miete Mon.| = €/jahrlich
44575 Castrop-Rauxel €/m?/ monatl.
ETW Nr. 4 rd. 52 m?| x 6,55 EUR X [ 12| = 4.087,- EUR
Gesamtflache 52,00 m2
§ 31 ImmoWertv[Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag - | 4.087-EUR
§ 32 Immowertvjabzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429, EUR
31,32 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 82, EUR
%  |instandhaltungskosten 14,00 € /m? | /. 728, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 41, EUR
Jahresreinertrag = 2.807,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.807,~- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 2,25 % von 10.224,—- EUR A 230, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.577,~ EUR
Gebaudereinertrag : 2.577,- EUR
mittlere Restnutzungsdauer  Pkt.7.3 24 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 2,25 % q = 1,0225
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 18,39 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

2.577,~ EUR X 18,39 = | 47.391,~- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = | 47.391,~- EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 47.391,~- EUR
Bodenwertanteil 10.224,- EUR
siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens
vorlaufiger Ertragswert 57.615,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorléufiger marktangepasster Ertragswert 57.615,~- EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 57.615,- EUR

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -9.500,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 48.115,- EUR

ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575

ERTRAGSWERT Castrop-Rauxel

rd. 48.000,-- EUR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berulcksichtigung einer ordnungsgemaien Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

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

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird in Anlehnung an die Orientierungswerte flr
Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung gemas Anlage 1
ZU § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur
Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der durchgefihrten Mo-
dernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter Berilcksichtigung des
Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude auf
Basis von Modernisierungen geman Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV
fiktiv auf das Jahr 1969 festgesetzt. Die wirtschaftliche Resthutzungsdauer berechnet
sich unter Berucksichtigung des (fiktiven) Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Gebaude Reinertrag EENL
EUR

fiktiv
1969

ETWNr. 4
100,00 %

2.807,—- EUR

Reinertrag mittl. mittl. mittl. mittl.
Baujahr Alter GND RND

2.807,~ EUR 1969 80
- mittleres Baujahr (fiktiv) 1969
- mittleres Alter : 56 Jahre
- mittlere Gesamtnhutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 24 Jahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert bzw. dem Bodenwertanteil
(§ 40 - 45 ImmoWertV) des Bewertungsgrundstiicks und dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen.

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

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungskos-
ten geh6ren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(§ 8 (20 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale
(§ 8 (3) ImmowertV) zu berucksichtigen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

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

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

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

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

Kosten zur Entrimpelung von Gebdude und Grundstick bleiben bei der weiteren Wer-
termittiung geman Bewertungsansatz unberucksichtigt.

Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL

Typ 4.02: Mehrfamilienwohnhaus mit 7 bis 20 Wohneinheiten

fiktives Baujahr 1969

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 15.05.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 15.05.2025 710,- EUR Xx 187,20% = 1.329,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 15.05.2025 = 1.329,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
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AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fur in der BGF nicht erfasste Bauteile

Flachdachgaube (einschl. Fenster) 1.800,00 EUR Grundbetrag
zz9l. 1.100,00 EUR / gm (Ansichtsflache /
Front)
hier:
1,300 m x 1,60m = 2,08 gm
1,300 m x 1,60m = 2,08 gm
1,300 m x 1,60 m = 2,08 am
1,300 m x 1,60 m = 2,08 gm
1,300 m x 1,60 m = 2,08 gm
1,300 m x 1,60m = 2,08 gm
12,48 qm
Grundbetrag 6 Stck. x 1.800,00 EUR 10.800,00 EUR
12,48 gm X 1.100,00 EUR / gm 13.728,00 EUR

24.528,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 15.05.2025 187,20
Herstellungskosten zum Stichtag, den
15.05.2025 24.528-EUR X 187,20% = 45.916,00 EUR
8.2.2 Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

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

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

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Sachwertermittiung
Mehrfamilienwohnhaus stichtag: 15.05.2025

BGF: 1.026 am Mehrfamilienwohnhaus
Altstadtring 143
44575 Castrop-Rauxel

1.026 am BGF X 1.329,- EUR = 1.363.554,- EUR

gesondert zu berticksichtigende Bauteile:

Flachdachgauben = 45.916,- EUR

Herstellungskosten gesamt 1.409.470,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
24 Jahre Restnutzungsdauer *)
70 % von 1.409.470,- EUR = -986.629,- EUR

*) Ermittlung der Resthutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 422.841,- EUR
Hausanschlsse: = 8.500,~- EUR
AuBenanlagen

pauschal 0,5% von 422.841,- EUR = 2114,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 433.455,- EUR

Mehrfamilienwohnhaus, Altstadtring

Gebdudesachwert 433.455,- EUR

143, 44575 Castrop-Rauxel
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fiur die ETW Nr. 4:

Anteil flr die ETW Nr. 4 am Gebaudesachwert

10,66% von 433.455,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 4 an der
Gesamtwohnflache des Objektes = 46.206,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 4

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens ) 10.224- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 4 = 56.430,- EUR

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

von 56.430,- EUR

0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 4 = 56.430,- EUR

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

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -9.500,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

Sachwert der ETW Nr. 4 46.930,- EUR

ETW Nr. 4, Altstadtring 143,

SACHWERT 47.000,-- EUR

44575 Castrop-Rauxel
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichskaufpreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht
VOor.

Zur Stutzung des ermittelten Ertragswertes wird hier der auf Grundlage des Immobili-
enrichtwertes ermittelte Vergleichswert betrachtet.

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von lhnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0° (dI-de/zero-2-0); Sie kénnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen):

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1950 €/m?

Gemeinde Castrop-Rauxel

Immobilienrichtwerthummer 2

Wohnflache 51-80 m? 52m? 0.0%
Ausstattungsklasse mittel einfach -68.6 %
Geschosslage 1 1 0.0%
Balkon/Terrasse vorhanden nicht vorhanden 172 %
Anzahl der Einheiten in der 7 7 0.0%
\Wohnanlage

Alter 37 Jahr(e) 120 Jahr(e) -20.1 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%
Immobilienpreis pro m? fir Wohn-/ 1.200 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fir das 62.000 €

angefragte Objekt {gerundet)

Die Eigenschaften der Immobilie weichen stark vom ortlichen Immobilienrichtwert ab. Die Aussagekraft der
Immobilienpreisauskuntft solite sachverstéindig eingeschétzt werden.

Immobilienpreis

Aufgrund Ihrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 1.200 €m? Wohnflache bzw. zu ca. 62.000 € geschatzt (hitte
beachten Sie nachfolgenden Hinweis).

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Es sei darauf hingewiesen, dass der oben genannte und auf Grundlage des Immobilien-
richntwertes ermittelte Vergleichspreis infolge der hier vorliegenden Eigenschaften
und der damit verbundenen sehr geringen Zahl an Vergleichswerten nur eine stark

eingeschrankte Aussagekraft hat.

Der so ermittelte Wert ist mit dem vorlaufigen marktangepassten

ren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich danach wie folgt:

Vergleichswert auf Grundlage des Immobilienrichtwertes

Ertragswert ohne
Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale (hier:
59.447,-- EUR) ins Verhaltnis zu setzen. Zu berucksichtigen bleiben zudem die besonde-

Immobilienpreis geman Immobilienpreiskalkulator: 62.000,- EUR

besonders zu bericksichtigende Grundstticksmerkmale:

Bauschaden / Bauméngel, Reparaturstau -9.500,- EUR
Risikoabschlag fehlende Besichtigung -4.800,- EUR
Risikoabschlag Marktgangikeit -7.200,- EUR

40.500,- EUR

Vergleichswert . 41.000, EUR

Nach diesseitiger Einschatzung wird es in dem hier vorliegenden Fall, insbesondere in
Hinblick auf die starken Abweichungen der maBgeblichen Eigenschaften des zu bewer-
tenden Objektes von den flr den Ortlichen Immobilienrichtwert maBgeblichen mittle-
ren Eigenschaften als sachgerecht erachtet, einzig auf den ermittelten Ertragswert ab-

zustellen.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Nutzflache Bodenwertanteil 197,
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 903,--
52,00 m?2 ERTRAGSWERT 925,--

Nutzflache / Wohnflache |[VERGLEICHSWERT

ETW Nr. 4 Verkehrswert 692,--

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel

EUR / m?
EUR / m?
EUR / m?
EUR / m?

EUR / m?

Verkehrswert 36.000,-- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 8,81
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ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel

71 BODENWERTANTEIL 10.224,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 47.391,- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 57.615,- EUR
MARKTANPASSUNG 0,~ EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 57.615,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Bauméngel -9.500,-- EUR
ERTRAGSWERT 48.115,~ EUR
rd. 48.000,- EUR
8.1 BODENWERTANTEIL 10.224,- EUR
8.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 46.206,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiden / Baumangel -9.500,-- EUR
SACHWERT 46.930,- EUR
rd. 47.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 4

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 4 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
laut Angabe leer stehende Eigentumswohnung, die nach Lage sowie angenommener
Ausstattung und Beschaffenheit auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sach-
wert und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Vergleichswert wur-
den nur hilfsweise betrachtet.

Der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung des Objektes wird mit einem Abschlag in
HAhe von 10 % auf den Ertragswert Rechnung getragen.

Zudem wird es aufgrund des dargesteliten Zustandes der Gemeinschaftsflachen flr
wahrscheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot
far die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch berlcksichtigt, dass er bei der In-
standsetzung dieser Einheit in gewisser Weise auch darauf angewiesen ist, die Gemein-
schaftsflachen zu sanieren und das Gesamtobjekt damit in einen insgesamt marktgan-
gigen Zustand zu versetzen, wobei unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentimer
mitgetragen wirde.

Insgesamt wird es in jedem Fall fUr wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann, wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem pauschalen Wertabschlag in Hohe von 15 % auf den ermittelten Ertragswert
Rechnung getragen.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 48.000,- EUR
. Risikoabschlag fehlende Besichtigung .10 % 4.800,~ EUR
. Risikoabschlag Marktgangigkeit 1. 15 % 7.200,~ EUR

36.000,~ EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-
eigentums zum Stichtag,
dem 15.05.2025, gerundet 36.000,- EUR

Waltrop, den 03.11.2025

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 027 K 005 / 24
Gutachten-Nr.: W 3921-03-2025
ETW Nr. 4, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel



