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

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

AMTSGERICHT CASTROP-RAUXEL
Geschaftszeichen: 027 K 006 / 24
Exposé zum Gutachten: W 3923-03-2025

Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit 7 Wohneinheiten
hier: ETW Nr. 6 im 2. OG
Altstadtring 143

44575 Castrop-Rauxel

Wertermittlungsstichtag 15.05.2025
ortsbesichtigung 1. 24.04.2025
2. 15.05.2025
Bewertungsobjekt Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus

mit 7 Wohneinheiten
Altstadtring 143
44575 Castrop-Rauxel
Hier:

ETW Nr. 6im 2. 0G

Grundbuch Amtsgericht Castrop-Rauxel
Wohnungsgrundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 24953

Bestandsverzeichnis
106,50 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Castrop, Flur 7, Flurstiick 119
Gebaude- und Freiflache, Altstadtring 143
GrundstiicksgréBe 250 am

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6
gekennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum. ...

Abteilung Il / Belastungen
Keine Eintragungen

bergbauliche Einwirkungen Laut Angabe der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewertende Grund-
stuck Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Erin“ und Uber
dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Erin Eisenstein Nr. 1" sowie
Uber dem auf Bleiglanz und Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld ,Blei-
glanz und Schwefelkies Erin Nr. 1. Eigentimerin der Bergbauberechtigung
LErin" ist die RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Erin Eisenstein Nr. 1" und ,Bleiglanz
und Schwefelkies Erin Nr. I" ist die TUI Aktiengesellschaft, vertreten durch TUl
Immobilien Services GmbH, Karl-Wiechert-Allee 23 in 30625 Hannover.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass im Bereich
des zu bewertenden Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert sei. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1980-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus seien abge-
klungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei
demnach nicht mehr zu rechnen.

Baulasten Laut Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel sind weder Begiinstigun-
gen noch Belastungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-Rauxel
eingetragen.
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Denkmalschutz

Baurecht

Sanierung / Entwicklung

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehdérdliche
Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
WEG-Verwaltung

Besonderheiten

weitere Gerichtsfragen

Besonderheiten

GemaB Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel ist das Objekt nicht in
die Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel eingetragen und auch nicht
Teil eines Denkmalbereichs.

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuicks erfolgt unter Beruck-
sichtigung des § 34 BauGB ,2uldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
2Zusammenhang bebauten Ortsteile“.

Das Grundstiick ist nicht in einem Sanierungs- und/ oder Entwicklungs-
gebiet gelegen.

Das Grundstuck ist zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und altlast-
verdachtige Flichen des Kreises Recklinghausen verzeichnet.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Objekt ist nicht im Bestand des geférderten Wohnraums.

In Bezug auf das zu bewertende Grundstick werden derzeit keine laufen-
den Genehmigungs- oder Ordnungsverfahren zu dem zu bewertenden
Objekt betrieben.

Das zu bewertende Grundstlick werde ausschlieBlich von der StraBe ,Alt-
stadtring" erschlossen und liege nicht im Bereich eines rechtsguiltigen Be-
bauungsplans.

Die ErschlieBungsanlage sei bereits endgtiltig hergestellt und abgerechnet.
Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach §§ 127 ff. BauGB sei
nicht méglich.

Baujahr Wohnhaus 1905

bebaute Flache ca. 207 m?

Bruttogrundflache 1.026 m2 Wohnhaus

Wwohnflache 52 M2ETW Nr. 6

ETW Nr. 6 im 1. OG:
Diele, Schlafzimmer, Bad, Abstellraum, Kliche, Wohnzimmer (durch die KU-
che zuganglich)

maBige Wohnlage

Die WEG Verwaltung obliegt:

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

Es kdnnen daher keine Angaben zu den Riicklagen der Eigentiimerge-
meinschaft, beschlossenen Sonderumlagen oder wertrelevanten Ei-
gentimerbeschliissen gemacht werden. Auch liegen keine Angaben zu
Ruckstinden des Eigentiimers der ETW Nr. 6 bei der Gemeinschaft und
zur Héhe des Hausgeldes vor.

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

In der ETW Nr. 6 wird kein Gewerbe betrieben.

Angaben zu Zubehdrstiicken liegen diesseits nicht vor.

Uberbauten bzw. Eigengrenziiberbauten konnten nicht festgestellt werden.
Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben uberein.

Die ETW Nr. 6 ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Objekt und auf dem Grundstuick
MUll- und Unratablagerungen befinden. Diese sind zu beseitigen. Damit ver-
bundene Kosten, bleiben bei der weiteren Wertermittlung in diesem Verfah-
ren insgesamt unberutcksichtigt.

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de
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ETW Nr. 6, 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 / Baumangel -14.600,- EUR
ERTRAGSWERT 43.015,~ EUR
rd. 43.000,- EUR

abzuglich Riskoabschlag Marktgangigkeit -6.450,- EUR
36.550,- EUR

VERKEHRSWERT 37.000,- EUR

Hinweis: Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistindigen Uberblick liber das hier in Rede ste-
hende Objekt dar. Daher ist dem Interessenten eine Einsichtnahme in das komplette Gut-
achten angeraten!
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