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5 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstiandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN
Nr.: W 3824-01-2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Origi-
nalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthilt.

Das Originalgutachten kann vormittags zwischen 9.00 Uhr und 12.00 Uhr auf der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Castrop - Rauxel eingesehen werden.

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlie-
Rende Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in
elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung Gbernommen.

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23

Objekt: Grundstlck bebaut mit einem Reihenendhaus
links und einer Fertigteilgarage
Dortmunder StraBe 132
44577 Castrop-Rauxel

Grundbuch: Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 6514
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Castrop
Flur 2 Flurstick 191
Liegenschaftsbuch 904
Gebadude- und Freiflache Dortmunder StraBe 132
GrundstlicksgroéBe 548 m?
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Ermittelter Verkehrswert flr
das unbelastete Grundstuck:

in Worten:

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstuck 191

248.000,-- EUR

Zweihundertachtundvierzigtausend Euro

Hinweis:

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 21.05.2024

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 3.2 zur Eintragung in Abt. Il des Grund-
buchs - Wegerecht

Y

Punkt 3.3 zur Baulast

Punkt 3.3 zu baubehoérdlichen Beschrankun-
gen - ordnungsbehoérdlichen Ver-
fahren

Y

Punkt 4.1 zur fehlenden baurechtlichen Ge-

nehmigung fur den Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken
Bewertungsansatz:
Die Flachen im Dachgeschoss wer-
den bei der weiteren Wertermitt-
lung als Abstellraum / Nutzflache be-
trachtet.

Punkt 4.2 Im Erdgeschoss wurde kein Winter-
garten, sondern nur eine Hochter-
rasse errichtet, fir die zum Stichtag
eine Nutzungsuntersagung be-
steht. Ferner kam eine Treppenan-
lage vom geplanten Wintergarten
zZzum Garten und der Anbau im Kel-
lergeschoss nicht zur Ausfuhrung.
Auf die diesbezlglichen Bewer-
tungsansatze wird Bezug genom-
men.

Y

Y

>  Punkt4.3 zuden durchgeflinrten Modernisie-
rungsmaBnahmen

> Punkt 4.4 zu Bauschaden und Bau- und Funkti-
onsmangeln

> Punkt 7.1 zur Baulast

Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz
Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

25.01.2024
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 25.01.2024
Ortsbesichtigung 25.01.2024
Bewertungsobjekt Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage
Grundbuch Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 6514
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Castrop
Flur 2 Flurstiick 191
Liegenschaftsbuch 904
Gebaude- und Freiflache Dortmunder StraBe 132
Grundsticksgréike 548 M2

Abteilung Il / Belastungen

1. Wegerecht
5. Zwangsversteigerungsvermerk — 001 K 009 / 23
- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

bergbauliche Einwirkungen GemaRB Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu
bewertende Grundstiick Uber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld ,Graf Schwerin“ und Uber dem auf Blei-
glanz und Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld ,Gustav".
Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen wird mitge-
teilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu
bewertenden Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrele-
vanter Bergbau dokumentiert sei. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche sei
demnach nicht mehr zu rechnen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten Flr das Grundstiick Gemarkung Castrop, Flur 2 Flurstlick 191
ist eine Abstandsflachenbaulast im Baulastenverzeichnis
der Stadt Castrop-Rauxel eingetragen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz nicht betroffen
-siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wohnungsbindung nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung des Grundsticks im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundsticks erfolgt
unter Berucksichtigung des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

Es befindet sich ein Bebauungsplan in Aufstellung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

baubehérdliche Beschrankungen Es werden laut Angabe der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel

derzeit laufenden Genehmigungs- oder Ordnungsverfahren

zu dem zu bewertenden Objekt betrieben.

1101-19-04 Ordnungsbehordliches Verfahren
Nutzungsuntersagung des Einfamilienhauses
wegen fehlendem sicheren ersten Rettungsweg

1114-19-04 Ordnungsbehordliches Verfahren
Nutzungsuntersagung der Hochterrasse

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Altlasten Das zu bewertende Grundstlick ist zurzeit nicht im Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Fldchen verzeichnet.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Wohnlage
Nutzer
ErschlieBung
Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Das oben genannte Grundstulick ist von der LandesstraBe L663
.Dortmunder StraBe" erschlossen und liegt nicht im Bereich
eines Bebauungsplans. Die Dortmunder StraBe ist als vorhan-
dene StraBe nicht mehr nach dem BauGB abrechenbar. Ka-
nalanschlussbeitrage werden nicht mehr erhoben. Die Ver-
kehrsflaiche Dortmunder StraBe ist historisch gewidmet.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen ist nicht mehr
mdglich. Eine spatere Erhebung von StraBenausbaubeitragen
gemaRk § 8 KAG hangt von den weiteren politischen Entschei-
dungen ab.

Baujahr Wohnhaus keine Angaben
Garage 1975
ModernisierungsmaBnahmen 2016 /2017
fiktives Baujahr 1974
fiktives Alter 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre
bebaute Flache 71 m?
Bruttogrundflache 217 m2 Wohnhaus
17 m2 Garage

Wwohnflache rd. 43 m2 Erdgeschoss

rd. 39 m? Obergeschoss

rd. 82 m?
Nutzflache rd. 30 m? Dachgeschoss

einfache bis mittlere Wohnlage
Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
Das Objekt ist an einer 6ffentlichen Wegeflache gelegen.

Fehlende baurechtliche Genehmigung flr den Ausbau der Fla-
chen im Dachgeschoss zu Wohnzwecken. Die Flache wird ge-
maB Bewertungsansatz als Nutzflache / Abstellraum betrach-
tet. Auf die Bewertungsansatze in Hinblick auf die ordnungs-
behdrdlichen Verfahren wird Bezug genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
ein Einfamilienreinenendhaus mit Garage handelt, bei dem
eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht im Vordergrund
stenht. Der Ertragswert wird nur hilfsweise betrachtet.

Ergebnisse des Sachwertverfahrens

Bodenwert
Gebaudesachwert
vorlaufiger Sachwert
Marktanpassung

vorlaufiger marktangepasster
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert

Verkehrswert

118.380,~  EUR
125.341,-- EUR
243.721,~  EUR

24.372- EUR

268.093,- EUR

-16.500,- EUR Bauschaden /Baumangel
1.343,- EUR Gebaudesachwert Garage
216, EUR Wertminderung Baulast

- 5.000,-- EUR fehlende baurechtl. Genehmigung
Ausbau DG zu Wohnzwecken

247.720,~  EUR

rd. 248.000,-~ EUR
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigung
Beteiligte

Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

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

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittlungsrichtlinien
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

Statistisches Bundesamt,
Baupreisindex aktuelle Ausgabe

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug vom 12.12.2023
Liegenschaftskatasterplan

M.:1/1.000 vom 05.01.2024
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
25.01.2024

der Eigentimer

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

Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

25.01.2024

- 63 Seiten

- Katasterauszug

- Stadtplanausschnitt

- Grundrisse, Schnitt und Ansichten

- Fotos

- Grundbuchauszug

- Stellungnahmen zum Planungsrecht,
zu Baulasten und Altlasten
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Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

Energieausweis:

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
stucks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

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

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

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
moégliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitaten auf das Grundstick

die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruft

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus nicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.

Nach den §§ 79 ff. des Gebiudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEG), in der zurzeit geltenden Fassung
(letzte Anderung 16.10.2023), hat der Verkaufer des
Grundsticks dem potentiellen Kaufer einen
Energieausweis vorzulegen. Dies gilt auch fur den
EigentUmer bei der Vermietung von Wohnungen.

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

GRUNDSTUCK
Grundstlicksdaten
Grundstuck

Anschrift

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

44577 Castrop-Rauxel
Dortmunder StraBe 132

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage

Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag eigen-
genutzt.

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel

Blatt 6514

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Castrop

Flur 2 Flursttick 191
Liegenschaftsbuch 904

Gebaude- und Freifliche Dortmunder StraBe 132
Grundsticksgrépe 548 m?

Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung II
Lasten:

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 6514

Wegerecht fUr den jeweiligen Eigentimer des
Grundstuicks Castrop, Flur 2, Nr. 192 (Castrop-Rauxel,
Blatt 1256). Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 15. Dezember 1956 eingetragen am
2. Januar 1957 in Castrop, Band 24, Blatt 768 und um-
geschrieben am 12. Juni 1975.

Laut Bewilligungsbescheid vom 15.12.1956:

Als Eigentiimer der im vorbezeichneten Grundbuch eingetragenen
Grundstiicke der Gemarkung Castrop bewilligen und beantragen
wir die Eintragung nachstehender Grunddienstbarkeiten:

1.) auf dem Flurstlick Nr. 148 der Flur 5 (Ifd. Nr. 67 des Bestands-
verzeichnisses) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Flurstlicks Nr. 149 der Flur 5,

2.) aufdem Flurstiick Nr. 86/16 der Flur 2 (Ifd. Nr. 6 des Bestands-
verzeichnisses) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des
Flurstticks Nr. 85/16 der Flur 2

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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des Inhalts, dass die jeweiligen Eigentimer der beglinstigten
Grundstiicke berechtigt sind, einen Gber den Hofraum der belaste-
ten Grundstiicke fihrenden Zugangsweg zum Gehen, Befahren mit
Handkarren oder Handwagen, Schieben von Fahrradern oder Mo-
torradern mit abgestelltem Motor zu benutzen, um von der StraRe
zu den beglinstigten Grundstiicken zu gelangen.

Die jeweiligen Eigentiimer der beglinstigten Grundstiicke sind ver-
pflichtet, bei der Benutzung der belasteten Grundstiicke gebiih-
rende Rucksicht auf die Belange aller Beteiligten zu nehmen und
die Benutzung nicht Uber das nach Zeit und Umfang unbedingt no-
tige MaR auszudehnen. ...

Wegerechte bedingen im Allgemeinen Wertminde-
rungen.

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grund-
stuicks ist vom unbelasteten Grundsttiickswert auszu-
gehen und die ermittelte Wertminderung durch die
Belastung mit dem Wegerecht ist in Abzug zu brin-
gen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstuicks
ergibt sich aus der Bewertung der Einschrdnkungen,
die das belastete Grundstlick durch das Wegerecht
erfahrt. Es ist zu prufen, ob sich die Einwirkung der
Belastung nur auf die von dem Wegerecht bean-
spruchte Fldche auswirkt, oder ob dartliber hinaus
weitere Wertminderungen zu berticksichtigen sind.
Diese Beeintrdchtigungen kénnen in

einer verringerten baulichen und sonstigen
Ausnutzbarkeit,

einer Geruchs- und Larmimmission oder
sonstigen Beeintrachtigung liegen.

Die méglichen Beeintrachtigungen sind im Allgemei-
nen je nach Intensitit, z.B. anhand von in der Fachli-
teratur angegebenen Erfahrungswerten, anzuset-
zen, die sich je nach Umfang der Beeintrdchtigung
nur auf die Minderung des Bodenwerts der belaste-
ten Fldche oder sogar des Gesamtgrundstlicks bezie-
hen. Darlberhinausgehende Minderungen des Ge-
bdudewerts sind ggf. gesondert zu berticksichtigen.

In dem hier vorliegenden Fall kann eine Bewertung
der oben genannten Belastung nicht erfolgen, da
dem Bewilligungsbescheid der zugehdrige Lageplan
mit Darstellung der belasteten Flache nicht beige-
fugt war.

zudem befinden sich im rickwértigen Grundstucks-
bereich des zu bewertenden Grundstlcks umlau-
fend Einfriedungen, so dass auch hier keine Wegefla-
che zum Flursttick 192 ausgemacht werden konnte.

Die oben genannte Belastung muss aus diesem
Grund unbertcksichtigt bleiben.
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5. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23), eingetragen am
15.08.2023
33 Grundstlicksbeschreibung
Lage

ort: Castrop-Rauxel

Lage im Ort: Ortsteil Schwerin

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

Einwohnerzanhl:
StraBe:
Grundstuckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

desland Nordrhein-Westfalen und ist eine groBe,
kreisangehorige Stadt des Kreises Recklinghausen im
Regierungsbezirk Munster.

ca. 77.000

zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

StraBenverkehr:

Durch das Stadtgebiet Castrop-Rauxel fuhren die
Bundesautobahnen 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 stdlich
der Stadtgrenze in Dortmund, durchquert die Stadt
von Nord nach sud.

Offentlicher Nahverkehr:

Ab Castrop-Rauxel Hauptbahnhof verkehrt die
S-Bahn Rhein-Ruhr mit der Linie (S2) 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.
schiffsverkeht:

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

keine

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage,
Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel
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Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Storeinfllsse:

Umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

eben

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstuck 191

Tiefe des Grundstlicks ca. 61 m, Breite des Grund-
sticks ca. 9 m

J)
=N
(63

160 P | TS

’/:: Y8.83m 155

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.
erhéhtes Verkehrsaufkommen auf der Dortmunder
StraBe

Die umliegende Bebauung stellt sich als zweige-
schossige Wohnbebauung dar.

Laut Schreiben der "Bezirksregierung Arnsberg” vom
10.01.2024 liegt das zu bewertende Grundstick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Graf Schwerin" und dem auf Bleiglanz und Schwefel-
kies verliehenen Bergwerksfeld ,Gustav".
Eigentimerin dieser Bergbauberechtigungen ist die
RAG-Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Es-
sen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentimer und Bergwerksunternehmerin oder Berg-
werkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegen-
heiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbe-
hdérde. Die Anfrage ist in dieser Sache gegebenen-
falls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin
ZU richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnhahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBhahmen
sollte die Bergwerkseigentimerin befragt werden,

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage,
Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel
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Bodenverhaltnisse:

ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu
rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmafnahmen" die Bergwerkseigentimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur er-
forderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen
wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstlicks kein heute noch ein-
wirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1970-er Jahre umgegangenen senkungsausiésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
hicht mehr zu rechnen.

Ergdnzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck
Uber dem Bewilligungsfeld ,Castrop Gas" liegt. Die
Bewilligung 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 Es-
sen.

Eine Anfrage bezliglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden
infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht
ZuU erwarten seien.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse
der Stellungnahme auf benachbarte Grundstu-
cke sei nicht zulassig, da sich die Untergrundsi-
tuation auf sehr kurze Entfernung andern
kbnne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstandes erarbeitet worden. Die Be-
zirksregierung Arnsberg habe die zugrunde lie-
genden Daten mit der zur Erfullung ihrer 6f-
fentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt
erhoben und zusammengestellt. Eine Gewahr
fUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genau-
igkeit der Daten kénne jedoch nicht tbernom-
men werden.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
haltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
hicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten
bleiben daher vollstandig unberucksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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Entfernungen

- Entfernungen: Autobahn:

Flughafen:

Bahnhof:

Bus:

A 42 Oberhausen / Dortmund

AS Castrop-Rauxel in ca. 2,5 km Ent-
fernung

A 40 Dortmund / Duisburg

AS Dortmund-Lutgendortmund
ca. 6 km Entfernung

A 45 Dortmund / Frankfurt a.M.
AS Dortmund Hafen in ca. 4,4 km
Entfernung

Internationaler Flughafen DuUssel-
dorf in ca. 57 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 25 km Entfernung
Hauptbahnhof Castrop-Rauxel in ca.
4,2 km Entfernung

Bahnhof Castrop-Rauxel Sud in ca.
1,7 km Entfernung mit Anschluss an
die Linie RB 43

die Bushaltestelle ,GrimbergstraBe”
mit Anschluss an die Linie 480, 482,
E480, E482 befindet sich in ca. 80 m
Entfernung

Die Bushaltestelle ,Neuroder Platz"
befindet sich in ca. 250 m Entfer-
nung, hier Anschluss an die Linien
480, 482, NE11
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nachste Stadt:

- Innenstadt:
- Laden flr den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

vVersorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Z.B. Herne in ca. 9 km Entfernung, Dortmund in ca.
11 km Entfernung und Bochum in ca. 14 km Entfer-
nung

von Castrop-Rauxel in ca. 1,6 km Entfernung

in der Innenstadt von Castrop-Rauxel in ca. 1,8 km
Entfernung

in angemessener Entfernung vorhanden
Entfernung zur ,Rennwiese ca. 600 m und zum
,Schlosspark Goldschmieding” ca. 1 km und zum
,Erin-Park” ca. 3,1 km

Das Objekt ist an der Dortmunder StraBe gelegen, es
handelt sich bei der Dortmunder StraBe um eine
zZzweispurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit erhdéhtem Verkehrsaufkommen.
Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege in Be-
tonsteinplatten und Betonsteinpflasterung. Park-
maoglichkeiten befinden sich am StraBenrand.
Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel
Bereich Stadtplanung und Bauordnung vom
18.01.2024 wird mitgeteilt, dass fur das Grundstuck

Gemarkung: Castrop
Flur: 2
Flurstiick: 191

Lagebezeichnung: Castrop-Rauxel, Dortmunder Strafie 132

eine Baulasteneintragung besteht. Die Vollstan-
digkeit Uber Angaben Uber Begunstigungen sei
nicht gewahrleistet.

Baulastenblatt Nr. 001134, Seite 1:

Damit der erforderliche Bauwich fir das geplante
Bauvorhaben auf dem Grundstick Am Kirchhof 3,
Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstiick 58 eingehalten
werden kann, wird ein Teil des Nachbargrundstiickes
Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstiick 191, an der ge-
meinsamen Grundstiicksgrenze in einer Breite von
2 m mit einer Baulast belegt.

Castrop-Rauxel, den 26. Marz 1968.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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= Siehe dazu Punkt 7.2 des Gutachtens

Denkmalschutz Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
18.01.2024 ist das zu bewertende Objekt nicht in die
Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel eingetra-
gen. Es ist auch nicht Teil eines Denkmalberei-
ches.

Baurecht Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
17.01.2024 ist das zu bewertende Grundstuck im Fla-
chennutzungsplan, der am 22.02.2013 amtlich be-
kannt gemacht wurde, als Wohnbaufliache darge-
stellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstucks
erfolgt unter Bertcksichtigung des § 34 BauGB ,2u-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile“.

Des Weiteren wurden von der Stadtverwaltung Cas-
trop-Rauxel folgende Angaben zum Objekt gemacht:

Es befindet sich ein Bebauungsplan in Aufstel-
lung.

Das Grundstuck liegt nicht im (Geltungs-)Bereich

- einer Veranderungssperre
- einer Werbesatzung
- einer Vorkaufsrechtssatzung

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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baubehodérdliche
Beschrankungen

- einer Erhaltungssatzung
- eines Sanierungs- / Entwicklungsgebietes
- eines Denkmalbereichs.

Weiter wurde von der Stadtverwaltung Castrop-
Rauxel unverbindlich mitgeteilt, dass das zu bewer-
tende Grundstlck nicht

- in einem Landschaftsschutzgebiet,
- im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes.

gelegen ist.
Das zu bewertende Grundstick beruhre nicht

- eine Anbauverbotszone geman § 9 Abs. 1 FStrG
- eine Anbaubeschrankungszone geman § 9 Abs.
2 FStrG.

Weiter wurde mitgeteilt, dass die Stadt Castrop-
Rauxel zurzeit keine Umlegungsverfahren durch-
fahrt.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel, Bereich
Stadtplanung und Bauordnung, vom 24.01.2024 wird
mitgeteilt, dass zu dem Objekt

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstiicke 191,
Castrop-Rauxel, Dortmunder Strafie 132

derzeit folgende laufenden Genehmigungs- oder
ordnungsverfahren betrieben werden:

1101-19-04 Ordnungsbehoérdliches Verfahren,
Nutzungsuntersagung des Einfamilien-
hauses wegen fehlendem sicheren ersten
Rettungsweg

1114-19-04 Ordnungsbehdrdliches Verfahren,
Nutzungsuntersagung der Hochterrasse

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
zurzeit bestehende bauliche Zustand nicht mit der
Aktenlage abgeglichen wurde. Insofern kbnne nicht
ausgeschlossen werden, dass ggf. Bestandteile der
Anlage ungenehmigt seien.

Nach RuUcksprache mit der Stadtverwaltung Castrop-
Rauxel, ..., wurden folgende Angaben zu den ord-
nungsbehdrdlichen Verfahren gemacht:

1. Es besteht eine Nutzungsuntersagung des Ein-
familienwohnhauses wegen fehlendem siche-
ren ersten Rettungsweg. Es handele sich hier-
bei um die Treppe zum Hauseingang im Erdge-
schoss.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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Die Treppenanlage ist zum Wertermittlungs-
stichtag nicht nutzbar. Zur Herstellung eines si-
cheren ersten Rettungsweges ist die Hausein-
gangstreppe fachgerecht instand zu setzen. Es
ist ein Treppengeldndert als Absturzsicherung
und ein Treppenbelag einzubringen.

Die damit verbundenen Kosten werden bei der
weiteren Wertermittiung getrennt in Abzug
gebracht.

2. Es besteht eine Nutzungsuntersagung flr die
Hochterrasse.
Laut RUcksprache mit der Stadtverwaltung Cas-
trop-Rauxel, ..., fehle fur die Hochterrasse eine
baurechtliche Genehmigung, zudem sei keine
Absturzsicherung vorhanden.
Die baurechtliche Genehmigung fur die Her-
stellung eines urspriinglich geplanten Winter-
gartens im Bereich der Hochterrasse sei laut
weiterer Angabe abgelaufen und habe daher
keinen Bestand mehr. Es sei zur Nutzung der
Hochterrasse eine baurechtliche Genehmigung
zZu beantragen oder die Hochterrasse sei zu
entfernen.

Inwieweit flir die Hochterrasse eine baurechtli-
che Genehmigung erteilt wiirde und ob gege-
benenfalls weitere MaBnahmen im zZuge der
baurechtlichen Genehmigung erforderlich
wdarden, kann diesseits nicht abschlieBend be-
urteilt werden. Dazu waére die Durchftihrung
der notwendigen bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren erforderlich.

FUr die weitere Wertermittlung bleibt daher die
Hochterrasse insgesamt unberticksichtigt.
Gleichzeitig werden keine Kosten flr einen
maéglichen Abriss der Hochterrasse bzw. Kosten
fur die Durchftihrung der notwendigen bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren
in Ansatz gebracht. Ebenso unberticksichtigt
bleiben auch Kosten flr notwendige MaBnah-
men, die gegebenenfalls im zuge des bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens erfor-
derlich werden, wie z.B. in Hinblick auf die Sta-
tik etc.. Da die Nutzung der Hochterrasse damit
nicht gesichert ist, bleiben auch Kosten flr das
Einbringen einer zur Nutzung der Hochterrasse
in jedem Fall notwendigen Absturzsicherung
unbertcksichtigt. Es werden lediglich wertmin-
dernd Kosten zur Erstellung einer Absturzsiche-
rung im Bereich der Terrassentlr in Ansatz ge-
bracht.

Es wird angeraten, diesbeziiglich Kontakt mit
den zustindigen Behorden aufzunehmen.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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Wohnungsbindung

Altlasten

abgabenrechtlicher
Zustand:

Abweichungen von dieser Annahme machen
eine Neubewertung erforderlich und kdnnen zu
Veranderungen des Verkehrswertes flihren.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel — Bereich
Soziales vom 11.01.2024 wird mitgeteilt, dass das
oben genannte Objekt nicht im Bestand des
gefdrderten Wohnraums ist.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 05.01.2024 ist das zu be-
wertende Grundstliick zurzeit nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen
des Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster Gber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen spiegelt laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstuck wider und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Diese Auskunft beinhalte daher
keine Gewahr, dass ein Grundstuick frei von schadli-
chen Bodenveranderungen oder Altlasten sei. Durch
diese Auskunft werde eine spatere Erfassung eines
Grundstuicks im Kataster Uber Altlasten und altlast-
verdachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Beh6érde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenver-
anderung unverzuglich mitzuteilen sind.

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den im weiteren Gutachten unter-
stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverande-
rungen zur Folge haben kénnen, die auch zu negati-
ven Verkehrswerten fihren kbnnen. Zur Einschat-
zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die
zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgefihrt
wurden.

Bescheinigung des EUV Stadtbetriebes Castrop-
Rauxel vom 08.01.2024 bezuglich der noch zu erhe-
benden bzw. bereits erhobenen ErschlieBungsbei-
trage nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) flr das
Grundstuiick

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstiick 191
gelegen in Castrop-Rauxel, Dortmunder Straf3e 132
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Das oben genannte Grundstuick ist von der Landes-
straBe L663 ,Dortmunder StraBe" erschlossen und
liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplans.

Die Dortmunder StraBe ist als vorhandene StraBe
nicht mehr nach dem BauGB abrechenbar. Kanalan-
schlussbeitrage werden nicht mehr erhoben. Die
Verkehrsflache Dortmunder StraBe ist historisch ge-
widmet.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen sei nicht
moglich.

Eine spatere Erhebung von StraBenausbaubeitragen
gemaB § 8 KAG hange von den weiteren politischen
Entscheidungen ab.

Hinweis:

Bezuglich der Nutzung des StraBengrundstucks teilt
die zustdndige Sachbearbeiterin mit, dass Teilfla-
chen vor dem Objekt Dortmunder StraBe 132 im Rah-
men des Anliegergebrauchs im Sinne des StraBen-
und Weggesetzes NRW genutzt werden.

Mit Schreiben vom 20. Dezember 2016 wurde der Ei-
gentumer ... im Rahmen des Abbruchs der jahrzehn-
tealten AuBenanlage Uiber Rechte und Pflichten bei
der Umsetzung seiner privaten BaumaBnahme auf
der 6ffentlichen Verkehrsflache informiert. Bauteil-
bedingte Veranderungen auf der Verkehrsflache
sind nur in Abstimmung mit dem EUV-Stadtbetrieb
vorzunehmen.

FUr RUckfragen zu der Treppenanlage kbnne sich an
die Kollegin aus dem Bereich Vertragswesen,
(Durchwanhl ... oder an den technischen Ansprech-
partner ... (Durchwahl ... gewendet werden.

Ein Gestaltungsvertrag fur die Nutzung der Erschlie-
Bungsanlage als Aufstellflache fur Entsorgungsbe-
haltnisse wurde nicht geschlossen.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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Beurteilung

- Lage

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum

Immobilienmarkt in Nordrhein-

Westfalen

einfache bis mittlere Wohnlage

Bodenrichtwert 2024:

Wohnbauflidche, zweigeschossig, beitragsfrei, 50 m Grundstiicks-
tiefe

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

Legende * Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG

e . ) « Mehrgeschossige Bauweise in €/m?2 © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone . Fm-::’:".w‘ilrsc;s'm;li c:|13 IF"|[IIZ'\'\{‘ in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Gemgind renze = Flachen im Auflenbereich in €/m? W N —Vleter
ed » Sonstige Flachen in €m? 0 10 20 30 40

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

Abbildung 2: Detailkarte gemal gewahlter Ansicht

- Nutzbarkeit

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag nutzbar.

Auf die folgende Baubeschreibung sowie die Anga-
ben zu Bauschaden und Bau- und Funktionsmangeln
sowie zum Reparaturstau unter Punkt 4.4 des Gut-
achtens wird Bezug genommen.

Ferner werden die Kosten zur Durchfihrung der in
Bezug auf die laufenden ordnungsbehérdlichen Ver-
fahren notwendigen MaBnahmen wertmindernd in
Abzug gebracht. Auf den diesbeziglichen Bewer-
tungsansatz wird verwiesen.
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BEBAUUNG
Allgemeines
- Gebaudetyp: Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage

- Geschosse: zweigeschossige Bauweise, voll unterkellert, Sattel-
dach, ausgebautes Dachgeschoss

- Gebaudenutzung: Wohnnutzung

- Raumbezeichnung. Erdgeschoss:
Diele mit Treppe zum Obergeschoss, Gaste-WC, KU-
che, Wohn- und Esszimmer mit Ausgang auf die
Hochterrasse

Die Treppenanlage zum Garten
Kam nicht zur Ausfihrung.
Ein Wintergarten wurde night errichtet.

N | ————] /u____u_____u

&

3 WINTERGARTEN]

oy Hochterrrasse ohne Brustungsgeldandg

und ohne baurechtl. Genehmigung

4

.| 7]
T

ERDGESCHOSS
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&.29

lo
leje

1. Obergeschoss:
Flur, Duschbad, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ab-
stellraum, Treppenaufgang zum Dachgeschoss

ORBERGESCHOSES

Dachgeschoss:
ausgebauter Raum mit Bodeneinschubtreppe zum
Spitzboden

Es sei darauf hingewiesen, dass der Ausbau des Dach-
geschosses zu Wohnzwecken laut vorliegender Bau-
akte der Stadt Castrop-Rauxel baurechtlich nicht ge-
nehmigt wurde. Inwieweit hier eine baurechtliche
Genehmigung zur Nutzung des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken erteilt wirde, kann diesseits nicht ab-
schlieBend beurteilt werden, dazu ware die Durch-
fUhrung der notwendigen bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren erforderlich.

FUr die weitere Wertermittlung wird die Flache im
Dachgeschoss daher nur als Abstellraum / Nutzflache
betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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Abweichungen von dieser Annahme machen
eine Neubewertung erforderlich und kdnnen zu
Veranderungen des Verkehrswertes fiihren.

n
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DACHGESCHOSS

Kellergeschoss:

Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, Abstellraum, Hei-
zungsraum, ausgebauter Raum, Duschbad (durch
den ausgebauten Raum zuganglich)

5 5.29

Kein Kellerraum, keine AuRenwande,

nur Bristung zur Stiitzung der Tragkonstruktion
des Balkons im EG

ausgeb. Raum

KELLERD

KEL ERGESCHOSS
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Gebaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten flr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfligung gestellten Unterlagen nach Prifung tbernommen oder in der Anlage
selbst berechnet.

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

Ursprungsbaujahr Baujahr keine Angaben
Umbau Wohnhaus 1968
Fertigteilgarage 1975
Antrag Wintergarten EG /
Anbau KG 2004

mittleres Baujahr 1974 (fiktiv)

mittleres Alter 50 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnhutzungsdauer 30 Jahre

Grundstucksflache 548 M2  Gemarkung Castrop, Flur 2,

Flurstlick 191

bebaute Flache rd. 71 M2  Grundflichenzahl GRZ 0,13
incl. Garage
Geschossflache rd. 108 M2  Geschossflichenzahl GFZ 0,20

ohne Garage

- Brutto - Grundflache rd. 217 m2 Reihenendhaus links
rd. 17 m?2 Fertigteilgarage
wohn/Nutzflache rd. 43 m2 Erdgeschoss (incl. Hochterrasse)
ohne Hochterrasse: 39 m?
rd. 39 m2 1. 0Obergeschoss
rd. 82 m2 Wohnflache

ohne Hochterrasse: 78 am

rd. 30 m2 Nutzflaiche DG
rd. 112 m2 Wohn- und Nutzflache
gesamt

ohne Hochterrasse: 108 mz2
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4.3 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfliihrungen, die in Teilbereichen abweichen
kénnen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind da-
her unverbindlich. Die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde
hicht gepruft. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvoll-

standig sein.
Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Fassade

Haustechnik

Heizung  Anlage

Energie
Warmwasserversorgung
Elektroanlage

Modernisierungen

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlbetondecke

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach mit Betondachsteineindeckung
Zinkdachrinnen und -fallrohre

AuBenfassade mit Strukturputz und Anstrich,
Stuckelemente, Sockelbereich mit Steinputz, dieser
ist im Bereich der StraBenfassade instand zu setzen

Gaszentralheizungsanlage der Fa. Buderus von 2017
Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
geprift. Aussagen Uber eine etwa anstehende Er-
neuerung im Zusammenhang mit gesteigerten um-
weltrechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik
kbnnen nicht getroffen werden. Es wird angenom-
men, dass die Heizungsanlage insoweit den rechtli-
chen Erfordernissen entsprechend betrieben wer-
den kann und kein Austausch ansteht.

Gas

Warmwasserspeicher

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

Laut Angabe des Miteigentimers sei die Elektroin-
stallation im Jahr 2000 erneuert worden.

Kauf des Objektes 1998

In diesem Zuge seien laut Angabe des EigentUmers
folgende SanierungsmaBnahmen durchgerhrt WOor-
den:

Erneuerung der Elektroinstallation sowie der FuBbo-
den-, Wand- und Deckenbelége

Folgende SanierungsmaBnahmen seien laut Angabe

des Eigentimers 2016 / 2017 durchgefuhrt worden:

= VinylfuBboden im EG mit Ausnahme von Wohn-
und Esszimmer, sowie im 1. 0G
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Ausbau

Erdgeschoss

Diele

Gaste-WC

Wwohn- und
Esszimmer

Hochterrasse

Kuche

= wohnzimmer:

Fertigparkett, geschliffen und geélt
Erneuerung der Heizungsleitungen und Heiz-
kbrper

Fassadenanstrich

Erneuerung der Fenster im EG und OG
elektrische Rollladen im EG und OG
WC-Sanierung im EG

Badezimmer Sanierung im 0G

Erneuerung der Gaszentralheizungsanlage und
des Warmwasserspeichers

v

44303033833

Qualitat: Standard

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, Innentlren mit Futter
und Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz Lack weiB,
VinylfuBboden, Wand Putz gestrichen, MDF-Decken-
plattenverkleidung, Plattenheizk6rper

Treppe zum Obergeschoss als Holztreppe mit Edel-
stahlbolzen, Edelstahlgelander, Holzhandlauf, Wand-
flachen in diesem Bereich Putz gestrichen

Innentur wie vor, VinylfuBboden, Wandfliesen raum-
hoch, Kunststoffdeckenverkleidung in Ahorn Dekor,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Ornament-
verglasung, keine Rolllade, es fehlt der Waschtisch,
Kaltwasser- und Abwasseranschluss sind vorhanden,
wandhangendes WC, der Spulkastendeckel fenhit,
weiBe Sanitarobjekte

Wohnzimmer

Fertigteilparkett in Buche, Wand Tapete, Deckenver-
kleidung in Ahorn Dekor mit eingearbeiteten Spots,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, elektrisch
betriebene Rolllade, Plattenheizkdrper

Esszimmer

Ausstattung wie vor, jedoch Kunststofffenstertir
Mmit Isolierverglasung, als Ausgang auf den Balkon,
elektrisch betriebene Rolllade

Holztragkonstruktion, Bangkireibelag, AuBenstrom-
anschluss — die Hochterrasse ist baurechtlich nicht
genehmigt und bleibt gemaB Bewertungsansatz bei
der weiteren Wertermittiung unbericksichtigt

Innentur wie vor, VinylfuBboden, in Teilbereichen
fehlen die Sockelleisten, Verkleidung im Arbeitsplat-
tenbereich, Wand im Ubrigen Tapete, Kunststoffde-
ckenverkleidung, im Randbereich fehlt noch ein Ver-
kleidungsstreifen, Kunststofffenster mit Isolierver-
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1. Obergeschoss

Flur

Duschbad

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Abstellraum

glasung, elektrisch betriebene Rolllade, Spulmaschi-
nen- und Elektroherdanschluss, Spule mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss

In der Kiche, im Flur und auch im Wohnzimmer feh-
len in Teilbereichen die Sockelleisten, zudem fehlen
die FuBbodenuUbergangsleisten im Bereich der In-
nentdren, bei den Innentldren zur Diele fehlen teil-
weise die Blendleisten der Umfassungszargen

Innentiren wie vor, VinylfuBboden, Wand Putz ge-
strichen, Kunststoffdeckenverkleidung

Innentir wie vor, LaminatfliesenfuBboden, Wand-
fliesen raumhoch, Kunststoffdeckenverkleidung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Ornament-
verglasung, elektrisch betriebene Rolllade, Hand-
tuchheizkdrper, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, Thermostatbatterie, Unicar-Garnitur,
Handbrause und Regendusche, Duschverkleidung,
eingebauter Waschtisch, wandhangendes WC, weiBke
Sanitarobjekte

Innentlr wie vor, VinylfuBboden, Wand Tapete,
Kunststoffdeckenverkleidung, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade,
Plattenheizkdérper, hinter dem Plattenheizkdérper
alukaschierte Dammung, es fehlen die Sockelleisten
und die FuBbodenbelag-Ubergangsleisten im Be-
reich der Innentir

Innentir wie vor, VinylfuBboden, Wand Tapete,
Kunststoffdeckenverkleidung, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade,
Plattenheizkérper, im Bereich der Heizkdrpernische
alukaschierte DAmmung

Innentlr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, VinylfuBboden, Wand Tapete, Kunst-
stoffdeckenverkleidung, in Teilbereichen fehlt die
Deckenverkleidung, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, Rolllade mit elektrischem Antrieb, der An-
trieb ist jedoch noch nicht angeschlossen

Holzwangentreppe mit Teppichbodenbelag zum
Dachgeschoss, kein Handlauf, es ist ein Bristungsge-
lAnder im Bereich der Treppenanlage als Absturzsi-
cherung einzubringen, Wandflachen Tapete
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Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage,
Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige der IHK Nord-Westfalen Seite 28 von 63

Dachgeschoss

ausgebauter
Raum

Spitzboden

Kellergeschoss

Flur

Abstellraum

Heizungsraum

das Dachgeschoss ist ausgebaut

LaminatfuBboden, Wand Tapete, in Teilbereichen
Gipskartonwandverkleidung unterhalb des Fensters,
Decke mit Kunststoffverkleidung, Gaube zur Stra-
Benseite mit Kunststofffenster und Isoliervergla-
sung, die Fenster aus 1988, unterhalb des Fensters
sind ein Heizk&rper und ein Heizkbrperanschluss vor-
handen, der Heizkdrper ist noch anzuschlieBen, die
Wandverkleidung im Bereich des Fensters ist fertig
Zu stellen, es ist eine Fensterbank einzubringen, im
Giebelbereich ebenfalls Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, die Fenster aus 4/1986, ohne Rolllade,
Deckenverkleidung wie vor mit eingearbeiteten
Spots, Plattenheizk6rper

Holzbodeneinschubtreppe zum Spitzboden, der
Spitzboden mit Mineralfaserddmmung und Verklei-
dung, Rauspundbelag

Treppe zum Kellergeschoss als massive Treppe mit
Fliesenbelag, kein Gelander, die Fliesen sind in Teil-
bereichen schadhaft, der Belag ist instand zu setzen,
es ist ein Gelander einzubringen, Wand Putz gestri-
chen

FliesenfuBboden, Wand Putz, Glasbausteinelemente,
Decke schalungsrau, Wasser- und Stromhausan-
schluss, Gaszahler, Elektrounterverteilung

Feuchteschaden im AuBenwandbereich, laut An-
gabe durch Schaden im Bereich der alten Hausein-
gangstreppe, die alte Treppenanlage sei laut Angabe
entfernt worden, das Mauerwerk sei abgedichtet
worden, eine neue Treppenanlage wurde erstellt,
Treppenbelag und Geldander sind noch einzubringen

Kunststoffumfassungszarge zum Nachbarraum, Flie-
senfuBboden, Wand Putz gestrichen, teilweise Flie-
senspiegel, Gipskartontrennwand zum Nachbar-
raum, Deckenverkleidung in Kunststoff, Gashausan-
schluss, Glasbausteinelemente

zum Flur und zur AuBenwand war urspringlich eine
Gipskartonverkleidung eingebaut, diese wurde we-
gen der oben genannten Feuchteschaden entfernt,
die Ursache der Feuchteschaden sei laut Angabe be-
seitigt, die Wandflachen sind noch instand zu setzen

Zinkaltir zum KellerauBeneingang, FliesenfuBbo-
den, Sockel mit Fliesenbelag fur die Waschmaschine,
Wand Putz, Decke schalungsrau, Heizungsleitungen
teilweise auf der Wand und unter der Decke verlegt,
die Heizungsleitungen sind nicht gedammt, Decke in
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ausgebauter
Raum

Duschbad

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Teilbereichen noch mit alter Tapete, Gaszentralhei-
zungsanlage mit Warmwasserspeicher der Firma Bu-
derus aus dem Jahr 2017

Umfassungszarge in Buche Dekor, Kunststofffalttiir
in Buche Dekor zum Badezimmer, FliesenfuBboden,
Wand zur AuBenwand in Teilbereichen mit Struktur-
putz und Anstrich, bis ca. 1 m H6he mit Verkleidung
in Buche Dekor, Deckenverkleidung in Esche weiB
Dekor, Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
1988, Rolllade, im Bereich des Fensters Verkleidung
in Buche Dekor, die Heizk6rpernische unterhalb des
Fensters wurde verschlossen

durch den ausgebauten Raum zuganglich
FliesenfuBboden, Wandfliesen raumhoch, Decken-
verkleidung in Esche weiB Dekor, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung, keine
Rolllade, Plattenheizkdrper, Duschtasse mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Unicar-Garnitur, eingebau-
ter Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Stand-WC mit Spulkasten, weiBe Sanitdrobjekte

maRgiger, in Teilbereichen ungepflegter Zustand

Die Decken- und Wandverkleidungen wurden nicht
fachgerecht erstellt, es fehlen fachgerechte Randan-
schilsse.

Erdgeschoss:

Gaste-WC:

Es fehlt der Waschtisch, dieser ist einzubringen

im Bereich des wandhangenden WCs fehlt der Spul-
kastendeckel.

Diele:

Die fehlenden Blendleisten der Umfassungszargen
zu Kiche und Wohn- und Esszimmer sind einzubrin-
gen.

In der Kiche, im Flur und im Wohn- und Esszimmer
fehlen in Teilbereichen die Sockelleisten, zudem feh-
len die FuBboden-Ubergangsleisten im Bereich der
Innenturen, diese sind einzubringen.
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1. Obergeschoss

Schlafzimmer:

Es fehlen die Sockelleisten und die FuBboden-Uber-
gangsleiste im Bereich der Innentdr, diese sind ein-
zubringen.

Abstellraum:

Es fehlt in Teilbereichen die Deckenverkleidung,
diese ist fertigzustellen. Der vorhandene elektrische
Antrieb der Rolllade ist anzuschlieBen.

Treppe zum Dachgeschoss:

Im Bereich der Holzwangentreppe fehlen der Hand-
lauf und das Brustungsgelander im DG als Absturzsi-
cherung, diese sind einzubringen.

Dachgeschoss:

Der vorhandene Heizkdrper ist anzuschlieBen, die
Wandverkleidung im Bereich des Fensters ist fertig
ZU stellen, es ist eine Fensterbank einzubringen

Kellergeschoss:

Flur:

Feuchteschaden im AuBenwandbereich, laut An-
gabe bedingt durch Undichtigkeiten im Bereich der
alten Hauseingangstreppe, die Treppenanlage sei
entfernt worden, das Mauerwerk wurde abgedich-
tet und es wurde eine neue Treppenanlage einge-
bracht, Treppengeldnder und Treppenbelag sind
noch einzubringen.

Abstellraum:

Feuchteschdden im AuBenwandbereich, Ursache
wie vor, wegen der Feuchteschdden wurde die Gips-
kartonwandverkleidung entfernt, die Ursache der
Feuchteschaden sei beseitigt worden, die Wandfla-
chen sind instand zu setzen.

Heizungsraum:
Die Heizungsleitungen sind teilweise auf der Wand
und unter der Decke verlegt und nicht gedammt.

Im Bereich der Kellertreppe ist ein Gelander einzu-
bringen. Teilweise ist der Fliesenbelag der Treppe
schadhaft. Dieser ist instand zu setzen.

Fakalgeruch im Kellergeschoss und im Erdgeschoss.
Die Ursache ist nicht erkennbar.

Augen:

Die Hauseingangstreppe wurde laut Angabe erneu-
ert, nachdem die KellerauBenwande in diesem Be-
reich Feuchteschaden aufwiesen, die alte Treppe sei
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterh6hende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

entfernt worden, die Kellerwande seien abgedich-
tet worden, es sei eine neue Treppenanlage errich-
tet worden. Die Seitenwande des Treppenaufgangs
sind mit Putz und Anstrich zu versehen, es ist ein Bo-
denbelag auf Treppe und Podest aufzubringen und
es ist ein Gelander anzubringen.

Flr die Hochterrasse im Erdgeschoss zur Gartenseite
fehlt eine baurechtliche Genehmigung, die Hochter-
rasse bleibt bei der weiteren Wertermittiung unbe-
rucksichtigt, auf den Bewertungsansatz wird Bezug
genommen. Es ist eine Absturzsicherung im Bereich
der Fenstertur zur Hochterrasse einzubringen.

im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine

Das Objekt ist zum Stichtag nutzbar.

Auf die Angaben zum ordnungsbehdérdlichen Ver-
fahren mit Nutzungsuntersagung und die damit ver-
bundenen Bewertungsansitze im Gutachten wird
verwiesen.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
zweckmaBiger Wohnungszuschnitt

Infolge der GroéBe, der Lage und insbesondere der
dargestellten Beschaffenheit des Objektes sind Ein-
schrankungen in Bezug auf die Vermietbarkeit des
Objektes moglich.

Es sind infolge der Lage, der GréBe und insbeson-
dere der dargestellten Beschaffenheit des Objektes
Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflichkeit
maoglich.
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlisse:

* Entwasserung
* Strom

* Gas

* Fernwarme

* Fernsehen

AuBenbauwerke

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Satellitenempfangsanlage

Das Objekt ist im Erdgeschoss liber eine Treppenan-
lage mit 9 Steigungen erreichbar, entsprechend
hoch befindet sich das Erdgeschossnhiveau zur Stra-
Benseite Uber der Gelandeoberflache.

Die Treppenanlage wurde laut Angabe nach Abdich-
tung des AuBenmauerwerks neu errichtet. Die Sei-
tenwande der Treppenanlage sind mit Putz und An-
strich zu versehen, es ist ein Belag auf Treppe und
Podest aufzubringen und es ist ein Gelander anzu-
bringen.

Der Sockelputzbereich an der StraBenfassade ist zu
erneuern.

Hochterrasse zur Gartenseite in Holzkonstruktion, es
fehlt ein Bristungsgeldnder, auf den diesbezlglich
Bewertungsansatz wird Bezug genommen.

Im Bereich unterhalb der Terrasse im Kellergeschoss
befindet sich ein massives Brustungselement, in die-
sem Bereich sind Putz und Anstrich aufzubringen.

Auf das Brustungselement ist die Holztragkonstruk-
tion der Hochterrasse aufgesetzt.

Vom Kellergeschoss Treppenanlage zum Gartenbe-
reich mit fUinf Steigungen in Beton

Im Bereich des KellerauBeneingang befindet sich ein
AuBenwasseranschluss.

Fertigteilgarage, Flachdach, Stahischwingtor, Fassa-
de mit Putz und Anstrich, zur RUckseite Kunst-
stoffwandverkleidung, Metallzugangstir, Stroman-
schluss

Auf dem Grundstlck befinden sich ein einfaches
Holzgartenhaus sowie ein kleiner Holzschuppen mit
Pultdach und Bitumenschindeln, AuBenwandflachen
in Holzkonstruktion, teilweise Verblendstein

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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- befestigte Fldchen

- Einfriedung

- Grunanlagen

- sonstiges

zum KellerauBeneingangsbereich betonierte Flache
Terrasse im Anschluss an die Fertigteilgarage:
Betonplatte ohne Belag

Die Zufahrt zur Garage mit geschottertem uUnter-

grund

Einfriedung mit Maschendrahtzaun und Heckenan-
lage

rickwartige Einfriedung mit Stahlgitterzaun
Gartenbereich mit Zierrasen, Kiesflachen, Palme

Teichanlage mit Folie

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zustand

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittiung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach
den Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-
moWwertV) ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24
- 26 ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermittein.

Geman ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstucksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWwertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) Im-
moWwertV) fur die Preisbildung von Grundstuicken im gewdhnlichen 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 (§ 11
ImmoWertV) sind zu berulcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruicksichtigung
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung 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 ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeithahe Kauf-
preise vergleichbarer Grundstiicke im ndheren Bereich des Bewertungsobjektes, die
einen direkten Preisvergleich zulassen, nicht vorliegen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren herangezogen, da es
sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilienreihenendhaus mit Garage han-
delt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht im vVordergrund steht. Der
Ertragswert wird nur hilfsweise betrachtet.

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

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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WERTERMITTLUNG

SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV) des
Bewertungsgrundstlcks 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 Herstellungs-
kosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 8
Abs. 2 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§
8 Abs. 3 ImmoWertV) zu berucksichtigen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-
schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick ausdriicken, § 19 Immowertv

Bodenrichtwert hach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2024

- Laut Auskunft des Gutachterausschusses
des Kreis Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2024 vom 01.01.2024

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flurstiick 191

zonaler Richtwert / Dortmunder StraBe: 250,-- EUR/m?2
Lage und Wert:

Gemeinde Castrop-Rauxel

Postleitzahl 44577

Ortsteil Schwerin

Bodenrichtwertnummer 10399

Bodenrichtwert 250,-- EUR/gm

Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2024

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl I

Tiefe 50m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt 250,-- EUR/gm
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

Das zu bewertende Grundstlick weicht in Bezug auf seine
wertbestimmende Eigenschaft ,Grundstiickstiefe” maB-
geblich von den Vergleichsgrundstticken ab.

Die Flache bis 50 m Grundstuckstiefe wird als Vorderland
betrachtet und es wird der oben genannte Bodenricht-
wert als maBgeblicher Bodenwert in Ansatz gebracht.
Flache:

50mx9 m = 450 m?

Die verbleibende Flache wird als Gartenland im bebauten
Innenbereich bewertet.

Flache 98 m?2

Auswertungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses des Kreises Recklinghausen haben ergeben, dass fur
entsprechende Flachen Kaufpreise in Ho6he von im Durch-
schnitt 23 % (19 % - 27 %) des beitragsfreien, auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m bezogenen Bodenrichtwertes
erzielt werden.

Es wird in diesem Fall sachverstandig ein Wert in H6he von
20 % des beitragsfreien Bodenrichtwertes bezogen auf 35
m als angemessen erachtet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich hier auf 50 m Grund-
stlckstiefe und ist daher zunachst auf 35 m Grundsticks-
tiefe umzurechnen.

Der Umrechnungsfaktor auf eine Grundstlickstiefe von 35
m betragt gemaB Kreuztabelle 1,19. Der Bodenrichtwert
angepasst auf 35 m ermittelt sich danach wie folgt:

250,- EUR/ mM2X 1,19 = 297,50 EUR/ m?,

rd. 300,-- EUR / m?

Bodenwert fUr das Gartenland:
300,- EUR/ m2x0,20= 60,- EUR / m?

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundstiick
abweichenden Grundstickstiefe:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks
Tiefe des zu
bewertenden
Grundstiicks 20 25 30 35 40 45 ‘ 50 ’

N

20 1,00 1,05 1,13 147 1,26 1,34 1,39

25 0,95 1,00 1,07 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 @,19

40 079 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11

45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04

50 072 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00
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Bodenwert - Vorderland, erschlieBungs-
beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 250,- EUR/mM?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben des EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel vom
08.01.2024 fallen flr das zu bewertende Grundstuick keine
ErschlieBungskosten an.

Flachenwert des unbebauten Grundstucks,
erschlieBungsbeitragsfrei 250,-- EUR/m?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die hach dem Kommunalabgabengesetz NW flir die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kbnnen.

Bodenwert - Gartenland rd. 60, EUR/m?2
Gemarkung Castrop, Flur 2, Fldche | x | Bodenwert
Flurstiick 191 m?2 EUR / m?
Vorderland 450 X 250, = 112.500,- EUR
Gartenland 98 X 60,-- = 5.880,-- EUR
Bodenwert = 118.380,-- EUR

Zur Baulast:

Das hier in Rede stenende Grundstuck ist mit einer Abstandflachenbaulast belas-
tet.

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundstlcks ist vom unbelasteten
Grundstlckswert auszugehen und die ermittelte Wertminderung durch die Be-
lastung ist in Abzug zu bringen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstlcks ergibt sich aus der Bewertung
der Einschrankungen, die das belastete Grundstlick durch die Belastung erfahrt.
Es ist zu prufen, ob sich die Einwirkung der Belastung nur auf die von der Ab-
standflachenbaulast beanspruchte Flache auswirkt, oder ob dariber hinaus wei-
tere Wertminderungen zu berucksichtigen sind. Diese Beeintrachtigungen kén-
nenin

- einer verringerten baulichen und sonstigen Ausnutzbarkeit,
- einer Geruchs- und LArmimmission oder
- sonstigen Beeintrachtigung liegen.
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Die moglichen Beeintrachtigungen sind im Allgemeinen je nach Intensitat, z.B.
anhand von in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerten, anzusetzen,
die sich je nach Umfang der Beeintrachtigung nur auf die Minderung des Boden-
werts der belasteten Flache oder sogar des Gesamtgrundstlicks beziehen.
Daruberhinausgehende Minderungen des Gebaudewerts sind ggf. gesondert zu
bertcksichtigen.

Da die hier in Rede stehende belastete Flache infolge der rickwartigen Lage oh-
nehin baulich eher nicht genutzt werden kann und eine Nutzung als Gartenland-
flache weiterhin moglich ist, ist hier insgesamt von einer eher unwesentlichen
Beeintrachtigung der belasteten Flache des Grundstlicks auszugehen.

In der Literatur werden flUr eine unwesentliche Beeintrachtigung von Wohn-
hausgrundstlicken Minderungen in Hohe von 10 % - 30 % des Bodenwertes der
belasteten Flache angegeben. Infolge der oben dargesteliten Nutzung der be-
lasteten Flache, wird hier eine Wertminderung der in Rede stehenden Flache in
Hbhe von 20 % des Bodenwertes (Gartenland / 20 % von 60,-- EUR/ m2 = 12,-- EUR
/ m?) als angemessen erachtet.

belastete Flache:
2mx9m =18 agm

Wertminderungen bedingt durch die Baulast

Gemarkung Castrop, Flur 2, Flache | x | Bodenwert
Flurstiick 191 m?2 EUR / M2
Abstandflachenbaulast 18 X 12, = -216,~- EUR
Bodenwert = -216,-- EUR
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Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.
Grundlage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die An-
satze fur die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 4 zu § 12 Absatz 5
Satz 3 ImmoWwertv.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich flr die Neuerrichtung ei-
ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewbdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten bertcksichtigt die vorgefun-
dene Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau
getrennt in Abzug gebracht. Auf die Hinweise auf den Seiten 2 sowie 4 und 5 des
Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen.

|Einfamilienreihenendhaus in Anlehnung an Typ 2.11 SW-RL

Typ 2.11: Reihenendhaus, unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

fiktives Baujahr: 1974

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer fiir Objekte dieser Art: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 25.01.2024 179,00

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 25.01.2024 710,- EUR x 179,00% = 1.271,- EUR
Normalherstellungskosten einschlieslich Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 25.01.2024 = 1.271,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage,
Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige der IHK Nord-Westfalen Seite 40 von 63

AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Gauben
Satteldachgaube bzw. Nebengiebel 2.100,00 EUR Grundbetrag
(einschl. Fenster) zzgl. 1.400,00 EUR/ m (Ansichtsflache /
Front)
hier:
1,70 m x 1,70 m = 2,89 gm
1,70 m X 0,250 m = 0,43 gm
3,32 am
Grundbetrag 1 Stck. x 2.100,00 EUR 2.100,00 EUR
3,32 am x 1.400,00 EUR/ m 4.648,00 EUR
6.748,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 25.01.2024 179,00
Herstellungskosten zum Stichtag, den
25.01.2024 6.748-EUR X 179,00% = 12.079,00 EUR
Treppen
AuBentreppe mit mehr als 3 Steigungen
(1 m breit, Beton, mit Belag) 400,00 EUR / Stufe
Eingang 9 Steigungen X 400,00 EUR 3.600,00 EUR
KG / Garten 5 Steigungen x 400,00 EUR 2.000,00 EUR
5.600,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 25.01.2024 179,00
Herstellungskosten zum Stichtag, den
25.01.2024 5.600,- EUR X 179,00% = 10.024,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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|Garage in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL
Baujahr: 1975

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 245,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 25.01.2024 179,00

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 25.01.2024 245~ EUR X 179,00% = 439,- EUR
Normalherstellungskosten einschlieslich Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 25.01.2024 = 439,- EUR
Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittlungs-
stichtag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch
Alterung 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 Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu le-
gen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBser Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Einfamilienreihenendhaus Stichtag: 25.01.2024

BGF: 217 am Einfamilienreihenendhaus
Dortmunder StraBe 132
44577 Castrop-Rauxel

217 am BGF X 1.271,- EUR = 275.807,- EUR

gesondert zu berechnende Bauteile:

Gaube = 12.079,- EUR
AuBentreppen = 10.024,- EUR
Herstellungskosten gesamt 297.910,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung

30 Jahre Restnutzungsdauer *)

63 % von 297.910,- EUR = -187.683,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 110.227,- EUR
Hausanschliisse: = 8.500,- EUR
AuBenanlagen
pauschal 6% von 110.227,- EUR = 6.614,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 125.341,- EUR
Gebaudesachwert Einfamilienreihenendhaus = 125.341,- EUR
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Garage

BGF: 17 gm Garage

Dortmunder StraBe 132

44577 Castrop-Rauxel

amBCF X 439 EUR

Stichtag: 25.01.2024

= 7.463,- EUR

Herstellungskosten gesamt 7.463,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung

11 Jahre Restnutzungsdauer *)

82 % von 7.463,- EUR = -6.120,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 1.343,- EUR
Hausanschllisse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.343,- EUR
Gebaudesachwert Garage = 1.343,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23

Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024
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Wertzusammenstellung:
Gebaudesachwert Einfamilienreihenendhaus = 125.341,- EUR
Bodenwert = 118.380,- EUR

vorlaufiger Sachwert

= 243.721,- EUR

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

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird flir Objekte,
die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebau-
ten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der Alterswert-
minderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, wie die allge-
meine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen eines Gebiets
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu be-
ricksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Kreises Recklinghausen abgeleitet.

Vorldaufiger Sachwert

(einschiieRiich Boderwert) Eastiuanaibal

100.000 € 142
125.000 € 1,36
150.000 € 1,31
175.000 € 1,27
200.000 € 1,24
225.000 € 1,21
250.000 € 1,18
275.000 € 1,18
300.000 € 1,13
325.000 € 1,1
350.000 € 1,09
375.000 € 1,07
400.000 € 1,06
450.000 € 1,02
500.000 € 1,00
[Anzahl der Jahre 3
Anzahl der Falle 176

Standard- . .
Mittelwert abwelchung Zahlen zum hier zu bewertenden Objekt

\Voraufiger Sachwert (€) 251.299 113.930 243.721,~- EUR
Bodenwertanteil am vorlaufigen 0,
|Sachwert %) 39,1 14,4 48,6 %
Bodenrichtwert (€/m?) 256 35 250
GrundstiicksgroRe 548
(B aulandfiache) () %2z 128
Bruttogrundfiache (BGF) (m?) 222 67 217
Normalherstellungskosten (€/m?
lesh 1195 221 710
?ebaudestandardkennzahl 28 05 2,51
Restnutzungsdauer (a) 37 19 30
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Flr ein Objekt in Castrop-Rauxel wurde bei einem vorlaufigen Sachwert
in H6he von rd. 244.000,- EUR ein Sachwertfaktor in Hohe von interpo-
liert 1,19 ermittelt.

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Beschaffenheit des Objek-
tes, des Grundstlickszuschnitts und der negativen Abweichungen in
Bezug auf die oben genannten Kennzahlen, insbesondere in Hinblick
auf die Gebaudestandardkennzahl und die Restnutzungsdauer, wird in
diesem Fall sachverstandig der Ansatz eines Sachwertfaktors in Hohe
von nur 1,10 als angemessen erachtet.

hier: 10,0% von 243.721,- EUR = 24.372,~ EUR
vorldufiger marktangepasster Sachwert = 268.093,- EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV)
- Bauschaden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau = -16.500,- EUR
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
- Gebdudesachwert Garage = 1.343,- EUR
- Wertminderung Baulast = -216,- EUR
- Abschlag wegen fehlender baurechtlicher Genehmigung des Ausbaus _
im Dachgeschoss zu Wohnzwecken -5.000,- EUR
Sachwert = 247.720,- EUR
Sachwert rd.| 248.000,- 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
Berucksichtigung einer ordnungsgemasen 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 hdher anzusetzen als die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anfor-
derungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer am Wertermittlungsstichtag unter Berucksichtigung des Alters der baulichen
Anlagen, des Unterhaltungszustandes und im Besonderen der wirtschaftlichen Ver-
wendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch
vorzugehen, da bauliche Anlagen einerseits gerade nicht stets ordnungsgemas in-
standgehalten werden und dementgegen andererseits auch Uber die Instandhaltung
hinaus sogar modernisiert und den wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst wer-
den kénnen. Daher kann sich die Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer durch
eine vernachlassigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall
der baulichen Anlagen verringern oder dementgegen durch Modernisierungsmag-
nahmen, die Uber das MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-
langern.

Bei dem hier zu bewertenden Einfamilienreihenendhaus wird in Anlehnung an die
Orientierungswerte fUr Ubliche Gesamthutzungsdauern bei ordnungsgemaBer In-
standhaltung in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer flr Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge
der durchgefihrten und gemaB Bewertungsansatz angenommenen Modernisie-
rungsmasnahmen wird das Baujahr des Einfamilienreihenendhauses auf Basis des Mo-
dells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter
Berucksichtigung von Modernisierungen geman Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 Im-
moWertV fiktiv auf das Jahr 1974 festgesetzt. Fur die Fertigteilgarage wird eine Ubli-
che Nutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer errechnet sich unter Berlcksichtigung des (fiktiven) Baujahres und der
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

FUr ein Grundstlck, das mit baulichen Anlagen verschiedener Baujahre und/oder
unterschiedlichen Gesamtnutzungsdauern bebaut ist, sind in der folgenden Tabelle
gewichtete (fiktive) Mittelwerte flr die Gesamtbebauung ermittelt.

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Resthutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehorigen Herstellungskosten der baulichen Anlagen zu den Gesamtherstellungs-
kosten gewichtet. Aus der Summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten
Mittelwerte fUr die Gesamtbebauung.
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Das mittlere Baujahr ergibt sich aus Stichjahr abzuglich des mittleren Alters.

Die mittlere Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Addition des mittleren
Alters und der mittleren Restnutzungsdauer.

Herstellungs-
Objekt kosten Baujahr Alter GND RND
EUR
Einfamilien- fiktiv
reihenendhaus | 297.910,-- EUR 1974 50 80 30
97,56 %
Garage 7.463,-- EUR 1975 49 60 11
2,44 %
Herstellungs- mittl. mittl. mittl. mittl.
kosten Baujahr Alter GND RND
305.373,-- EUR 1974 50 80 30
- mittleres Baujahr 1974
- mittleres Alter 50 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 30 Jahre
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ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundsticks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der
Bodenwert getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswerts
der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertragen,
das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungskosten (Verwal-
tungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungs-
kosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung’ zu bericksichtigen, welche im Kapi-
talisierungsfaktor *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den Bodenwert-
verzinsungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinssat-
zes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen, ab-
zlglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuziglich des Bodenwer-
tes des Grundstucks ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: GemiR § 34 (2) ImmoWertV unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.
Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Ertragswert der baulichen Anlagen § 31 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
Berucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften (Art, GréBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware."

1 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 finanzwirt-
schaftliche Betrachtung handelt und der Gebaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt
des Begriffs ,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebdudewertes verwendet wer-
den.
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Rohertrag § 31 ImmoWertV

Grundlage: ortsublich marktublich erzielbare Miete

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

Begriffsdefinitionen

Mietenbegriff "Netto-Kaltmiete"

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete je Quadratmeter
Wohnfldche und Monat. Dieses entspricht der Grundmiete ohne die Kosten fiir Heizung und Warmwasser
(Heizkosten) sowie ohne alle anderen Betriebskosten gemaR Betriebskostenverordnung (BetrKV) und ohne

sonstige Entgelte (z. B. Stellplatzmieten).

Moblierung
Bei mobliert vermieteten Wohnungen kénnen die Werte des Mietspiegels herangezogen werden. Dazu ist

der Mietwert der unmoblierten Wohnung festzustellen und um den Wert der Moblierung zu erhéhen.

1. Mietspiegeltabelle

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Net-
tomiete) fir bestimmte Wohnfldchen in Euro pro m? und Monat ohne Beriicksichtigung der Merk-
male Beschaffenheit, Art, Ausstattung und Wohnlage wieder.

Wohnflache

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundséatze zu beachten:

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

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach Wohnfliche

Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete

[m?] [Euro/m?] [m?] [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
50-54 5,63 80-84 5,80 110-114 6,07
55-59 5,65 85-89 5,85 115-120 6,12

108 gm = Wohn- und Nutzflache EG / OG / DG ohne Berucksichtigung

der Flache der Hochterrasse

Qualifizierter Mietspiegel Castrop-Rauxel — Glltig ab 1. April 2023 bis 31. Mérz 2025 - Seite 5
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2. Baualter

In der Tabelle 2 werden sieben Baualtersklassen ausgewiesen. Mit dem Baualter wird im Miet-
spiegel die Beschaffenheit, einschliefllich der iberwiegenden energetischen Beschaffenheit, abge-
bildet.

Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal "Beschaffenheit" bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zu-
stand des Gebaudes oder der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil
die grundsatzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend be-
stimmter Zeitperioden libliche Bauweise charakterisiert wird. Maligeblich ist dabei das Baujahr
bzw. die Bezugsfertigkeit des Gebaudes, wobei zwei Ausnahmen bestehen:

+ Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend
dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

+ Grundlegend modernisierte Wohnungen kdnnen in das Baujahr eingeordnet werden, in dem
die Wohnung wieder bezugsfertig wurde. In diesem Fall kdnnen Zuschlage fir Modernisie-
rungsmaBnahmen (siehe Tabelle 3) nicht zuséatzlich geltend gemacht werden. Eine grundle-
gende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 16 Wohnraumfor-
derungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde. Ein wesentlicher Bauauf-
wand bedeutet laut Rechtsprechung, dass mindestens ein Drittel der Kosten aufgewandt
wurde, die fir die Erstellung einer vergleichbaren Neubauwohnung dieses Jahrgangsaufge-
wandt werden mussten.

Tabelle 2: Einfluss des Baualters auf die Basis-Nettomiete

Baualter Zuschlag
Baujahre bis 1919 +0,0%
Baujahre 1920-1948 +43%

D» Baujahre 1949-1970 Annahme +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 WohnungsgrofRe und des Baujahres kdnnen Besonderheiten bei Aus-
stattung, Gebaudetyp und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Tabelle 3 weist Zu- oder Abschldge zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerk-
male 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
mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fir die Auswertung vor-
lagen.

Malgeblich sind nur Wohnwertmerkmale, die vom Vermieter gestellt werden

Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen —ohne dass die Kosten vom Ver-
mieter erstattet wurden—, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unbericksichtigt.

Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu- und Abschldage handelt es sich jeweils um durchschnittliche
Werte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt 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: Wohnwerterhhende und wohnwertmindernde Merkmale
Zu- und Ab-
Wohnwertmerkmale .
schldage
Wohnung liegt in der Altstadt 1 10.6%
(Siehe Anlagen A und B. Kein Extra Zuschlag fir Innenstadtlage) 4 e
Wohnung liegt in der Innenstadt o
(Siehe Anlagen A und B.) 5,5 4
Wohnung liegt in einem Bereich mit keinem (Innenhdéfe oder Griinflichen) oder £20%

niedrigem Verkehrsaufkommen {verkehrsheruhigter Bereich)

Beeintrdchtigung von Straenldrm von mehr als 60 db(A)

D>(Siehe Anlagen A und B. Malgebend sind der 24h-Pegel, gemaR der Kartierung *)
des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft Natur- und Verbrau- -2,5%

cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen Stand 31.03.2020 und die Gebdude-

referenzen des Landes NRW Stand 01.07.2020).

Personenaufzug vorhanden +8,1%
Wischetrockenraum oder Waschkiiche mit Trocknungsmoglichkeit +2,7%
= Bad ohne Bodenfliesen WC, EG - Duschbad OG; Ansatz 3,5 % -57%
Bad mit Warmwasserversorgung mittels Kleinboiler, Untertischgeréte, Durchlauf-
. -2,5%
erhitzer
FuBboden aus Parkett, Vinyl, Kacheln/Fliesen oder Naturstein/ o
Marmor teilweise Ansatz 4 % +6,0%
Rollldden +2,5%
Nicht modernisierter Altbau bis Baualter 1970 einschlieRlich -6,4 %
Aulenwandddmmung aller Wande nach 1990 bis 1999 +4,8%
AuBenwandddmmung aller Winde nach 2000 bis 2009 +6,9%
AuBenwandddmmung aller Wénde nach 2010 +8,8%

D‘>Modernisierung Sanitdrbereich nach 2010 (mindestens: Fliesen, Bade-

wanne/Duschtasse, Waschbecken und WC) +2,6%

*) Siehe nachfolgende Darstellung / CASGeoportal zur Larmbelastung
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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
festgestellt werden:

e Dachgeschosswohnung, Souterrainwohnung, Maisonettewohnung, Penthousewohnung
e Einbauktiche mit Schréanken und Elektrogeraten

e Bad und WC innerhalb oder aufRerhalb der Wohnung
e Zusatzliches Gaste-WC

e Kein vom Vermieter gestelltes Bad und WC
e Badewanne, Dusche, Zweites Waschbecken, Handtuchtrockner-Heizkorper, Fenster im Bad PVC
Belag im Bad

o Nicht alle Raume von der Diele erreichbar (z.B. Durchgangszimmer)
e Abstellraum innerhalb oder auBerhalb der Wohnung

e Eigener Kellerraum oder Dachbodenanteil

e Installation (Strom, Wasser, Gas) tUberwiegend sichtbar auf Putz

e Gegensprechanlage

e Mindestens ein Wohnraum, Kiiche, Bad ohne fest installierte Heizung,
e FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Rdume

e Einbruchschutz (z.B. Panzerriegel, abschlieRbare Fenster)
e Bodengleiche Dusche im Bad

e Alle Tiren mind. 90 cm breit
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e Wohnung ist schwellenfrei

e \Wohnung ist stufenlos erreichbar

o Haltegriffe

e Teppichboden, PVC-Béden, Rohboden/ kein FuRBbodenbelag, Laminat, Holzdielen

e Einfachverglasung, Doppelkastenfenster, Isolierverglasung, Warmeschutzverglasung, hoherwer-
tige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter)

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

e Einordnung nach Energieausweis

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

e Warmwasserversorgung (keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung, Zentrale
Warmwasserversorgung)

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

e Erneuerung Wohneingangstiir

e Lage zu Einkaufsméglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Haltestellen OPNV, Griinanlagen, Gast-
statten, Restaurants, Cafés, Hausarzt, Krankenhaus, Griinflaichen

4. Mietspiegelspanne

Ergebnis ist die mittlere Miete fiir eine Referenzwohnung durch Auswahl der Basis-Nettomiete (Tabelle 1),
Berticksichtigung des Baualters (Tabelle 2) und anschlieRende Anwendung aller objektspezifischen Zu- und
Abschlage (Tabelle 3).

Flr 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 abgefragt 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. Marz 2025.
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tatsachlich gezahlite Kaltmiete:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |wWohn- u. Nutzfliche|tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung It. Anlage ohne NekKo ohne NekKo
m?2 EUR / monatl. |EUR / m2 monatl.

Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel

Einfamilien- EG/0OG
reihenendhaus / DG

Wohnen 108 keine Angaben

/ Eigennutzung

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau
getrennt in Abzug gebracht. Auf die Hinweise auf den Seiten 2 sowie 4 und 5 des
Gutachtens wird ausdricklich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Miete: §

17 (1) ImmoWertV

Die Vergleichsmiete flr das hier zu bewertende Objekt ergibt sich wie folgt:

Lage: |Dortmunder StraBBe 132, 44577 Castrop-Rauxel
Wohnflache |108 gm (Wohnfldche EG, OG und Nutzfliche DG)
Baualtersklasse |1949- 1970 2,30%

Ortsiibliche Vergleichsmiete:

Basismiete

6,02 EUR / gm

Zu-/Abschldge durch die Baualtersklasse 2,30%

Wohnmerkmale

-2,50% Beeintrachtigung von Straenldrm
-3,50% Bad ohne Bodenfliesen

4,00% twl. Vinyl, tlw. Parkett, tlw. Fliesen
2,50% Rollladen

2,60% Modernisierung Sanitdrbereich nach

2010
Zu-Abschldge insgesamt 5,40%
Summeraller Zu- und Abschladge 0,33 EUR / gm
mittlere monatliche Vergleichsmiete 6,35 EUR / qm
Mietspanne *) 5,70 EUR / gm bis 7,02EUR / qm

*) Faktor 0,897 und 1,106

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
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Unter Berlcksichtigung der dargestellten Ausstattung und Beschaffenheit des hier zu
bewertenden Objektes, der ObjektgroBe und der Lage des Objektes wird auf Grund-
lage der angenommenen ModernisierungsmaBnahmen eine monatliche Miete im
oberen Bereich der Spanne in Hohe von rd. 7,00 EUR / m? als angemessen erachtet.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Einfamilienwohnhaus mit Keller-
geschoss - und Gartennutzung handelt, wird es als angemessen erachtet, einen Zu-
schlag auf den oben genannten Wert anzusetzen. Unter Berlcksichtigung der Grund-
stlcksgréBe und der Ausrichtung nach Std-Westen wird es hier als angemessen ange-
sehen, einen Zuschlag in HBhe von 10 % in Ansatz zu bringen, so dass sich die monat-
liche Miete auf rd. 7,70 EUR / m2 monatlich erhéht.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es unter Berucksichtigung der Verbraucher-
preise — Nettokaltmieten NRW als zutreffend erachtet, einen Zuschlag auf die oben
genannte Miete in H6he von 1,25 % in Ansatz zu bringen. Die Miete erhdht sich danach
auf rd. 7,80 EUR / m2,

FUr die Garage wird unter Berucksichtigung ortsublicher Gegebenheiten und auf
Grundlage des Bewertungsansatzes eine monatliche Miete in H6he von 40,-- EUR in
Ansatz gebracht.

marktiubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

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

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel nhach den &értlichen 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 Gebiets, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass z. B. bei Einfamilienhdusern mit
nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem VerschleiB,
die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rd. 2 % des Rohertrages
liegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Vermietung und héherem
VerschleiB liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd. 3 % bis 5 % des Rohertrages.
Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch die Einwohnerzahl des Be-
legenheitsgebietes eine grdBere Rolle. Die Verwaltungskosten kbnnen sich bei Ge-
meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhdéhen.
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Im konkreten Fall werden fur das in Rede stehende Objekt auf Grundlage der Angaben
in Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmowertV jahrliche Verwaltungskosten in einer H6he
von pauschal 351, EUR fur das Wohnhaus und in H6he von 46,- EUR fur die Garage 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 mussen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebaudes ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht ebenfalls
zum Alter des Objektes. Je dlter das Objekt ist, desto gréBere Instandhaltungsmasnah-
men sind erforderlich und desto hdher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
Zu bringen.

Als Beispiel werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und ho-
hem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei Ge-
schaftsgrundsticken mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere Kos-
ten zu erwarten sein werden.

Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmowertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht
ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Fur das hier in Rede stehende Einfami-
lienwohnhaus betragen die Instandhaltungskosten 13,80 EUR / m2 jahrlich und fUr die
Garage 104,-- EUR jahrlich.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
vorubergehendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flichen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. ES umfasst auch
das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Anspruchen auf Zah-
lung, 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 Berucksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % — 4 % des Roher-
trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotsuberhangs einhergehend mit einer schiechten Gewerbe-
lage
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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 Miet-
wohngrundstlicken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei dem hier vorliegenden Objekt wird das Mietausfallwagnis fUr das Einfamilien-
wohnhaus unter Berulcksichtigung der GroBe und des Wohnungszuschnitts mit 2 %
des Rohertrages als angemessen angenommen. Auch flr die Garage wird das Mietaus-
fallwagnis in H6he von 2 % des Rohertrages in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen, sie belauft sich
erfahrungsgeman auf ca. 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 marktublich 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 fur
Objekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

o Ein- und Zweifamilienwohnhauser Liegenschaftszinssatz 15 %-3,0%

Die H&he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zzusammenhang mit dem Ri-
siko der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto héher ist
der Liegenschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstulickslage

. Grundstuicksausnutzung

. Grundstlicksnutzung

. 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)

o Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berlcksichtigung der Lage, der GroBe und der dargestellten Beschaffenheit des
Einfamilienreihenendhauses wird der Liegenschaftszinssatz auf Grundlage des Bewer-
tungsansatzes in HOhe von 2 % als angemessen erachtet.
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Wfl.: Wohnflache
Nfl.: Nutzfliche

Objekt WHI. / Miete Mon.| = € /jahrlich
Nfl. €/ m? / monatl.
Einfamilienreinen- ) _ B
endhaus rd. 108 m*| X 7,80 EUR X |12 | = 10.109,-- EUR
108,00 m?2
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 10.109,-- EUR
§32 ImmoWertv|abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 351, EUR
21,21 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 202,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 1.490,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 101 ,—~ EUR
Jahresreinertrag = 7.965,-- EUR
Objekt Stck. Miete Mon.| = €/ jahrlich
€ / monatl.
Garage 16t X 40,00 EUR X |12 | = 480,-- EUR
§31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 480,-- EUR
§32 ImmoWertv|abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 46,-- EUR
34,38 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 10,-- EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 104,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 5,-- EUR
Jahresreinertrag = 315,-- EUR
[Jahresronhertrag gesamt | = | 10.589,- EUR]
[Jahresreinertrag gesamt | = | 8.280,- EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = 8.280,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertes 2,00 % von 118.380,-- EUR A 2.368,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 5.912,-- EUR
Gebadudereinertrag : 5.912,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 30 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 200% ¢ = 1,02
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 22,40 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR
5.912,-- EUR X 22,40 = [132.429,- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = [132.429,- EUR|
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Ertragswert der baulichen Anlage 132.429,- EUR
Bodenwert 118.380,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 250.809,-- EUR

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

hier: bereits durch die H6he des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 250.809,-- EUR

Beruicksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -16.500,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

-von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

-Wertminderung Baulast -216,-- EUR

- Abschlag wegen fehlender baurechtlicher Genehmigung flr -5.000,-- EUR
den Ausbau der Flache im DG zu Wohnzwecken

Ertragswert 229.093,-- EUR

ERTRAGSWERT rd. 229.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 009 / 23
Gutachten-Nr.: W 3824-01-2024

Reihenendhaus links nebst Fertigteilgarage,
Dortmunder StraBe 132, 44577 Castrop-Rauxel



9.1

9.2

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige der IHK Nord-Westfalen Seite 61 von 63

VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV
Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichswerte von Grundstliicken mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen
direkten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht vor.

Zur Stutzung des ermittelten Sachwertes kann jedoch der von der Geschaftsstelle

des Gutachterausschusses des Kreises Recklinghausen aus Vergleichsfallen abgelei-
tete Immobilienrichtwert herangezogen werden.

Vvergleichsdaten

Werte je m?2 Wohn- und
Nutzflache BODENWERT 1.096,~  EUR/m?2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 2.294,-- EUR / m2
108,00 m? ERTRAGSWERT 2121, EUR / m?
= Verkehrswert 2.296,- EUR / m2
Verkehrswert 248.000,-- EUR
Rohertragsfaktor 23,42
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

71
7.2

8.1
8.2

Einfamilienreihenendhaus, Dortmunder StraBe 132,

44577 Castrop-Rauxel

BODENWERT

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel
- Gebaudesachwert Garage
- Wertminderung Baulast

- Abschlag fehlende baurechtl. Genehmigung DG

SACHWERT
rd.

BODENWERT

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschidden / Baumangel
- Wertminderung Baulast

- Abschlag fehlende baurechtl. Genehmigung DG

ERTRAGSWERT
rd.

118.380,-- EUR

125.341,- EUR
24.372,- EUR

-16.500,-- EUR
1.343,- EUR
-216,- EUR
-5.000,- EUR

247.720,- EUR
248.000,- EUR

118.380,- EUR

132.429,-- EUR

-16.500,- EUR
-216,- EUR
-5.000, EUR

229.093,- EUR
229.000,- EUR
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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 Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstuicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne RUck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert fur das in Rede stehende Grundstlck ist ausgehend vom Sachwert
ZU ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein mit einem Ein-
familienreinenendhaus und einer Fertigteilgarage bebautes Grundstlck. Die Nutzung
des Objektes ist eher nicht auf die Erzielung von Rendite gerichtet. Der Ertragswert
wurde nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte
Immobilienpreis wurde stitzend betrachtet.

Ausgangswert

. festgestellt in Hohe des Sachwertes 248.000,~ EUR
VERKEHRSWERT des unbelasteten Grund-

stlicks zum Stichtag,

dem 25.01.2024 rd. 248.000,-- EUR

Waltrop, den 21.05.2024
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