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1. Rechtliche Hinweise zum Gutachten

Diese Wertermittlung enthalt 38 Seiten. Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon 4 fiir die Auftraggeberin und 1
Exemplar fir den Sachverstandigen. Zudem wurden 5 Exposés fir die Auftraggeberin erstellt.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfahrensbedingte
Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z. B. freihdndiger Verkauf auBerhalb der Zwangsversteigerung) des
Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Riickfrage und schriftichen Genehmigung durch den
Sachverstandigen.

Die Ermittlungen wurden mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewertungsstichtag
ausgewertet. Da sich die behdrdlichen Auskinfte auf den Zeitpunkt beziehen, zu dem sie erteilt wurden,
kénnen zwischenzeitliche Veranderungen nicht ausgeschlossen werden. Dem Kaufer/ Bietinteressenten wird
daher vor einer vermdgensrechtlichen Disposition empfohlen, eine aktuelle Einsicht der behdrdlichen Akten
eigenverantwortlich vorzunehmen.

Die wahrend des Ortstermins anwesenden Personen gaben Auskinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit dieser
Angaben unterstellt wird, sind diese Informationen in die Wertermittlung eingeflossen.

Das in diesem Gutachten verwendete Karten- und Datenmaterial ist urheberrechtlich geschiitzt und wurde (iber
www.on-geo.de lizensiert. Die Verdffentlichung des Gutachtens einschlieflich der Anlagen ist nur dem
Amtsgericht Castrop-Rauxel im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens (AZ 27 K 19/23) gestattet.
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2. Verkehrswert (§ 194 Baugesetzbuch)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.04.2024 ermittelt mit
51.000,- €

in Worten — finf eins null null null -
(14,2-fache Jahresrohertrag / 980 €/m2? WFI.)

Der unterzeichnende Sachverstandige fur Wertermittiung und Schaden an Gebauden,
Immobiliengutachter CIS HypZert (F) ISO/IEC 17024 fir finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswertermittlung)

Dipl.-Bauing. Thomas Schltichter

Vorstand DG Deutsche Gutachten AG

Dortmunder Str. 5

44536 Linen

Geprufte
Qualifikation
Priifzeichen
gliltig bis:
30.06.2025

Immobiliengutachter
Real Estate Valuer

HypZert F

. ®
TUVRheinland

GLLEFAI Y www.tuv.com
ID 0000052723

ist mit der Erstellung eines Gutachtens (iber den Verkehrswert des 106,50 / 1.000 Miteigentumsanteils
(Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss rechts) an dem Grundstlick Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel, be-
auftragt worden.

Er entledigt sich dieses Auftrages nach bestem Wissen und Gewissen und ohne Interesse an den beteiligten
Personen und/oder der Sache durch Abgabe der nachfolgenden Berechnung.

Liinen, den 21.05.2024 Dipl.-Ing. Thomas Schliichter
Immobiliengutachter CIS HypZert
ISO/IEC 17024
Fur finanzwirtschaftliche Zwecke
(Markt- und Beleihungswertermittlung)
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3. Auftrag und Zweck des Gutachtens

Verkehrswertfeststellung zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Castrop-Rauxel

Beauftragung Beschluss vom 15.01.2024 / Anderung vom 24.04.2024
Auftrags-Nr. 27 K 19/23

AZ Gutachten 1988-23-M-2

Ortstermin 29.04.2024 (keine Innenbesichtigung)
Wertermittlungsstichtag 29.04.2024

Qualitatsstichtag 29.04.2024

Teilnehmer Dipl.-Ing. Thomas Schllchter (Sachverstandiger)

Bemerkung Da das Wertermittlungsobjekt zum vereinbarten Termin nicht von innen besichtigt werden
konnte, beruhen samtliche Angaben in diesem Gutachten auf Erkenntnissen, die sich aufgrund des auf den Fotos
dokumentierten und wahrend der Besichtigung vorgefundenen Zustands sowie der Aktenlage (Bau- und
Gerichtsakten, schriftliche Auskiinfte) ergeben. Angaben zu besonderen Ausstattungsmerkmalen sowie Uber von
aulen augenscheinlich nicht erkennbare evtl. Bauméngel, Bauschéden und Instandsetzungserfordernisse sind
nicht moglich.

Die Wertermittlung ist daher mit einem Risiko behaftet.

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen:

« Grundbuchauszug vom 16.01.2024

* Flurkarte

« Bodenrichtwertauskunft

+ Grundrisse

 Bauakte

« Grundstlcksmarktbericht 2023 (letzter Stand) fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Oer-
Erkenschwick und Waltrop

« Auskiinfte der Stadt Castrop-Rauxel und des Kreises Recklinghausen

« Aktueller Mietspiegel

« Lageinformationen von on-geo GmbH

Dariiber hinaus wurde die 6rtliche Situation fotografisch dokumentiert. Die Fotos befinden sich in der Anlage.
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Besonderheiten

Innenbesichtigung: Da das Wertermittlungsobjekt zum vereinbarten Termin nicht von
innen besichtigt werden konnte, beruhen samtliche Angaben in diesem
Gutachten auf Erkenntnissen, die sich aufgrund des auf den Fotos
dokumentierten und wahrend der Besichtigung vorgefundenen
Zustands, der Aktenlage (Bau- und Gerichtsakten, schriftliche
Auskinfte) ergeben. Angabenzu besonderen Ausstattungsmerkmalen,
insbesondere im Bereich des Sondereigentums, sowie iber von aulen
augenscheinlich nicht erkennbare evtl. Baumangel, Bauschaden und
Instandsetzungserfordernisse sind nicht moglich.

ZuordnungderKellerraume: Es ist nicht bekannt, ob die Zuordnung der Kellerraume mit der
Darstellung in den Aufteilungsplanen dibereinstimmt.

Vermietung: Die Wohnung ist augenscheinlich vermietet. Informationen (ber

das Mietverhaltnis sowie die gezahlte Nettokaltmiete liegen nicht
vor.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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4.

Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des vorliegenden
Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen

1.

10.

Bestimmung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geéndert
worden ist;

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Verkehrswertermitt-
lungsverordnungen - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639);

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken (WertR 2006) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006, Berichtigung vom 01. Juli
2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO), vom
23.01.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v. 20.09.2013, in der
zurzeit glltigen Fassung

Anmerkung: Bei alteren Bebauungsplénen gilt jeweils die BauNVO in der damals guiltigen Fassung;

Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Il. BV - Zweite Berechnungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der zurzeit giiltigen Fassung;

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September 2012, veréffentlicht
am 18.10.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1);

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) vom 12. November 2015, verdffent-
licht am 4. Dezember 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4);

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom
20.03. 2014, verdffentlicht am 11.04.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3);

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG) vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175), in
der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlichten bereinigten Fassung, das

zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962) geéndert worden ist;

Blirgerliches Gesetzbuch (BGB), in der jeweils gliltigen Fassung.
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5. Privatrechtliche Situation

Grundbuch

Erbbaurecht
Bestandsverzeichnis

Abteilung Il

Abteilung Il

Nicht eingetragene Rechte

Teilungserklarung

WEG-Verwaltung

Offentliche Mittel

Zwecks Bewertung liegt ein Grundbuchauszug vom 16.01.2024
vor. Es wird bei den folgenden Betrachtungen davon
ausgegangen, dass seitdem keine weiteren wertrelevanten
Eintragungen erfolgt sind.

nein
kein Herrschvermerk

Ifd. Nr. 5

Zwangsversteigerungsvermerk

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist fur diese Wertermittlung
nicht relevant und bleibt daher unbertcksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine
Berticksichtigung. Solche Eintragungen beeinflussen in der Regel
den Preis und nicht den Wert. Es wird unterstellt, dass eventuelle
Eintragungen bei der Preis-(Erl6s-)aufteilung bertcksichtigt werden.

Uber nicht eingetragene Rechte liegen keine Informationen vor.

Die Teilungserklarung liegt vor. Es wurden keine auBergewdhnlichen
Vereinbarungen getroffen.

Neben der Teilungserklarung koénnen fir einen Kaufer/
Bietinteressenten die rechtskraftigen Beschllisse der vergangenen
Eigentimerversammlungen und die Auswirkungen der Abrechnung
bzw. des Wirtschaftsplans von betrachtlicher Tragweite sein.

Die WEG-Verwaltung konnte nicht ermittelt werden.

Insofern liegen keine Auskiinfte zu Sonderumlagen, wertrelevanten
Beschliissen, Ertragen aus Gemeinschaftseigentum,
Instandhaltungsrlcklagen, der Hohe des Hausgeldes sowie sonstigen
Beschlussen der Eigentimerversammlung vor.

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Abteilung Wohnungswesen vom 01.02.2024 befindet sich das Objekt
nicht im Bestand des gef6rderten Wohnraums. Somit besteht keine
Wohnungsbindung.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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6. Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz

Baulasten

Bauplanungsrecht

Bauordnungsrecht

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel, Untere
Denkmalbehorde, (Schreiben vom 24.01.2024) ist das Objekt nicht in
die Denkmalliste der Stadt Castrop-Rauxel eingetragen sowie nicht
Teil eines Denkmalbereichs.

Gemal schriflicher Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel,
Stadtplanung und Bauordnung, (Schreiben vom 05.02.2024)
besteht fir das zu bewertende  Grundstlick keine
Baulasteneintragung. Es ist auch kein Eintragungsverfahren
anhangig.

GemaR schriftlicher Auskunft des EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel
(Schreiben vom 25.01.2024) liegt das zu bewertende Grundsttick
nicht im Bereich eines Bebauungsplans.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Dem Sachverstandigen wurden von der Stadt Castrop-Rauxel
Hausakten zur Verfligung gestellt.

Aus den zur Einsichtnahme zur Verfigung gestellten Unterlagen
waren keine bauordnungsrechtlichen Forderungen ersichtlich.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft des EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel
(Schreiben vom 25.01.2024) wird das zu bewertende Grundstick
durch den ,Altstadtring” erschlossen. Die ErschlieBungsanlagen
wurden bereits endgliltig hergestellt und abgerechnet.
ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB kénnen fiir das
Grundstiick nicht mehr erhoben werden.

Eine spatere Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach KAG NW hangt
von weiteren landespolitischen Entscheidungen ab.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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7. Lagebeschreibung!

Wohnimmobilien Makrolage (""
44575 Castrop-Rauxel, Altstadiring 143 geoport
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Wohnimmaobilian Mikrolage (E‘

44575 Castrop-Rauxet, Altstadtring 143 geoport
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8. Grundsticksangaben

Grundbuch

Amtsgericht: Castrop-Rauxel
Grundbuch von:  Castrop-Rauxel

Bestandsverzeichnis

Band Blatt |Lfd. Nr.| Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) | Miteigentumsanteile | Ant. Flache
BV NR. Anteil | Gesamt m?

24949 1 Castrop 2 7 119 106,50 1.000 26,62

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 26,62

davon zu bewerten 26,62

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten Wohnung nebst

Kellerraum

Abteilung |

Gestalt und Form
Straflenfront

Grundsttickstiefe

Zuschnitt

Ortliche Gegebenheiten
Strallenart

Stralenausbau

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen

siehe Grundbuch

Das Grundstiick grenzt im Nordwesten an den Altstadtring. Die Stralenfront
betrégt ca. 13 m.

ca.19m

polygonaler Zuschnitt

Der Altstadtring ist eine vierspurige, innerértliche Verbindungsstrafle mit
hohem Verkehrsaufkommen.

Fahrbahn asphaltiert, beidseitig kombinierte Geh-/ Fahrradwege,

StraBenbeleuchtung und -entwasserung, wenige Parkmdglichkeiten
einseitig am StralRenrand

Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalanschluss

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten Das Wohnhaus ist an der sidwestlichen Grundstlicksgrenze an das

Baugrund

Altlasten:

Anmerkung:

Az.: 27 K19/23

Gebaude Altstadtring 145 angebaut. Im nordéstlichen Bereich grenzt das
Grundstiick an eine Verkehrsflache.

Die Oberflache des Grundstiicks ist eben. Nach meinen Kenntnissen kann
von einem ortsublich normalen, gewachsenen und somit tragfahigen
Baugrund ausgegangen werden.

Der Grundwasserstand ist nicht bekannt. Im Rahmen dieser
Wertermittlung wurde keine Bodenuntersuchung vorgenommen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Recklinghausen, Fachdienst
Umwelt / Untere Bodenschutzbehdrde (Schreiben vom 26.01.2024) liegt
fir das zu bewertende Grundstiick keine Eintragung im Kataster (ber
Altlasten und altlastenverdéchtige Flachen vor.

Fir die Bewertung werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt. In dieser
Wertermittlung  ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit
berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen erfolgten nicht.

Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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9. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder.
Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Unterlagen.

Das Gebaude und die Aufenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wertrelevant sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der baujahresiblichen
Ausflihrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Bauméngel und Bauschaden kdnnen grundsatzlich nur insoweit aufgenommen werden, wie sie ohne
zerstorende Untersuchungen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind.

Der Uberschlagige Aufwand flir die Behebung von Baumangeln und Bausch&den sowie der Umfang des
Reparaturstaus bzw. Instandsetzungsbedarfs werden bei den nachfolgenden Berechnungen nur in der Hohe
angesetzt, der dem Wertansatz eines dem Alter des Gebdudes entsprechenden Zustands ohne
Wertverbesserung entspricht.

Der (berschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die Beseitigung der Mangel, Schaden
sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen und Kostenermittlungen notwendig, die den
Rahmen einer Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB ubersteigen und daher im vorliegenden Fall nicht
durchgefiihrt werden.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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9.1 Konzeption der Eigentumsanlage

Aufbau der Anlage

Baujahr It. Bauakte

Die Anlage besteht aus einem unterkellerten, 3-geschossigen Gebéude. Das
Dachgeschoss ist ausgebaut. Im Rahmen dieses Gutachtens wird nur die
Eigentumswohnungim Erdgeschoss rechts nebst Keller, Nr. 2 des Aufteilungsplans,
bewertet.

1905

Nutzungseinheiten/Raumaufteilung (It. Aufteilungsplan)

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
Dachgeschoss
Spitzboden

Energieausweis

Az.: 27 K19/23

Treppenhaus, Flur, Hausanschlussraum, Gerateraum, Kellerrdume Nr. 1 bis Nr. 7
Treppenhaus, Flur, Abstellrdume Nr. 1 und Nr. 2, Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2
Treppenhaus, Abstellrdume Nr. 3 und Nr. 4, Wohnungen Nr. 3 und Nr. 4
Treppenhaus, Abstellraume Nr. 5 und Nr. 6, Wohnungen Nr. 5 und Nr. 6
Treppenhaus, Wohnung Nr. 7

Raum als Gemeinschaftseigentum

Gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) in der am
Wertermittlungsstichtaug glltigen Fassung hat der Eigentimer bei Verkauf und
Vermietung von Gebduden, Wohnungen oder sonstigen selbstdndigen
Nutzungseinheiten dem potentiellen Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis
vorzulegen.

Fir das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis zur Verflgung gestellt.

Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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9.2 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Die nachfolgende Baubeschreibung beruht auf den Angaben in den vorliegenden Unterlagen bzw. auf der zum
Zeitpunkt der Errichtung Ublichen Bauausflhrung sowie den Erkenntnissen aus dem Ortstermin. Eine

Innenbesichtigung war nicht méglich, insofern sind die nachfolgenden Angaben risikobehaftet.

Grindung, Fundamente
Bauweise, Konstruktionsart
Fassade

Dachform
Geschossdecken
Aufenwande

Innenwande

Treppenhaus

Keller

Fenster

Wohnungsabschlusstiren
Heizung
Warmwasserversorgung
Elektroinstallation
Besondere Bauteile
Besondere Einrichtungen
Zubehdr

Bauzustand

Az.: 27 K19/23

wahrscheinlich Streifenfundamente

Massivbauweise

verputzt und gestrichen

Satteldach, Dachentwésserung tiber Dachrinnen und Fallrohre
Holzbalkendecken

Mauerwerk

Mauerwerk

Treppenanlage aus Holz

nicht bekannt

Kunststofffenster und Holzfenster mit Isolierverglasung,
teilweise Rollladen

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
keine

nicht bekannt
nicht bekannt

malig

Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Aulenanlagen
Ver- und Entsorgung:
Hof-, Wegebefestigung:
Bauliche AuRenanlagen:
Gartnerische Anlagen:

Strom, Wasser, Gas, Anschluss an die stadtische Kanalisation
Betonplatten

keine

keine

9.3 Beschreibung des Sondereigentums

Im Rahmen der Gutachtenerstellung war keine Innenbesichtigung méglich. Die nachfolgende Baubeschreibung
beruht daher im Wesentlichen auf den Angaben in der Bauakie sowie den bei der Ortsbesichtigung
gewonnenen Erkenntnissen und ist daher mit einem Risiko behaftet.

Lage des Sondereigentums: Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im Erdgeschoss links.

Wohnflache und Raumaufteilung

Ausbaugewerke

Zubehor

Gesamteindruck

Gemal der vorliegenden Grundrisse betragt die Wohnflache rd. 52
m2

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt: Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Kiiche, Diele, Bad und Abstellraum.

Art und Ausflihrung der Tiiren, Elektro- und Sanitarinstallation sowie
der Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen sind mangels
Innenbesichtigung nicht bekannt.

Mangels Zugang nicht bekannt.

Kann mangels Zugang nicht beurteilt werden.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel

17



o

DG Deutsche Gutachten

Aktiengesellschaft

9.4 Instandhaltungsriickstand / Schaden

Gemeinschaftseigentum

Eigentumswohnung Nr. 2

Hinweis

Der Fassadenanstrich ist zu erneuern. Der Sachverstandige
unterstellt, dass die Kosten hierfiir durch die Instandhaltungsriicklage
gedeckt sind.

Angaben (ber evil. Baumangel und Bauschaden sind wegen der
fehlenden Innenbesichtigung nicht moglich. Fur evtl. vorhandene
Baumangel / Bauschaden wird ein Risiko-/ Sicherheitsabschlag
vorgenommen.

Dariber hinaus hat jeder Erwerber/ Bietinteressent das Risiko der
nicht erfolgten Innenbesichtigung flir sich selbst zu kalkulieren und
zu beriicksichtigen.

Die Beseitigung der Baumangel/Bauschaden innerhalb des
Sondereigentums obliegt in der Regel dem jeweiligen Eigentimer.
Eine Besonderheit stellen Wohnungseingangstiren, Balkone und
Fenster dar, die in der Regel dem Gemeinschaftseigentum
zugeordnet sind. Bei fehlenden Riicklagen ist es jedoch bereits
géngige Praxis, dass zur Sicherung der Vermiet- / Bewohnbarkeit
die in diesen Bereichen erforderlichen
Instandsetzungsaufwendungen von den jeweiligen
Sondereigentiimern vorgestreckt oder Gbernommen werden.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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10. Wertermittlung

10.1 Bodenwertermittlung
10.2 Ertragswertermittiung
10.3 Sachwertermittlung

Az.: 27 K 19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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10.1 Bodenwertermittiung

Grundsatzliches
Im Folgenden wird der Bodenwert flr das zu bewertende Grundstlick untersucht.

Verfahrensauswahl

Die Ermittlung des Bodenwertes kann Uber

« Bodenrichtwerte 2

- den direkten Vergleich der Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken und 3
« den geschatzten Ertrag ¢

erfolgen.

Diese Reihenfolge der vorgenannten Liste ist dabei auch als Rangfolge der Verfahren anzusehen. Eine Priifung
auf Einsetzbarkeit der Verfahren erfolgt daher in dieser Reihenfolge.

Bodenrichtwert

GeméalR Auskunft des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten betragt der Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone, in der sich das zu
bewertende Grundstiick befindet, 340,00 € / m2

Das Richtwertgrundstiick weist folgende Merkmale auf:

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Tiefe 30m

Bodenwertermittlung
Das Flurstlick hat eine GréRe von 250 m? Bezogen auf den 106,50 / 1.000 Miteigentumsanteil betrégt die
anteilige GrundstiicksgroRe 26,62 m2.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten hat beztiglich abweichender Grundstuickstiefen Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen.
Bei einer Tiefe des Bewertungsgrundstlicks von 20 m betragt der Umrechnungskoeffizient 1,13.

Der Bodenrichtwert wird somit wie folgt angepasst:
340 €/ m? * 113 = 384,20 €/ m?

2 Die Bodenwertermittiung mit Hilfe von Bodenrichtwerten wird am haufigsten verwendet.
3 Diese Variante wird nur selten angewendet.

4 Dieses Verfahren wird teilweise vollsténdig abgelehnt, da die zu Grunde gelegten Mieten fiktiv seien und so die
Bodenwertermittlung kaum zu einem richtigen Ergebnis filhren kdnne (So auch: [Simon/Kleiber], S. 255)

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Bodenwert
Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenfliche 1 | Nebenfliche 2 | rentier- | Bodenwert
Nr Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 26,62 384,20 Ja 10.227

*

mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststdndig nutzbare Teilflachen
beriicksichtigt und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 10.227
Entspricht 17% des Ertragswertes

Az.: 27 K 19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel 21
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10.2 Ertragswertermittlung

Grundsitzliche Erlauterungen zum Verfahren

Das Ertragswertverfahren zur Verkehrswertermittlung von Immobilien wird angewandt, wenn die Nutzung des
Objektes auf den Ertrag abzielt. Da die Verzinsung der Investition hierbei preisbestimmend ist, kommt das
Ertragswertverfahren in der Regel bei Mietwohn-, Geschafts- und gewerblich-industriell genutzten Grundsticken
zum Tragen. Wichtigste Komponente des Ertragswertverfahrens ist die aus den baulichen Anlagen fiir die
Restnutzungsdauer zu erzielende Rendite. Dazu werden die ertragsmafige Wertermittlung der baulichen
Anlagen sowie der Bodenwert des Grundstlicks zunachst getrennt ermittelt.

Der Bodenwert wird im Ertragswertverfahren nach den gleichen Grundsatzen wie im Sachwertverfahren ermittelt,
meist mit Hilfe der Bodenrichtwerte. Der Wert der baulichen Anlagen wird Schritt fiir Schritt berechnet. Grundlage
fur die ertragsmaRige Wertermittlung der baulichen Anlagen ist der nachhaltig erzielbare jahrliche Rohertrag des
Grundstticks. Der Rohertrag ,umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung nachhaltig aus
dem Grundstlick erzielbar sind“. Der Reinertrag des Objektes wird aus dem Rohertrag des Grundstiicks
abzlglich der Bewirtschaftungskosten errechnet. Unter Bewirtschaftungskosten fasst man die Abschreibung, die
Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis zusammen.

Als nachster Schritt wird vom Reinertrag des Grundstiicks ein angemessener Betrag fir die Verzinsung des
Bodenwertes abgezogen.

Nach Abzug dieses Betrages fiir die Verzinsung des Bodenwertes erhalt man den Reinertrag der baulichen
Anlagen, der im n&chsten Schritt mit einem Vervielfaltiger multipliziert wird. Der Gutachter entnimmt den
Vervielfaltiger der Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV. Die Auswahl richtet sich nach dem zugrunde zu legenden
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der Liegenschaftszins beschreibt den
Zinssatz, mit dem sich eine Immobilie jahrlich verzinst. Er wird vom Markt beeinflusst und ist abhangig von
regionalen Unterschieden. Gemal § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer eines Gebaudes die
Zeitspanne, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Samtliche andere Umstande, die den Verkehrswert beeinflussen, werden durch Zu- und Abschlage
beriicksichtigt. Hierbei sind besonders die Nutzung des Grundstiicks zu Werbezwecken oder Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand zu erwahnen.

Jahresrohertrag

Gemall dem qualifizierten Mietspiegel fir Castrop-Rauxel (Online-Rechner) werden fiir vergleichbare
Wohnungen Mieten in einer Spanne zwischen 5,63 € / m? und 6,94 € / m? gezahlt.

Der Sachverstandige halt aufgrund des mangelhaften Zustands des Gemeinschaftseigentums fiir die zu
bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete in Hohe von 5,75 € / m? (unterer Bereich der Mietspanne) fir
marktkonform und langfristig erzielbar.

Az.: 27 K19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel
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Restnutzungsdauer

Baujahr 1905

Modernisierungsgrad kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Fiktives Baujahr

gem. Punktmodell

der Sachwertrichtlinie 1974

Anmerkung zum fiktiven Baujahr: In der Anlage 5 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) werden fiir die Durchfilhrung
von verschiedenen Modemisierungsmafinahmen nach einem Punkteraster Punkte von O bis 4 vergeben. Die
Summe der vergebenen Punkte reicht von 0 (nicht modernisiert) bis 20 (umfassend modernisiert). Folglich kann
aus den Tabellen die modifizierte RND des Geb&udes abgelesen werden. Im vorliegenden Fall wurden 7 Punkte
vergeben. Das daraus resultierende fiktive Baujahr ist 1974.

Stichtag 29.04.2024
Fiktives Alter zum Stichtag 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahred
modifizierte Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,0 %. angenommen.®

S Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop, S. 76
6 Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop, S. 70
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Ertragswert
Nutzung
In Gebéude RND | Zins | Ein- | Flache | Miete [€/m?(Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre| % | heiten m? Ist | angesetzt € €a
w | 1 | Wohnen/ EG rechts 30 | 2,00 1 52,00 5,75 3.588 205
@
w = Wohnen, g = Gewerbe @30 2,00 >1 X52,00 > 3.588 ¥ 205
Bewirtschaftungskosten
Nutzung Instandhaltung| Verwaltung | Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebéude €/m? € wagnis CO; | €m?
. % . % 0 , % |,
Nutzung / Beschreibung | (/Stk.) HK* /Einheit RoE % RoE €/m? | (/Stk.) RoE % RoE
w | 1 | Wohnen / EG rechts 13,50 0,62 412,00 11,48 2,00 33,05
* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 33,05
Ableitung Ertragswert
Nutzung Rohertrag | Bewi.- [Reinertrag| Boden- | Gebaude- | Barwert-| Barwert
In Gebéude kosten verzins. | reinertrag | faktor
Nutzung / Beschrei- e € € e e €
bung
w| 1 | Wohnen/EG rechts 3.588 1.186 2.402 205 2.197| 22,3964 49.204
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥3.588  X1.186 »2402 X205 > 2197 > 49.204
Ertragswert der baulichen Anlagen
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Bar- 49.204
wertfaktor
+ Bodenwert 10.227
ERTRAGSWERT 59.431
Az.: 27 K 19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel 24
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10.3 Sachwertermittiung

Grundsatzliche Erlauterungen zum Verfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und beinhaltet primar
den Substanzwert der baulichen Anlagen. Es steht dann im Vordergrund, wenn Immobilien zu bewerten sind, bei
denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, insbesondere bei selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen.

Die wesentlichen wertbestimmenden Komponenten sind der Kostenkennwert der baulichen Anlagen und deren
Alterswertminderung, der Wert des Grund und Bodens sowie der Sachwertfaktor (Marktanpassung). Bei der
Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten. Dies gilt insbesondere in den
Féallen, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf einer von der SW-RL abweichenden
Datengrundlage beruhen.

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebaudetyp 4.2 Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE

Ausstattungsstufe 3,00

Tabellarische NHK 642 €/m? BGF

Korrekturfaktor fiir Grundrissart 1,00 (Zweispanner)

Korrigierte NHK 642 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 642 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,8130 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.163 €/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Wertminderung wegen Alters

Baujahr 1905

Modernisierungsgrad kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Fiktives Baujahr

gem. Punktmodell

der Sachwertrichtlinie 1974

Anmerkung zum fiktiven Baujahr: In der Anlage 5 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) werden fir die Durchfuhrung
von verschiedenen Modemisierungsmafinahmen nach einem Punkteraster Punkte von O bis 4 vergeben. Die
Summe der vergebenen Punkte reicht von 0 (nicht modernisiert) bis 20 (umfassend modernisiert). Folglich kann
aus den Tabellen die modifizierte RND des Gebéudes abgelesen werden. Im vorliegenden Fall wurden 7 Punkte
vergeben. Das daraus resultierende fiktive Baujahr ist 1974.

Stichtag 29.04.2024
Fiktives Alter zum Stichtag 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre’
modifizierte Restnutzungsdauer 30 Jahre
Berechnungsauswahl linear
Minderung / Alter 62,50 %

7 Vgl. Grundsttcksmarktbericht 2023 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop, S. 76
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Berucksichtigung der allg. Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung, § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschusse ermittelten und veroffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen. Derzeit liegen keine vom Gutachterausschuss
ermittelten Sachwertfaktoren flir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte vor. Im Rahmen dieser
Bewertung wird auf die Anpassung des vorlaufigen, rechnerisch ermittelten Sachwertes an die aktuelle
Marktlage verzichtet. Der Sachwert wurde ohne Marktanpassung ermittelt. Der Marktwert wird hier aufgrund
der Objektart und des Marktverhaltens aus dem mafgeblichen Ertragswert abgeleitet.

Sachwert
. Alterswertg.
Gebaude- | Grdst.- Herstellungskosten der Alterswert-
fo Bau- |GND RND . . Herst.-
Nr. teilflache-Nr. baulichen Anlagen* minderung
kosten
Gebéude jahr | Jahre Anzahl € |%BNK| Ansatz | % €
1 | Wohnung Nr. 2 1 [1905] 80 \ 30 81,00 m*BGF|  1.163| 19,00(Linear | 62,50 42.038
> 42.038
* Baupreisindex (1) Wohngebédude (Basis 2010): 1. Quartal 2024 = 1,8130
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 42.038
+ Zeitwert der Aulenanlagen 2,00% 840
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 42.878
+Bodenwert 10.227
Vorlaufiger Sachwert 53.105
SACHWERT 53.105
Az.: 27 K 19/23 Wohnungseigentum Nr. 2, Altstadtring 143, 44575 Castrop-Rauxel 26
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11. Zusammenstellung der Werte

Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 10.227
Sachwert 53.105
Ertragswert 59.431

Abschlage Sicherheitsabschlag wegen feh-
lender Innenbesichtigung* 15,00% 8.915
Marktwert Ableitung vom Ertragswert 51.000
Vergleichsparameter €/m2 WFI. 980
x-fache Jahresmiete 14,20
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 7,04%
Nettorendite (ReE/x) 4,711%
Mietflache Wohnflache 52m?
Ertrag Jahresrohertrag 3.588
Jahresreinertrag 2.402
Liegenschaftszins Wohnen 2,00%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 33,05%

*Das zu bewertende Objekt konnte zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen besichtigt werden.
Insofern bestehen Unsicherheiten bezlglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstattung,
der tatsachlichen Grundrissgestaltung sowie evtl. Bauméngel/ Bausché&den. Bei der Abschatzung des
Sicherheitsabschlags, der bei fehlender Innenbesichtigung in der Regel 5% bis 15% des ermittelten
Ausgangswerts betragt, ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung gewonnene &ulRere Eindruck tendenziell mit
zu berticksichtigen. Der Zustand der besichtigten Bereiche war mangelhaft. In Abwégung des Baujahrs, der
vorliegenden Unterlagen und des &uBeren Anscheins wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 15 % des
vorlaufigen, unbelasteten Ausgangswerts als angemessen erachtet.

Dartiber hinaus hat jeder mogliche Erwerber/ Bietinteressent das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung fiir
sich selbst zu kalkulieren und zu berticksichtigen.

Liinen, den 21.05.2024 Dipl.-Ing. Thomas Schliichter
Immobiliengutachter CIS HypZert
ISO/IEC 17024

Fur finanzwirtschaftliche Zwecke

(Markt- und Beleihungswertermittlung)
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hand Fachverlag, 3. Auflage 2006

Kroll / Hausmann: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5. Auflage
2015

Palandt: Birgerliches Gesetzbuch, Beck'sche Kurz-Kommentare, Verlag C.H.Beck, 74, Auflage
2015

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2008 - Instandsetzung / Sanierung / Modernisie-
rung / Umnutzung, Band 1, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 19. Auflage 2008

Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Bundesanzeiger Verlag, 2. Auf-
lage 2006
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13. Anlagenverzeichnis

«  Ubersichtskarte

«  Luftbild

«  Flurkarte

«  Bodenrichtwert

«  Grundrisse

«  Fotodokumentation

Die Zeichnungen / Karten / Fotos sind unmaRstéblich und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit oder

uneingeschrankte Aktualitat. Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionalitat vermit-
teln.
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13.1 Ubersichtskarte

Regionalkarte Falk

44575 Castrop-Rauxel, Altstadtring 143

Matistat (im Fagierdruck]: 1:15.900 — I ]

Ausdehraing: 2,550 m o 2.550 m
I:I 1500 m
Regionahe Uberslchskarie mit G Enidhen winsd h strubitur [ Eie VervielfEltigung @t gestatiet bis ru 30 Drocklizensen )
D Rurgboradica o wird haraccgapeban wom Falk nln:1.1|:| .D-- Ka m-'.-,. i bilidat O L iMan. D Kame enthdl wa. g Omsgranzan, dea
Camairdenaman, dis Topographks somie dis i kpue. Des ®ame legt Adchandeckend fir Deutschland vor und wird im Madsiab

1:15.000 angetotion. D Karts dart i @inam Exposd th"uﬂl: wardee. Die LiDene uredaest 0 Verdeltiieung von mas il 30 Exemplanen, sk o
Varmendung In Gutachten im Rahrren son Feangesersieigenagen wnd desn Yerdifentichung durch SAmtsgesichda.
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HAIRDUMONT GmbH B O KG Stand: 1024
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13.2 Luftbild

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen

44575 Castrop-Rauxel, Altstadtring 143

Mallstab (im Papierdnack): 1:2.000 @ [ ]

Auscehmung: 340 mow 340 m
a 203 m

OrthephetoLufthild in Farbs

Digitake Oethaphotiog Sind hbchaulldeanda, sarrarrungeiness, mabstabosetrses Ahbidungan der ErdobarfiEone. Sla wardan durch ph Ln'.l\.;.'llllll- “id i 1]
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Abtelung 7 -..w.-l..-a HAW hemusgegaban wnd m.:: o MiEchendeckond e dat gecarnie Land Nordrhein-'Westfafion vor und werden im Madsab won L L0000
bt 1150000 angaotan.
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13.3 Flurkarte

; Vo¥
El:rutﬁum wurde mat TIM-onling (s tim-ontine.nrw.de) am 19.04. 2024 um 11:38 = m.

Land NAW 2024 - Keine amibche: Standardassgabe. Ex pallen de auf den Folgeselien angegeensn Nulmungs- und Lizenztedingungen der dargesteiben Gecdatendinsie
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13.4 Bodenrichtwert

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Castrop-Rauxel.

Legende
D ausgewahitar Richiwert

= Ein-IZweigeschossige Bauwedse in €m?
= Mehrgeschossige Bauvwoise n £md

= Gowerbe [ Industrie / Sondergebiets in €@

@ GeoBasis-DE | BKG
@ Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NEW

Meter

O richtwertzone = Forstwirtschaftliche Flache in ©m

Klickpositian * Landwirtschafiliche Flache in €/fm?
s G . = Flachen im Auflenbereich in £im?
O Gemeindegrenze « Sanatige Flachen in €/m?

0 30 i 90 120

Abbitdung 1: Obersichtskarte der Richtwertzons

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemeinde Castrop-Rauxel
Postieitzahl 44575

Ortsteil Casftrop
Bodenrichtwertnummer 893
Bodenrichtwert 340 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Mutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl m

Tiefe 30m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 340 €'mc
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails
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13.5 Grundrisse

Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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13.6 Fotodokumentation

Fotodokumentation vom Ortstermin am 29.04.2024

Ansicht vom Altstadtring

Ansicht vom Altstadtring
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Ostansicht

Nachbarbebauung (stidlich des Objekts)
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Ostansicht

Bereich hinter dem Wohnhaus
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