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GUTACHTEN

Nr.: W 3742-09-2022

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

Amselweg 15 45731 Waltrop Tel.: 02309-72185 Fax: 02309-785584 E-Mail: Gabriele.Leps@t-online.de

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.) enth3lt.

Das Originalgutachten kann vormittags zwischen 9.00 Uhr und 12.00 Uhr auf der Geschéftsstelle des

Amtsgerichts Castrop - Rauxel eingesehen werden.

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlie-

Rende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in

elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung (ibernommen.

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Grundbuch

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

001 K 007 / 22

Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstuck 458
Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilienwohn-
haus mit 6 Wohneinheiten und 2 "2 Garagen
Herbstfeld 12

44577 Castrop-Rauxel

Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstuck 459
Grundstlick bebaut mit einer halben Garage
Herbstfeld 12

44577 Castrop-Rauxel

Amtsgericht Castrop-Rauxel,
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 23045

Gemarkung Dingen
Flur 003 Flurstiick 458
Gebaude- und Freiflache Herbstfeld 12
GrundstucksgréBke 522 m?2
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2. Gemarkung Dingen
Flur 003 Flurstiick 459
Gebaude- und Freiflache Herbstfeld 12
GrundstucksgroBe 018 m2
Verkehrswert der Grundsticke Gemarkung Dingen,
Flur 003, Flurstiicke 458 und 459
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit:
Ermittelter Verkehrswert
der unbelasteten Grund- 243.000," EUR
sticke zum Stichtag, den
15.11.2022:
in Worten: Zweihunderdreiundvierzigtausend Euro
Rein rechnerisch und informatorisch wird der Ver-
kehrswert fUr die als wirtschaftliche Einheit be-
trachteten Grundstlicke wie folgt aufgeteilt:
1. Gemarkung Dingen, Flur 003, Flurstlick 458
Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Grund- 238.000,“ EUR
stlicks zum Stichtag, den
15.11.2022:
in Worten: ZweihundertachtunddreiBigtausend Euro
2. Gemarkung Dingen, Flur 003, Flurstlick 459

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Grund-
stlicks zum Stichtag, den
15.11.2022:

in Worten:

Hinweis:

5.000,-- EUR

FUnftausend Euro

Das Grundstiick Gemarkung Dingen, Flur 003, Flur-
stick 458 ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus und
Zwei Garagen sowie einem Teil einer weiteren Ga-
rage bebaut. Der restliche Teil der Garage befindet
sich auf dem Grundstiick Gemarkung Dingen, Flur
003, Flurstiick 459, das ebenfalls Bestandteil der Be-
wertung in diesem Verfahren ist.

Die beiden hier zu bewertenden Grundstlicke wer-
den daher bei der weiteren Wertermittlung als wirt-
schaftliche Einheit betrachtet. Es wird angenom-
men, dass die Grundstlicke nicht getrennt voneinan-
der verwertet werden.
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Eine Besichtigung der WE Nr. Nr. 4 wurde nicht er-
moglicht. Bei der weiteren Wertermittlung wird an-
genommen, dass die WE Nr. 4 in Bezug auf Art, Zu-
stand und Beschaffenheit mit der besichtigten WE
Nr. 2 vergleichbar ist und keine Bauschaden und Bau-
und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau vor-
liegen. Ferner wird unterstellt, dass die WE Nr. 4 zum
Wertermittiungsstichtag uneingeschrankt nutzbar
ist.

Es sei weiter darauf hingewiesen, dass infolge der in
den Wohneinheiten Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 5 gelagerten
Gegenstanden und Mobeln eine eingehende Besich-
tigung nicht mdéglich war. Angaben zu Bauschaden
und Bau- und Funktionsmangeln sowie zum Repara-
turstau kébnnen daher unvollstandig sein.

Das Objekt ist dazu in Teilen zu entrimpeln und zu
reinigen. Kosten, die damit verbunden sind, bleiben
unberucksichtigt.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass die rechte Ga-
rage zum Wertermittlungsstichtag auch teilweise
Uber das Flurstick 444 erschlossen wird, welches in
der Hand fremder Dritter ist. Die ErschlieBung dieser
Garage Uber die hier zu bewertenden Grundstiicke
Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiicke 458 / 459 ist da-
her eingeschrankt. Inwieweit fur das Flurstlck 444
ein Wegerecht zugunsten der hier zu bewertenden
Grundstlicke als Baulast oder dinglich gesichert im
Grundbuch eingetragen ist, ist diesseits nicht be-
kannt. Eine gesicherte ErschlieBung wird angenom-
men.

In der Bauakte der Stadt Castrop-Rauxel zum hier zu
bewertenden Objekt waren keine Bauzeichnungen
vorhanden. Es wurde auf die Vorgange Talstrake 20/
22 verwiesen. Die in dieser Akte befindlichen Bau-
zeichnungen stimmen jedoch nicht mit dem hier zu
bewertenden Objekt Uberein. Infolgedessen wurde
auf die von den Eigentimern zur Verfligung gestell-
ten Unterlagen abgestelit, die als maBgeblich in An-
satz gebracht wurden.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt.

Abweichungen von diesen Ansatzen und Annah-
men machen eine Neubewertung erforderlich
und kénnen zu Veranderungen des Verkehrs-
wertes fuhren.
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Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
>  Punkt 3.3 zu den Baulasten

Punkt 4.4 zu Bauschaden und Baumangeln
Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz
Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

Wertermittlungsstichtag: 15.11.2022

Waltrop, den 23.02.2023
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag:
Ortsbesichtigung

Bewertungsobjekt 1.

Grundbuch

Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

bergbauliche Einwirkungen

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

15.11.2022
15.11.2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten
und 2 V2 Garagen

Herbstfeld 12

44577 Castrop-Rauxel

Grundstuck bebaut mit einer halben Garage
Herbstfeld 12
44577 Castrop-Rauxel

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 23045

. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 003, Flurstuck 458

Gebdude- und Freiflache
Herbstfeld 12
GrundstucksgroBe 522 gm

. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 003, Flurstiick 459

Gebaude- und Freiflache
Herbstfeld 12
GrundsticksgréBe 018 gm

Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

Lage der Grundstiicke im Bereich der Berechtsame ,Emilie ge-
trenntes Stlck" der RAG Aktiengesellschaft. Der letzte auf
diese Grundstlicke einwirkende Tiefenabbau wurde laut An-
gabe vor 1969 eingestellt. Bodensenkungen an der Tagesober-
fldche seien nach einhelliger Lehrmeinung 3 bis 5 Jahre nach
Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes MaB abge-
klungen. Tages- bzw. oberflichennaher Abbau von Steinkohle
ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsmachtigkeit
> 100 m) nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten
als auch Bruchspalten und andere bergbauliche Besonderhei-
ten seien nicht bekannt. Eine erneute Aufnahme von berg-
baulichen Aktivitaten seitens der RAG-Aktiengesellschaft sei
nicht zu erwarten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Fur die Grundstiicke Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstlicke 458
/ 459 sind Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Cas-
trop-Rauxel eingetragen.

siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung im FNP als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB
,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zzusammenhang
bebauten Ortsteile”

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

keine Eintragung im Altlastenverdachtsflichenkataster des
Kreises Recklinghausen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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baubehdrdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Objekt

Flachenzusammenstellung 1./2.
1.72.

Wohnlage

Besonderheiten

Zum Objekt liegen zurzeit keine laufenden Genehmigungs-
oder Oordnungsverfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungsbeitrage gemai §§ 127 ff. Baugesetzbuch und
Kanalanschlussbeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz
NW kénnen nicht erhoben werden.

- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

Baujahr 1953 laut Angabe
fiktives Baujahr 1977 (fiktiv)
fiktives Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 34 Jahre

bebaute Flache 186 m?

Bruttogrundflache 550 m2 Wohnhaus
48 m2 Garagen

Wohnflache: 52 m2 WE Nr.
52 m2 WE Nr.
52 m2 WE Nr.
52 m2 WE Nr.
39 m2 WE Nr.
38 m? WE Nr.
285 m?

OUTERWNN-=-

einfache Wohnlage

Das Grundstiick Gemarkung Dingen, Flur 003, Flurstlick 458 ist
mit einem Mehrfamilienwohnhaus und zwei Garagen sowie ei-
nem Teil einer weiteren Garage bebaut. Der restliche Teil der
Garage befindet sich auf dem Grundstick Gemarkung Dingen,
Flur 003, Flurstlick 459, das ebenfalls Bestandteil der Bewer-
tung in diesem Verfahren ist.

Die beiden hier zu bewertenden Grundstiicke werden daher
bei der weiteren Wertermittiung als wirtschaftliche Einheit
betrachtet. Es wird angenommen, dass die Grundstlicke nicht
getrennt voneinander verwertet werden.

Eine Besichtigung der WE Nr. Nr. 4 wurde nicht erméglicht.
Bei der weiteren Wertermittiung wird angenommen, dass die
WE Nr. 4 in Bezug auf Art, Zustand und Beschaffenheit mit der
besichtigten WE Nr. 2 vergleichbar ist und keine Bauschaden
und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau vor-
liegen. Ferner wird unterstellt, dass die WE Nr. 4 zum Werter-
mittlungsstichtag uneingeschrankt nutzbar ist.

Es sei weiter darauf hingewiesen, dass infolge der in den
Wohneinheiten Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 5 gelagerten Gegenstan-
den und Mébeln eine eingehende Besichtigung nicht méglich
war. Angaben zu Bauschdden und Bau- und Funktionsmangeln
sowie zum Reparaturstau kbnnen daher unvollstandig sein.

Das Objekt ist dazu in Teilen zu entriimpeln und zu reinigen.
Kosten, die damit verbunden sind, bleiben unberlcksichtigt.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass die rechte Garage zum
Wertermittlungsstichtag auch teilweise Uber das Flurstiick
444 erschlossen wird, welches in der Hand fremder Dritter ist.
Die ErschlieBung dieser Garage uber die hier zu bewertenden
Grundstlcke Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstlicke 458 / 459
ist daher eingeschrankt. Inwieweit flr das Flurstick 444 ein
Wegerecht zugunsten der hier zu bewertenden Grundstlcke
als Baulast oder dinglich gesichert im Grundbuch eingetragen
ist, ist diesseits nicht bekannt. Eine gesicherte ErschlieBung
wird angenommen.
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Bewertungsverfahren

Wertzusammenstellung:

In der Bauakte der Stadt Castrop-Rauxel zum hier zu bewer-
tenden Objekt waren keine Bauzeichnungen vorhanden. Es
wurde auf die Vorgange TalstraBe 20/ 22 verwiesen. Die in die-
ser Akte befindlichen Bauzeichnungen stimmen jedoch nicht
mit dem hier zu bewertenden Objekt Uberein. Infolgedessen
wurde auf die von den Eigentimern zur Verflgung gestellten
Unterlagen abgestelit, die als maBgeblich in Ansatz gebracht
wurden.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen
wird vorausgesetzt.

Abweichungen von diesen Ansatzen und Annahmen ma-
chen eine Neubewertung erforderlich und kénnen zu
Veranderungen des Verkehrswertes fithren.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertver-
fahren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt
um mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebaute
Grundstiicke handelt, die gemaB Bewertungsansatz als wirt-
schaftliche Einheit betrachtet werden. Fir die Grundstiicke
steht eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund. Der
Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Betrachtung der zu bewertenden Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit:

Bodenwert - Gemarkung Dingen, Flur 3,

Flurstiicke 458, 459:
Ertragswert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Ertragswert
Markanpassung

vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert:

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Ertragswert

Risikoabschlag

Verkehrswert

121.500,~  EUR
246.486,- EUR
367.986,- EUR

0~ EUR

367.986,~ EUR

120.000,- EUR Bauschaden/
Baumangel

95,- EUR Abstandsflachen-
baulast

247.891,~  EUR

rd. 248.000- EUR

5.000,-- EUR nicht ermoglichte
Besichtigungen

243.000,-  EUR

rd. 243.000,-~ EUR

Rein rechnerisch und informatorisch wird der Verkehrswert fur die als wirtschaftliche Ein-
heit betrachteten Grundstiicke wie folgt aufgeteilt:

1. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiick 458

Verkehrswert

rd. 238.000,~ EUR

2. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiick 459

Verkehrswert

rd. 5.000,~ EUR
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Castrop-Rauxel
des Gutachtens BahnhofstraBe 61 - 63
44575 Castrop-Rauxel

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum
des Gutachtens Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt
und nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfdltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verstdndigen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Okto-
ber 2022 (BGBI. | 5. 1726) geindert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1S.1802)

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 22.09.2022
Liegenschaftskatasterplan
M.: 1/500 vom 04.10.2022
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 15.11.2022
Beteiligte - die Eigentimer des Objektes

- Herr Rechtsanwalt ...

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps

- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Stichtag 15.11.2022
der Bewertung
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

67 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnhahmen zum Planungsrecht,
ZU Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

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

moégliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und wWarmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
moégliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitaten auf das Grundstiick

die Funktionstichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus hicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQ), in der derzeit geltenden Fassung,
hat der Verkaufer des Grundstlcks dem potentiellen
Kaufer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt
auch fur den Eigentimer bei der Vermietung von
Wohnungen.

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

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundsticksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage der Grundstlcke im Wohngebiet

44577 Castrop-Rauxel
Herbstfeld 12

001 K 007 / 22

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und
2 ¥, Garagen

V2 Garage

Die WE Nr. 1, WE Nr. 2 und WE Nr. 6 stehen zum Wert-
ermittlungsstichtag leer.

Die WE Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag ei-
gengenutzt.

Die WE Nr. 4 ist zum Wertermittlungsstichtag ver-
mietet.

Die WE Nr.5 wird zum Wertermittlungsstichtag ei-
gengenutzt.

von Castrop-Rauxel
Amtsgericht Castrop-Rauxel

Band ------

Blatt 23045

Gemarkung Dingen

Flur 003 Flurstiick458
Gebaude- und Freiflaiche Herbstfeld 12
GrundstuicksgroRe 522 m?2
Gemarkung Dingen

Flur 003 Flurstiick459
Gebaude- und Freiflaiche Herbstfeld 12
GrundstuicksgroRe 018 m?

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022
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3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung II

Lasten: Amtsgericht Castrop-Rauxel
Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 23045
1. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Castrop-Rauxel, 1 K 7/ 22).
Eingetragen am 07.07.2022.
33 Grundstiucksbeschreibung
Lage
Makrolage: inmitten des Ruhrgebietes
ort: Castrop-Rauxel
zur Stadt: Die Stadt Castrop-Rauxel liegt im Ruhrgebiet im Bun-

Einwohnerzanhl:
Lage im Ort:
StraBe:
Grundstickslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

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

ca. 75.000 Einwohner

Stadtteil ,Dingen”

zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

StraBenverkehtr:

Durch das Stadtgebiet Castrop-Rauxel flhren 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 sudlich
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) hach 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-Std/Altstadt und Castrop-Rauxel-Merk-
linde verkehrt die Emschertal-Bahn (RB43) von Dort-
mund nach Dorsten.

Schiffsverkehr:

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 Massenguter.

keine

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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Merkmale

- Beschaffenheit:

- Abmessungen:

eben

Tiefe des Grundstlicks ca. 29 m, Breite des Grund-
stlcks zur StraBenfront ca. 22 m

Tiefe des Grundstlicks ca. 13 m, Breite des Grund-
stlicks zur StraBenfront ca. 1,5 m

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

- Storeinflusse:

- umgebung:

Lage des Grundstucks in der Nahe des Autobahndrei-
ecks Dortmund-Bodelschwingh mit entsprechenden
Larmimmissionen

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und Garagen,
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bergbauliche Einwirkungen:

Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

Laut Schreiben der "RAG Aktiengesellschaft” vom
06.10.2022 liegen die in Rede stehenden Grundstu-
cke in der Berechtsame ,Emilie getrenntes Stuck"
der RAG Aktiengesellschaft. Die bergbauliche Uber-
prifung habe nach Durchsicht der vorliegenden
Grubenbilder und Archivunterlagen ergeben, dass
sich die Anfrage raumlich auf einen Bereich bezieht,
der dem Stillstandsbereich der RAG Aktiengesell-
schaft zuzuordnen ist. MaBnahmen gegen bergbau-
liche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit wer-
den fur nicht erforderlich gehalten. Der letzte auf
diese Grundstlicke einwirkende Tiefenabbau sei vor
1969 eingestellt worden. Nach einhelliger Lehrmei-
nung und bergmannischer Erkenntnis seien berg-
baubedingte Bodensenkungen an der Tagesoberfla-
che 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr
schadensrelevantes MaB abgeklungen.

Tages- bzw. oberflichennaher Abbau von Steinkohle
ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-
machtigkeit > 100 m) nicht vorhanden.

Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruch-
spalten und andere bergbauliche Besonderheiten
seien nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivita-
ten seitens der RAG-Aktiengesellschaft sei auszu-
schlieBen.

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

Autobahn: A 42 Dortmund - Duisburg und
A 45 Dortmund - Frankfurt
Autobahn-Dreieck Bodelschwingh
in ca. 1,2 km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dussel-
dorf in ca. 58 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 31 km Entfernung

Bahnhof: Entfernung zum Hauptbahnhof von
Castrop-Rauxel ca. 6,7 km und zum
S-Bahnhof Nette / Oestrich mit An-
schluss an die Linien RB32, S2, 361,
472, 477 und E472 in ca. 3,5 km
U-Bahnhaltestelle Westerfilde mit
Anschluss an die Linien U45 und U47
in ca. 3,5 km Entfernung

Bus: die Bushaltestelle ,Castrop Dingen
TalstraBe" mit Anschluss an die Linie
361 befindet sich in ca. 150 m Ent-
fernung

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und Garagen,
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- nachste Stadt: Z.B. Waltrop in ca. 11 km Entfernung
- Innenstadt: von Castrop-Rauxel in ca. 4,1 km Entfernung
- Laden fur den taglichen
Bedarf: in der Innenstadt von Castrop-Rauxel in ca. 4,1 km so-
wie im Ortsteil Dortmund-Bodelschwingh in ca. 2,5
km Entfernung
- Schulen: Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-

Universitaten:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

StraBe:

versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

den

Entfernung zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 25 km,
zur Universitat Duisburg/Essen ca. 35 km und zur
Technischen Universitdt Dortmund ca. 12 km
Entfernung zur ,Rennwiese" ca. 3,82 km, zum Erin-
Park ca. 5,3 km und zum ,Schlosspark Goldschmie-
ding" ca. 3,6 km

Die StraBe Herbstfeld stellt sich in diesem Bereich als
zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe
mit maBigem Verkehrsaufkommen dar. Es handelt
sich um eine Sackgasse. Einseitig der StraBe befindet
sich eine geschotterte Wegeflache. Parkm®&glichkei-
ten befinden sich m StraBenrand.

Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel
Bereich Stadtplanung und Bauordnung vom
19.10.2022 sind folgende Baulasten fur die zu bewer-
tenden Grundsticke im Baulastenverzeichnis der
Stadt Castrop-Rauxel eingetragen

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und Garagen,
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Verpflichtungserklarung Nr. 29 / 2003

Vergroserung der Dachgaube und Errichtung ei-
nes Balkons im 0G

Als Grundstuckseigentimer tbernehmen wir gegen-
Uber der Bauordnungsbehdrde fur uns und unserer
Rechtsnachfolger die im Beiblatt ndher beschrie-
bene Baulast gemaBs § 83 der BauO NW.

Ein Lageplan ist als Bestandteil der Baulasterklarung
beigeflgt. Die Flachen, auf die sich die Baulast er-
streckt, sind grun schraffiert angelegt.

Der Eintragung der Baulast in das Baulastenverzeich-
nis der Stadt Castrop-Rauxel stimmen wir zu. Uns ist
bekannt, dass die Baulast unwiderruflich und auch
gegenuber dem Rechtsnachfolger wirksam wird. Die
Rechtsfolgen, die sich aus dieser o6ffentlich-rechtli-
chen Verpflichtung mit der Ubernanme der Baulast
fur die belasteten Grundstiicke ergeben, sind uns
bekannt. Rechte Dritter werden durch diese Baulast
nicht beruhrt.

Beiblatt zur Verpflichtungserklirung vom
19.03.2003

Text der Baulasturkunde Nr. 29 / 2003

Verpflichtung, auf dem Flurstiick 443 eine Flache
von 0,75 m X 5,50 m = ca. 4,2 m?, im beiliegenden
Lageplan griin dargestellt, gem. § 7 der Bauordnung
far das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW - frei-
zuhalten, damit die Abstandflache gem. § 6 der BauO
NRW zugunsten der Bebauung auf dem Grundstulick
Herbstfeld 10 (Flurstlick 445) - Anbringung eines Bal-
kons - gesichert ist.

- belastet ist das Flurstuck 459

= Siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und Garagen,
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Verpflichtungserkliarung Nr. 12 / 2004
Teilungsantrag Herbstfeld 12 / 14

Als Grundstuckseigentimer ... (Text siehe Eintra-
gung zur Baulast 29 / 2003)

Beiblatt zur Verpflichtungserklirung vom
25.02.2004

Text der Baulasturkunde Nr. 12 / 2004

Verpflichtung, auf dem Flurstiick 199, die zwi-
schen Trennstick 1 und Trennstick 2 grin einge-
rahmte gemeinsame Gebaudetrennwand (zwischen
Herbstfeld 12 und Herbstfeld 14) auch nach erfolgter
Grundsticksteilung halftig zugunsten des Hauses
Herbstfeld 14 auf dem Grundstick des Hauses
Herbstfeld 12 und zugunsten des Hauses Herbstfeld
12 auf dem Grundstuick des Hauses Herbstfeld 14 un-
verandert in der gesamten H6he auf -Dauer zu erhal-
ten und insbesondere keine Schwachung des Wand-
querschnittes vorzunehmen, die sich nachteilig auf
die Standsicherheit, den Brandschutz sowie den
Schallschutz auswirken kann.

450
Trennstuck 2
ta 549 m?

799
443

Trennstick 1

Trennstick 3
ca. 30 m?

Trennstiick &
ca 15 m?

= Die oben genannte Belastung ist auf Gegenseitig-
keit eingetragen und wird daher bei der weite-
ren Wertermittiung als wertneutral betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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Verpflichtungserkliarung Nr. 13 / 2004
Teilungsvorhaben Herbstfeld 12 / 14

Als Grundstuckseigentimer... (Text siehe Eintragung
Zur Baulast 29 / 2003)

Beiblatt zur Verpflichtungserklarung vom
25.02.2004

Text der Baulasturkunde Nr. 13 / 2004

Verpflichtung, vom Grundstlck Herbstfeld 12 / 14
die Trennsticke 1 und 2, Flurstiick 199, und die
Trennstliicke 3 und 4, Flurstiick 443, als ein Bau-
grundstiick im Sinne des § 4 Abs. 2 der Bauordnung
fUr das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW - zu
bezeichnen, damit die Uberbauung von Grund-
sticksgrenzen auch nach erfolgter Teilung &6ffent-
lich-rechtlich gesichert ist.

Trennstick 3
ca. 30 m?

Trennstuck &
ta. 15 m?

= Die oben genannte Belastung hat zum Werter-
mittlungsstichtag nach diesseitiger Einschatzung
keinen wertmindernden Einfluss auf die vorhan-
dene Bebauung, so dass die Belastung bei der
weiteren Wertermittlung als wertneutral be-
trachtet wird.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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Baurecht

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel,
Bereich Stadtplanung und Bauordnung, vom
14.10.2022 sind die zu bewertenden Grundstlcke im
Flachennutzungsplan, der am 22.02.2013 amtlich be-
kannt gemacht wurde, als Wohnbauflache darge-
stellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung der Grundstulicke
erfolgt unter Berucksichtigung des § 34 BauGB ,2u-
lassigkeit von Yorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile"“.

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel
dann zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der néheren Umgebung einftigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Die Parameter, nach denen ein Einfligen in die na-
here Umgebungsbebauung zu prlfen ist, bestim-
men sich nach § 34 Abs. | 1 BauGB. Es handelt sich um
die Parameter

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

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

Es befindet sich kein Bebauungsplan in Aufstellung.
Die Grundstucke liegen nicht im (Geltungs-)Bereich

- einer Veranderungssperre

- einer Werbesatzung

- einer Vorkaufsrechtssatzung

- einer Erhaltungssatzung

- eines Sanierungs- / Entwicklungsgebietes
- eines Denkmalbereichs.

Weiter wurde von der Stadtverwaltung Castrop-
Rauxel unverbindlich mitgeteilt, dass die zu bewer-
tenden Grundstlcke nicht

- in einem Landschaftsschutzgebiet
- im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes.

gelegen sind

Die zu bewertenden Grundstlcke berlUhren laut wei-
terer Angabe nicht

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

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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baubehdrdliche
Beschrankungen

Wohnungsblndung

Altlasten

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Stadtver-
waltung Castrop-Rauxel zurzeit keine Umlegungsver-
fahren durchfuhrt.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel, Bereich
Stadtplanung und Bauordnung, vom 19.10.2022 wird
mitgeteilt, dass zu den zu bewertenden Grundstu-
cken derzeit keine laufenden Genehmigungs-
oder Ordnungsverfahren betrieben werden.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht tberprift wird, ob die
tatsdachlich ausgelibte Nutzung und die konkrete
Ausflihrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingun-
gen Uubereinstimmen. In diesem Zusammenhang
wird daher empfohlen, in die Bauakte der Stadt Cas-
trop-Rauxel Einsicht zu nehmen und Kontakt mit den
zustandigen Genehmigungsbehérden aufzuneh-
men.

Die formelle und materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel — Bereich
Soziales - Wohnhungswesen — vom 27.10.2022 wird
mitgeteilt, dass das oben genannte Objekt nicht im
Bestand des geférderten Wohnraums ist.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 06.10.2022 sind die zu be-
wertenden Grundstlicke zurzeit nicht im Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen des
Kreises Recklinghausen verzeichnet.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Beh6rde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenver-
anderung unverzuglich mitzuteilen sind.
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abgabenrechtlicher
Zustand:

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

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

Bescheinigung des EUV Stadtbetriebes Castrop-
Rauxel vom 10.10.2022 bezuglich der noch zu erhe-
benden bzw. bereits erhobenen ErschlieBungsbei-
trage nach §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fur die
Grundsticke

Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiicke 458, 459
gelegen in Castrop-Rauxel, Herbstfeld 12

Die oben genannten Grundsticke werden aus-
schlieBlich von der StraBe ,Herbstfeld" erschlossen.
Ein Bebauungsplan besteht fur dieses Gebiet nicht.

Die StraBe ,Herbstfeld" (ehemals TalstraBe) wurde
aufgrund eines Vertrages vom 11.09.1952 durch
Dritte ausgebaut.

Im Jahre 1983 wurde die Fahrbahn erneuert. Die Ab-
rechnung der StraBenausbaubeitrage nach KAG er-
folgte im Jahr 1987.

ErschlieBungsbeitrage gemas §§ 127 ff. Bauge-
setzbuch und Kanalanschlussbeitrage nach § 8
Kommunalabgabengesetzes NW kénnen nicht
erhoben werden.

Die Erhebung von StraBenausbaubeitragen nach KAG
NW hangt von den weiteren politischen Entschei-
dungen ab.

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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Beurteilung

- Lage einfache Wohnlage
BRW 215,-- EUR / m?%; Wohnbaufliche, 1, 35 m Grundstiickstiefe

Grundstucksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 39

Folgende durchschnittliche Bodenrichtwerte fur beitragsfreie Wohnbauflachen, beitragsfreie gewerbli-
che Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen sind in der Ubersicht tber die Bodenricht-
werte gemall § 37 GrundWertVO NRW fur das Jahr 2022 verdéffentlicht worden:

Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
GFZca. 1,0 - 1,5, Geschosse Il -1V *
Stadt beitragsfrei
in €/m?
Lage:
gut mittel maRig

4 Castrop-Rauxel 360 300 230

Datteln 300 280 250
Haltern am See 470 380 240
Herten 350 290 230
Qer-Erkenschwick 290 260 240
Waltrop 380 300 280

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstuckstiefe
von 35 m.

- Nutzbarkeit Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag einge-
schrankt nutzbar.

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktubli-
chen Ertrages sind die unter Punkt 4.4 des Gutach-
tens genannten Modernisierungs- und Sanierungsar-
beiten erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittiung in diesem Verfahren sepa-
rat in Abzug gebracht.
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4. BEBAUUNG

4.1 Allgemeines
Gebaudetyp:
Geschosse:
Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung:

1./2. Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und

3 Garagen

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

Wohnnutzung

WE Nr. 1 im Erdgeschoss links:

Diele, Kinderzimmer, Badezimmer, Abstellschrank,
Kiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer (durch das
Wohnzimmer zuganglich)

WE Nr. 2 im Erdgeschoss rechts:

Diele, Badezimmer, Abstellschrank, Kiiche, Wohnzim-
mer, Schlafzimmer (durch das Wohnzimmer zugang-
lich), Kinderzimmer

WE Nr. 3 im 1. Obergeschoss links:

Diele, Badezimmer, offene Kiichennische zum Wohn-
zimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer (durch das
Wohnzimmer zuganglich), Kinderzimmer, Abstell-
schrank

WE Nr. 4 im 1. Obergeschoss rechts:

Eine Besichtigung wurde nicht erméglicht.
Aufteilung laut Bauzeichnung:

Diele, Bad, Abstellschrank, Kinderzimmer, Wohnzim-
mer, Klichennische vom Wohnzimmer zuganglich,
Abstellraum, Schlafzimmer (durch das Wohnzimmer
zuganglich)

WE Nr. 5 im Dachgeschoss links:

Diele, Kinderzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer,
Kichennische, Schlafzimmer (durch das Wohnzim-
mer zuganglich)

WE Nr. 6 im Dachgeschoss rechts — Leerstand:

Diele, Kinderzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer, of-
fene Kichennische, Schlafzimmer (durch das wWohn-
zimmer zuganglich)

Urspringlich waren die Klichen zu den Wohnrdumen
hin geodffnet. Diese Offnungen wurden mit einer
Gipskartonkonstruktion verschlossen, die Abstell-
rdume im Flur wurden jeweils verkleinert, so dass ein
Zugang vom Flur direkt in die Kiiche mébglich wurde

Dachboden

Kellergeschoss:
Flur, Abstellrdume, Trockenraum, Waschklche und
Heizungsraum (durch den Trockenraum zuganglich)
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

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

selbst berechnet.

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

ursprungsbaujahr

mittleres Baujahr
mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Grundstucksflache

bebaute Flache

Geschossflache
ohne Dachgeschoss

Brutto - Grundflache

Wohn/Nutzflache

1./2.

1./2.

rd.

rd.

rd.
rd.

rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.

Wohnhaus

Garagen

1953 laut Angabe
1953 laut Angabe

1977 (fiktiv)

45 Jahre
79 Jahre
34 Jahre

522

18

540

186

276

550
48

52
52
52
52
39
38
285

m2
m2
m2
m2

m2
m2

Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstlick 458
Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstlck 459

Grundflachenzahl GRz 0,34

Geschossflachenzahl GFz 0,51

Mehrfamilienwohnhaus
Garagen

WE Nr. 1/ EG links

WE Nr. 2/ EG rechts
WE Nr. 3 /1. 0G links
WE Nr. 4/ 1. 0OG rechts
WE Nr. 5/ DG links

WE Nr. 6 / DG rechts
Gesamtwohnflache
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4.3 Baubeschreibung

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

standig sein.
Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung
Elektroanlage

sonstiges

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Betondecke

Mauerwerk

Betondecken

Wohnhaus:

Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Gauben
Zur Gartenseite mit Bitumendachbahneindeckung,
Kaminkopf mit Ziegelsteinmauerwerk

Garagen:

flach geneigtes Pultdach, Bitumendachbahneinde-
ckung

Zinkdachrinnen und Zinkfallrohre

keine

Wohnhaus:
AuBenfassade mit Warmedammverbundsystem, laut
Angabe zwischen 2004 und 2008 eingebracht,
Strukturputz und Anstrich, im Sockelbereich Putz
mit Anstrich

Garagen:
AuBenfassaden mit Putz und Anstrich, massive
Rissbildung

Gaszentralheizungsanlage laut Angabe ca. von 1980
Zustand und Funktion der Heiztechnik wurde nicht
gepruft. 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

Elektrodurchlauferhitzer

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl
von Steckdosen und Auslassen

Fenster laut Angabe von 1980
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Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus

WE Nr. 1im
EG links

Diele

Kinderzimmer

Badezimmer

Abstellschrank

Kuche

Qualitat: einfach bis Standard

Hauseingangstir als Kunststofftiir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, KunststeinfuBboden,
Wand Flocksystem, Decke Putz gestrichen, Briefkas-
tenanlage, Elektrounterverteilung

Treppe zum 1. Obergeschoss als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Holzgelander, Holzhandlauf, der
Handlauf ist neu zu streichen, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, Ornamentverglasung, Rissbildung
im Wandbereich unterhalb des Fensters

TUr zum Kellergeschoss mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, Treppe zum
Kellergeschoss als Stahlbetontreppe ohne Belag,
Stahlhandlauf, Wand und Decke Putz gestrichen

Wohnungseingangstur mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, Lichtausschnitt
in Ornamentverglasung, Innentiren mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, al-
ter TeppichfuBboden, Wand Tapete, Styroporde-
ckenverkleidung

Umfassungszarge in Holz mit Anstrich, das Turblatt
fehlt, TeppichfuBboden, Wand Tapete, Styroporde-
ckenverkleidung, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung

Innentlir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, Lichtausschnitt in Orna-
mentverglasung, MosaikfuBboden, Majolikawand-
fliesen ca. 1,40 m HO6he, dartber Wand Tapete, in
Teilbereichen Kunststoffwandverkleidung, Styro-
pordeckenverkleidung, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Ornamentverglasung, Plattenheiz-
kérper, Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Badewanne mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Handbrause, Waschmaschi-
nenanschluss, weiBe Sanitarobjekte

Innentlr wie vor, BetonfuBboden, Wand Putz gestri-
chen

Innentldr wie vor ohne Lichtausschnitt, PVC-FuBbo-
den, Majolikawandfliesen bis ca. 1,40 m H6he im Ar-
beitsplattenbereich, darliber Wand Tapete, Styro-
pordeckenverkleidung, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Spule mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, der Heizkdrper ist demontiert, es handelt
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

WE Nr. 2im
EG rechts

Diele

Badezimmer

Abstellschrank

Kuche

sich bei der Kiiche um eine ehemalige Kiichennische,
die vom Wohnzimmer zuganglich war, die 6ffnung
zum Wohnzimmer wurde mit einer einfachen Gips-
kartonstanderkonstruktion verschlossen, die Innen-
tir zum Flur wurde im Bereich eines ehemalig vor-
handenen Abstellraums errichtet

Innentldr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, PVC-FuBboden, Wand Tapete, Styro-
pordeckenverkleidung, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Heizk6rper ohne Verkleidung

durch das Wohnzimmer zuganglich

Innentlr wie vor, PVC-FuBboden, Wand Tapete, De-
cke Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, Heizkdérper ohne Verkleidung

Die Wohnung ist in dem zum Stichtag vorgefunde-
nen Zustand nicht nutzbar, durchgreifende Sanie-
rungs- und Modernisierungsarbeiten sind notwen-
dig.

Die Wohnung ist zu entrimpeln und zu reinigen.
FuBbodenbelage sowie die Sanitarinstallation sind
ZU erneuern. Die Heizkdrper sind zu ersetzen.

Wohnungseingangstur mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, Lichtausschnitt
in Ornamentverglasung, Innentlren mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich,
teilweise mit Lichtausschnitt, PVC-FuBboden, Wand
und Decke Raufaser gestrichen

Innentldr wie vor mit Lichtausschnitt, MosaikfuBbo-
den, Majolikawandfliesen bis ca. 1,40 m Hbhe, dar-
Uber Wand und Decke Raufaser gestrichen, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, Ornamentvergla-
sung, Plattenheizk6rper, Badewanne mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Handbrause, Waschtisch mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Stand-WC mit Spul-
kasten, Waschmaschinenanschluss, weiBe Sanitarob-
jekte

Innentlr wie vor, PVC-FuBboden, Wand Putz gestri-
chen

ehemals zum Wohnzimmer geoffnet, mit einfacher
Gipskarton-Standerkonstruktion abgetrennt, Wand-
flachen mit Raufaser und Anstrich. Majolikafliesen-
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spiegel bis ca. 1,40 m HOhe im Arbeitsplattenbe-
reich, Decke Raufaser gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Elektroherdanschluss, Spule
mit HeiB- und Kaltwasseranschluss

Wwohnzimmer Innentldr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, TeppichfuBboden, Wand und Decke Rau-
faser gestrichen, Kunststofffenster mit Isoliervergila-
sung, Plattenheizkdrper

Schlafzimmer durch das Wohnzimmer zuganglich
Innentlr wie vor ohne Lichtausschnitt, TeppichfuB-
boden, Wand Raufaser gestrichen, Decke Putz gestri-
chen, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plat-
tenheizkdrper

Kinderzimmer PVC-FuBboden auf Holzdielenbelag, Wand Raufaser
gestrichen, Decke Tapete, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Plattenheizkdrper

1. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus KunststeinfuBboden, Wand Flocksystem, Decke Putz
gestrichen, Treppe wie vor, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, Ornamentverglasung

WE Nr. 3im
1. OG links

Diele Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, Lichtausschnitt
in Ornamentverglasung, Innentidren mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich,
teilweise mit Lichtausschnitt, TeppichfuBboden,
Wand Tapete, Kunststoffdeckenverkleidung

Badezimmer Innentdr wie vor mit Lichtausschnitt, MosaikfuBbo-
den, Majolikawandfliesen bis ca. 1,80 m H6he, Wand
Tapete, Kunststoffdeckenverkleidung, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
Plattenheizkdrper, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
tisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Badewanne
mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Handbrause,
Elektrodurchlauferhitzer, Waschmaschinenan-
schluss, weiBe Sanitarobjekte

Kiiche ehemals zum Wohnzimmer gebéffnet, mit einfacher
Gipskarton-Standerkonstruktion abgetrennt, keine
Innentlr, PVC-FuBboden, Fliesenspiegel im Arbeits-
plattenbereich, Wand Tapete, Styropordeckenver-
kleidung, in Teilbereichen wurde hier die Tapete
entfernt und teilweise auch die Styropordeckenver-
kleidung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Spule mit HeiB- und Kaltwasseranschluss
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Wwohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Abstellschrank

WE Nr. 4im
1. OG rechts

Dachgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

WE Nr. 5im
DG links

Diele

Badezimmer

Kinderzimmer

TeppichfuBboden, Wand Tapete, Styropordecken-
verkleidung, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Plattenheizkdrper

durch das Wohnzimmer zuganglich

Innentlr wie vor ohne Lichtausschnitt, TeppichfuB-
boden, Wand Tapete, Holzdeckenverkleidung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plattenheiz-
kérper

Innentlr wie vor ohne Lichtausschnitt, TeppichfuB-
boden, Wand Tapete, Styropordeckenverkleidung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plattenheiz-
kérper

Innentlr wie vor, PVC-FuBboden, Wand Putz gestri-
chen

Eine Besichtigung wurde nicht ermadglicht.

Treppe zum Dachgeschoss wie vor, Wand und Dach-
schrage mit Flocksystem, es wurde ein neues Fens-
ter eingebracht, in diesem Bereich sind die Wandfla-
chen provisorisch beigeputzt, der Wandbelag ist in-
stand zu setzen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Ornamentverglasung, massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Holzgelander, Holzhandlauf

Wohnungseingangstlr wie vor mit Lichtausschnitt,
TeppichfuBboden, Wand Tapete, Styropordecken-
verkleidung

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, MosaikfuBboden, Wand-
fliesen auch im Dachschragenbereich bis ca. 1,40 m
HO6he, darlber Wand Tapete, Styropordeckenver-
kleidung, Holzdachflachenfenster, Plattenheizkér-
per, Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Elektrodurchlauferhitzer,
Badewanne mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Handbrause

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche hell Dekor, PVC-FuBboden, wand Ta-
pete, Styropordeckenverkleidung, Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung, Plattenheizkorper
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Wwohnzimmer

Schlafzimmer

Kuche

WE Nr. 6im
DG rechts

Diele

Kinderzimmer

Badezimmer

Wohnzimmer

Kichennische

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt mit Kunststofflberzug in Kiefer Dekor, Tep-
pichfuBboden, Wand Tapete, Kunststoffdeckenver-
kleidung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Heizkdrper

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich mit Lichtausschnitt, Tep-
pichfuBboden, Wand Tapete, Styropordeckenver-
kleidung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Heizkdrper

keine Innentur, TeppichfuBboden, Fliesenspiegel im
Bereich des Waschtisches, Wand und Dachschrage
mit Tapete, Holzdachflachenfenster mit Einfachver-
glasung, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss

Die Wohnung befindet sich in einem eher maBigen
Zustand. FuBbodenbelage sowie die Sanitarinstalla-
tion sind zu erneuern. Die Heizkdrper sind zu erset-
Zen.

Wohnungseingangstur wie vor mit Lichtausschnitt,
Innentlren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, teilweise mit Lichtaus-
schnitt, TeppichfuBboden, Wand Putz, Decke mit
Verkleidung

InnentUr wie vor, PVC-FuBboden, Wand Tapete, De-
cke mit Verkleidung, Dachschrage Tapete, Gaube,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plattenheiz-
kérper

Innentldr wie vor, MosaikfuBboden, Majolikawand-
fliesen bis ca. 1,40 m H6he, dartber Wand Putz, De-
cke und Dachschrage mit Verkleidung, Holzdachfla-
chenfenster mit Einfachverglasung, diese ist zu er-
setzen, Badewanne mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Handbrause, Elektrodurchlauferhitzer,
Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, weiBe Sanitarobjekte

Innentlr wie vor, PVC-FuBboden, Wand teilweise Ta-
pete, teilweise Putz, Rissbildung im Wandbereich,
Decke mit Verkleidung, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, Fenster von 1987, Plattenheizk6rper,
der Drempelbereich ist in Teilbereichen gedffnet

PVC-FuBboden, Majolikawandfliesen bis ca. 1,40 m
HOhe, dartber Wand Putz, Decke und Dachschrage
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Schlafzimmer

Dachboden

Kellergeschoss

Flur

Abstellraum 1

Trockenraum

Waschkuche /

Heizungsraum

KellerauBen-
eingang

mit Tapete, Holzdachflachenfenster mit Einfachver-
glasung, dieses ist zu ersetzen, Spule mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss

durch das Wohnzimmer zuganglich

Innentldr wie vor ohne Lichtausschnitt, PVC-FuBbo-
den, Wand und Dachschrage mit Rollputz, Decke mit
Verkleidung, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Plattenheizkdrper, im Bereich des Fensters
sind teilweise die Tapete und der Putz abgeldst und
instand zu setzen

Die Wohneinheit befindet sich in einem maBigen Zu-
stand. Die Innentlren sind zu erneuern und die FuB-
bodenbelage sind in stand zu setzen. Die Sanitarin-
stallation ist zu erneuern. Die Holzdachflachenfens-
ter sind durch isolierverglaste Fenster zu ersetzen.

HolzdielenfuBboden, Giebelwande mit Putz, zim-
mermannsmaiige Dachkonstruktion, in Teilberei-
chen mit Unterspannbahn, diese ist jedoch groBfla-
chig defekt, Zinkdachausstiegsfenster

BetonfuBboden, Wand teilweise Mauerwerk mit An-
strich, teilweise Putz mit Anstrich, Decke schalungs-
rau, Stromhausanschluss

unterhalb der Kellertreppe befinden sich der Gas-
und der Wasserhausanschluss

Innentir mit Holzeckzarge, Holztlrblatt mit An-
strich, BetonfuBboden, wWand Mauerwerk mit An-
strich, Decke schalungsrau, Stahlfenster mit Mause-
gittern, Unratablagerungen

Holzlattentlr, BetonfuBboden mit Revisionsschacht,
Wand Putz, Decke schalungsrau, Stahifenster mit
Mausegittern, Gaszahler

durch den Trockenraum zuganglich
KellerauBeneingang mit Metalltlr, BetonfuBboden
mit Bodeneinlauf, Wand Putz bis ca. 1,20 m H6he, im
Ubrigen Mauerwerk mit Anstrich, Decke schalungs-
rau, Stahlfenster mit Mausegittern, Gaszentralhei-
zungsanlage ca. von 1980

Stahlbetontreppe mit 6 Steigungen ohne Belag,
Stahlhandlauf, Stahlgelander, Kellerhals mit Putz
und Anstrich, Feuchteschaden und Rissbildung, der
Kellerhals ist instand zu setzen
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Abstellraum 2

Abstellraum 3

Abstellraum 4

Abstellraum 5

Abstellraum 6

Abstellraum 7

Abstellraum 8

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Innentdr als einfache Holzfasertur, BetonfuBboden,
Wand Mauerwerk mit Anstrich, Decke schalungsrau,
Stahlfenster mit Mausegittern

Holzlattentlr, BetonfuBboden, Wand Putz, Decke
schalungsrau, Stahlfenster mit Mausegittern

ohne Innentlr, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk
mit Anstrich, Decke schalungsrau, Stahlfenster mit
Mausegittern

PVC-FuBboden, Wand Mauerwerk, teilweise mit An-
strich, Decke schalungsrau, Stahlfenster mit Mause-
gittern

dieser ist verschlossen
Eine Besichtigung wurde nicht ermoglicht.

einfache Holztiir mit Anstrich, BetonfuBboden,
Wand Putz, teilweise Mauerwerk, Decke schalungs-
rau, Stahlfenster mit Mausegittern

Holztlr mit Anstrich, BetonfuBboden, Wand Mauer-
werk mit Anstrich, Decke schalungsrau, Stahlfenster
mit Mausegittern

in Teilbereichen vernachlassigte Instandhaltung

Die Elektroinstallation ist zu Uberprufen und fachge-
recht instand zu setzen.

Es sind insgesamt neue Wohnungseingangstiren
einzubringen.

Die Sanitarinstallation ist zu erneuern.

Erdgeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

Im Treppenbereich zum 1. Obergeschoss Rissbildung
im Wandbereich unterhalb des Fensters. Die Wand-
flache ist instand zu setzen.

Der Holzhandlauf ist neu zu streichen.

WE Nr. 1 im Erdgeschoss links:

Kinderzimmer:

Das Turblatt fehlt.

Klche:

Der Heizkdrper ist demontiert.

Teilweise sind die Heizkdrperverkleidungen ent-
fernt.
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Eine eingehende Besichtigung der Wohnung war in-
folge der in der Wohnung gelagerten Gegenstande
nicht maoglich. Auf den diesbezliglichen Bewer-
tungsansatz wird Bezug genommen.

Die Wohnung ist in dem zum Stichtag vorgefunde-
nen Zustand nicht nutzbar, durchgreifende Sanie-
rungs- und Modernisierungsarbeiten sind notwen-
dig.

Die Wohnung ist zu entrimpeln und zu reinigen.
FuBbodenbeldge sowie die Sanitarinstallation sind
Zu erneuern. Die Heizkdrper sind zu erneuern.

WE Nr. 3 im 1. Obergeschoss links:

Eine eingehende Besichtigung der Wohnung war in-
folge der in der Wohnung gelagerten Gegenstande
nicht moglich. Auf den diesbezuglichen Bewer-
tungsansatz wird Bezug genommen.

Das Badezimmer ist zu sanieren.

WE Nr. 5 im Dachgeschoss links:

Eine eingehende Besichtigung der Wohnung war in-
folge der in der Wohnung gelagerten Gegenstande
nicht moglich. Auf den diesbezuglichen Bewer-
tungsansatz wird Bezug genommen.

Die Wohnung befindet sich in einem eher makigen
Zustand. FuBbodenbeldge sowie die Sanitarinstalla-
tion sind zu erneuern. Die Heizk&rper sind zu erset-
zen.

WE Nr. 6 im Dachgeschoss rechts:

wohnzimmer:

Rissbildung im Wandbereich, der Drempelbereich ist
Teilbereichen gedffnet.

Die Wohneinheit befindet sich in einem maBigen Zu-
stand. Die Innentlren sind zu erneuern und die FuB-
bodenbeldge sind in stand zu setzen. Die Sanitéarin-
stallation ist zu erneuern. Die Holzdachflachenfens-
ter sind durch isolierverglaste Fenster zu ersetzen.

Dachboden:
Die Unterspannbahn ist groBflachig zerstort.
Kaminversottung

Kellergeschoss:

Abstellraum 1:

Unratablagerungen.

KellerauBeneingang:

Im Bereich des Kellerhalses Feuchteschaden und
Rissbildungd. Der Kellerhals ist instand zu setzen.
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

sonstiges

werterhdéhende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Die Kosten fur die Entrimpelung und die Reinigung
des Objektes bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung insgesamt unberucksichtigt.

AuBen:

Garagen:

massive Rissbildung im ruckwartigen Wandbereich,
teilweise Feuchteschaden

Die Wandflachen sind instand zu setzen. Die Dachan-
schllsse und die Dachentwasserung sind instand zu
setzen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Das Objekt befindet sich in Teilbereichen in einem
vernachlassigten Zustand.

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktublichen
Ertrages sind die unter Punkt 4.4 des Gutachtens ge-
nannten Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren sepa-
rat in Abzug gebracht.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfache Wohnungszuschnitte mit gefangenen Rau-
men

Infolge der GroBe, der Lage und insbesondere der
Beschaffenheit des Objektes sind Einschrankungen
in Bezug auf die Vermietbarkeit zu erwarten.

Es sind infolge der Lage, der GroBe und insbeson-
dere der Beschaffenheit des Objektes Einschrankun-
gen in Bezug auf die Verkauflichkeit moglich.
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AUSSENANLAGEN

Beschreibung

- Ver- und Entsorgungs-
anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung

* Strom
* Fernwarme
* Gas

* Fernsehen

- AuBenbauwerke

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Satellitenempfangsanlage

Die ErschlieBung der Garagen erfolgt Uber eine
schmale, asphaltierte SeitenstraBe (Sackgasse).
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Die rechte Garage wird zum Wertermittlungsstich-
tag auch teilweise Uber das Flurstlick 444 erschlos-
sen, welches in der Hand fremder Dritter ist. Die Er-
schlieBung dieser Garage uber die hier zu bewerten-
den Grundstuicke Gemarkung Dingen, Flur 3, Flursti-
cke 458 / 459 ist daher eingeschrankt. Inwieweit fur
das Flurstuick 444 ein Wegerecht zugunsten der hier
Zu bewertenden Grundstuicke als Baulast oder ding-
lich gesichert im Grundbuch eingetragen ist, ist dies-
seits nicht bekannt. Eine gesicherte ErschlieBung
wird angenommen.

Abweichungen von dieser Annahme machen
eine Neubewertung erforderlich und kénnen zu
Veranderungen des Verkehrswertes fiithren.
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- befestigte Flachen

Einfriedung

Grunanlagen

Auf den zu bewertenden Grundstucken, die hier als
wirtschaftliche Einheit betrachtet werden, befinden
sich insgesamt drei massiv errichtete Garagen.

AuBenfassade mit Putz und Anstrich, massive Rissbil-
dung, teilweise Feuchteschaden, flach geneigtes
Pultdach, Bitumendachbahneindeckung, Zinkdach-
rinne, kein Fallrohr, Stahlschwingtore, diese befin-
den sich in einem maBigen Zustand

mittlere Garage:

BetonfuBboden, Wand Bimsmauerwerk, Decke in
Bims, massive Rissbildung im rickwartigen Wandbe-
reich, stromanschluss, Stahlschwingtor

Die rechte Garage ist vermietet, die linke Garage
stent leer.

Eine Besichtigung wurde fur beide Garagen nicht er-

maoglicht.

Eingangszuwegung mit Betonsteinplatten

Einfriedung mit Stahlgitterzaun sowie grenzstandi-
gen Gebauden

Gartenbereich mit Zierrasen, zZierstrauchern und
Zierbaumen

Zustand / Beurteilung

einfacher Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWwertV) zugrunde gelegt. Nach
den Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-
moWertV) 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 ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag (§ 2 4) Im-
moWertV) flr die Preisbildung von Grundstuicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
maBgebenden Umstdnde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt, sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets.

Kuinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11
ImmoWertV) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewbhnlichen 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 Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
ZU ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeithahe Kauf-
preise vergleichbarer Grundstlcke im naheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht
vorliegen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Mehrfamilienwohnhaus und 2 V-
Garagen bebautes Grundstiick und ein mit einer %2 Garagen bebautes Grundstiick han-
delt, die bei der weiteren Wertermittlung als wirtschaftliche Einheit betrachtet wer-
den. FUr das Objekt steht eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der
Sachwert wird nur hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter
Verwendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

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

7. ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (3) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstlicks 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 berucksichtigen, 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-
zuglich eventueller Kosten flr Baumangel, Bauschaden, etc. zuzuglich des Bodenwer-
tes des Grundsticks ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: Geman § 34 (2) ImmoWertV, unter Berilcksichtigung von Restnut-
zungsdauer und Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen
Anlagen.

71 Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fUr die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstlicke mit vergleichbaren Nutzungs-

und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-

schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstlick ausdriicken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2022

- laut Auskunft des Gutachterausschusses

der Kreisverwaltung Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2022 vom 01.01.2022
zonaler Bodenrichtwert / Herbstfeld: rd. 215,-- EUR/m?2
Lage und Wert:
Gemeinde Castrop-Rauxel
Postleitzahl 44577
Ortsteil Dingen
Bodenrichtwertnummer 976
Bodenrichtwert 215,-- EUR / m?
Stichtag des
Bodenrichtwerts 01.01.2022
! 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 Gebdudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt

des Begriffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet wer-
den.
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Geschosszahl I}

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt 215,-- EUR/ m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

Die zu bewertenden Grundstiicke, betrachtet als
wirtschaftliche Einheit, weichen in Bezug auf ihre
wertbestimmende Eigenschaft ,Grundstiickstiefe"
mit rd. 30 m maBgeblich von den Vergleichsgrund-
stlicken ab. Der oben genannte Bodenrichtwert ist
daher unter Berlcksichtigung der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises
Recklinghausen aus Vergleichsfallen ermittelten
Umrechnungsfaktoren wie folgt anzupassen:

215, EUR/ M2 X 1,04 = 223,60 EUR / m?2

rd. 225,~- EUR / m2

angepasster Bodenwert, erschlieBungs-

beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd.

abgabenrechtlicher Zustand *)

Laut Auskunft des EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel
vom 10.10.2022 fallen ErschlieBungskosten flr die in
Rede stehenden Grundstlicke nicht mehr an.

Flachenwert des unbebauten Grundstucks,
erschlieBungsbeitragsfrei

225,-- EUR/m?2
enthalten
225,-- EUR/m?2

Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kbnnen.

1. Gemarkung Dingen, Flur 3, FIurstuck 458

Flache | x Bodenwert
m?2 EUR / m2
Vorderland 522 X 225,00 117.450,-- EUR
Bodenwert 117.450,-- EUR
2. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstick 459
Flache | x Bodenwert
m2 EUR/ m2
Vorderland 18 X 225,00 4.050,- EUR
Bodenwert 4.050,-- EUR
Bodenwert der als wirschaftliche Einheit betrachteten
Grundstucke gesamt 121.500,-- EUR
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Zur Baulast:

Das Grundstuck Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstlck 459 ist mit einer Abstand-
flachenbaulast belastet.

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

Die Wertminderung des belasteten Grundstucks ergibt sich aus der Bewertung
der Einschrankungen, die das belastete Grundstick durch die Belastung erfahrt.
Es ist zu prifen, ob sich die Einwirkung der Belastung nur auf die von der Ab-
standflachenbaulast beanspruchte Flache auswirkt, oder ob dartber 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.

Die méglichen 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
berlcksichtigen.

P”%ﬁ v \ /

Da die hier in Rede stehende belastete Flache zum Teilen mit einer Garage be-
baut ist und die Ubrige Flache als Gartenland genutzt wird, ist hier insgesamt
von einer eher unwesentlichen Beeintrachtigung der belasteten Flache des
Grundstucks auszugehen.
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In der Literatur werden fur eine unwesentliche Beeintrachtigung von Wohn-
hausgrundsticken 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 10 % des Bodenwertes als angemessen erachtet.

belastete Flache:
4,20 am

Die Wertminderung ergibt sich danach wie folgt:

” : ! i ! urstiick 459

Flache | x Bodenwert
m2 EUR / m2
belastete Flache 4,20 X -22,50 = -95,-- EUR
Wertminderung bedingt durch die
= -95,-- EUR

Abstandflachenbaulast

Die Wertminderung wird bei der weiteren Wertermittiung im Ertragswert- und
Sachwertverfahren bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-

malen berucksichtigt.
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Ertragswert der baulichen Anlagen §§ 27 - 34 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
Berlcksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften (Art, GréBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstuicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware."

Rohertrag § 18 ImmoWertV

Grundlage: ortsublich marktiblich erzielbare Miete

Laut Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel —
gultig ab dem 01.04.2021 bis zum 31.03.2023

Begriffsdefinitionen

Mietenbegriff "Netto-Kaltmiete"

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdagen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete je Quadratmeter
Wohnflache und Monat. Diese 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 kdonnen die Werte des Mietspiegels herangezogen werden. Dazu ist

der Mietwert der unmdblierten Wohnung festzustellen und um den Wert der Méblierung zu erhéhen.

1. Mietspiegeltabelle

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

Wohnflache

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschossflachen mit einer
lichten Hohe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Hélfte berticksichtigt; nicht be-
ricksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Log-

gien, etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziffer 2 Wohnflachenverordnung beriicksichtigt.
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Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach Wohnflache

Wohnflache | Basismiete Wohnflache | Basismiete Wohnflache | Basismiete
[m?] [Euro/m?] [m3] [Euro/m?] [m?] [Euro/m?]
30-34 5,20 60-64 518 90-94 5,37
D> 35-39 5,16 65-69 5,20 95-99 5,41
40-44 514 70-74 5,23 100-104 5,46
45-49 513 75-79 5,26 105-109 5,50
D> 50-54 514 80-84 5,30 110-114 5,54
55-59 5,16 85-89 5,34 115-120 5,59

2. Baualter

In der Tabelle 2 werden sieben Baualtersklassen ausgewiesen. Mit dem Baualter wird im Mietspiegel die
Beschaffenheit, einschlieflich der liberwiegenden energetischen Beschaffenheit, abgebildet.

Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal "Beschaffenheit" bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand des
Gebdudes oder der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil die grundsatzliche
Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden tbliche
Bauweise charakterisiert wird. MaRgeblich ist dabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit des Gebaudes, wo-
bei zwei Ausnahmen bestehen:

o Nachtréaglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Baujahr ein-
geordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

* Grundlegend modernisierte Wohnungen kénnen in das Baujahr eingeordnet werden, in dem die Wohnung
wieder bezugsfertig wurde. In diesem Fall kdnnen Zuschlage fiir Modernisierungsmalnahmen (siehe Tabelle
3) nicht zusatzlich geltend gemacht werden. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein
Umbau im Sinne des § 16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde. Ein
wesentlicher Bauaufwand bedeutet laut Rechtsprechung, dass mindestens ein Drittel der Kosten aufgewandt
wurde, die flr die Erstellung einer vergleichbaren Neubauwohnung dieses Jahrgangs aufgewandt werden
mussten.

Tabelle 2: Einfluss des Baualters auf die Basis-Nettomiete

Baualter Zuschlag
Baujahre bis 1919 +0,0 %
Baujahre 1920-1948 +4.3 %

I>> Baujahre 1949-1970 +23%
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 kénnen Besonderheiten bei Ausstattung, Ge-
baudetyp und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Tabelle 3 weist Zu- oder Abschldge zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale oder
Besonderheiten der Wohnlage und des Wohnumfeldes der Mietwohnung aus. Tabelle 3 enthalt nur Wohn-
wert- oder Lagemerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als signifikant mietpreisbeeinflussend her-
ausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fiir die Auswertung vorlagen.

MafRgeblich sind nur Wohnwertmerkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Aus-
stattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wurden—, so bleiben
diese Ausstattungsmerkmale unberticksichtigt. Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu- und Abschlage handelt
es sich jeweils um durchschnittliche Werte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals
ab. Abweichungen davon nach oben oder unten sind moglich.

Zusétzlich zu den aufgelisteten Merkmalen kdnnen weitere nicht im Rahmen der Mietspiegel-Erhebung er-
fasste Ausstattungsmerkmale zu einem Zu- oder Abschlag im Rahmen der Mietspiegelspannen fihren.

Tabelle 3: Wohnwerterhohende und wohnwertmindernde Merkmale

Zu- und
Wohnwertmerkmale Creenrs
Wohnung liegt in der Altstadt i +106 %
(Siehe Anlagen A und B. Kein Extra Zuschlag fur Innenstadtlage) ’
Wohnung liegt in der Innenstadt +55 %

(Siehe Anlagen A und B.)

Wohnung liegt in einem Bereich mit keinem (Innenhéfe oder Granflachen)| 20 %
oder niedrigem Verkehrsaufkommen (verkehrsberuhigter Bereich) 20

Beeintrachtigung von Stralenlarm von mehr als 60 db(A)
(Siehe Anlagen A und B. MaRgebend sind der 24h-Pegel, gemal der Kar-
l>> tierung des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft Natur- 250
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen Stand 270
31.03.2020 und die Gebéaudereferenzen des Landes NRW Stand

01.07.2020).
Personenaufzug vorhanden +81%
l>> Waschetrockenraum oder Waschkiiche mit Trocknungsmdglichkeit +27%
Bad ohne Bodenfliesen -57%
Bad mit Warmwasserversorgung mittels Kleinboiler, Untertischgerate, o
I>> Durchlauferhitzer -25%
FuRRboden aus Parkett, Vinyl, Kacheln/Fliesen oder Naturstein/ o
Marmor +6,0%
Rollladen +25%
Nicht modernisierter Altbau bis Baualter 1970 einschliefzlich -64 %
Auenwandddmmung aller W&nde nach 1990 bis 1999 +48%
I>> AuRenwanddammung aller Wande nach 2000 bis 2009 +6,9%
AuRenwanddammung aller Wande nach 2010 +88%

Modernisierung Sanitarbereich nach 2010 (mindestens: Fliesen, Bade- +26%
wanne/Duschtasse, Waschbecken und WC) 70

Folgende Merkmale wurden zwar im Rahmen der Datenerhebung abgefragt, bei der Datenanalyse im Rah-
men des gewahlten Regressionsmodells konnte aber kein Einfluss auf die Héhe der Miete festgestellt werden:

¢ Dachgeschosswohnung, Souterrainwohnung, Maisonettewohnung, Penthouse Wohnung
¢ Einbaukiliche mit Schranken und Elektrogeraten

¢ Bad und WC innerhalb oder aulRerhalb der Wohnung

e Zuséatzliches Gaste-WC

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

¢ 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) Uberwiegend sichtbar auf Putz

* Gegensprechanlage

* Mindestens ein Wohnraum, Kiiche, Bad ohne fest installierte Heizung,

e FulRbodenheizung in mindestens der Halfte der Rdume

¢ Einbruchschutz (z.B. Panzerriegel, abschlieRbare Fenster)

¢ Bodengleiche Dusche im Bad

¢ Alle Tiren mind. 90 cm breit

¢ Wohnung ist schwellenfrei

¢ Wohnung ist stufenlos erreichbar

¢ Haltegriffe

» Teppichboden, PVC-Béden, Rohboden/ kein FuBbodenbelag, Laminat, Holzdielen

¢ Einfachverglasung, Doppelkastenfenster, Isolierverglasung, Warmeschutzverglasung, héherwertige War-
meschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter)

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

e Einordnung nach Energieausweis

¢ Beheizungsart (Zentralheizung, Etagenheizung, Elektro- /Nachtspeicheréfen, Einzel-6fen) und Energietrager
(Ol, Gas, Fernwirme, Kohle, Koks, Holz, Pellets, erneuerbare Energien)

e Warmwasserversorgung (keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung, Zentrale Warmwasser-
versorgung)

¢ Dach- und Kellerdammung, Austausch des Warme-Erzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme)

e Erneuerung Wohneingangstir

e Lage zu Einkaufsméglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Haltestellen OPNV, Griinanlagen, Gaststatten,
Restaurants, Cafés, Hausarzt, Krankenhaus, Grinflachen

4. Mietspiegelspanne

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

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

Innerhalb der Spannen kdnnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

¢ Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

e 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
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tatsachlich gezahlte Kaltmiete, laut vorliegender Mietvertrage:

Mieterliste Flache Miete
wohnungs- | Lage | Art der Wohn- Nutz- |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nr. Nutzung flache flache ohne NeKo ohne NeKo
It. Anlage |It. Anlage| EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
[m?3] [m?3]

Mehrfamilienwohnhaus, Herbstfeld 12, 44577 Castrop-Rauxel
WE Nr. 1 EG Wwohnen 52 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 2 EG Wohnen 52 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 3 1. 0OG | Wohnen 52 220,-- EUR 4,23 EUR/gm
WE Nr. 4 1. OG | Wohnen 52 220,-- EUR 4,23 EUR/am
WE Nr. 5 DG Wohnen 39 160,-- EUR 4,10 EUR/gm
WE Nr. 6 DG Wohnen 38 keine Angaben / Leerstand

Hinweis:

Die Mietverhaltnisse fur die Wohneinheiten Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 begannen zum
01.01.2004. Inwieweit zwischenzeitlich Anpassungen der MiethOhe vorgenommen
wurden, ist diesseits nicht bekannt.

Flr die weitere Wertermittiung wird zur Sicherstellung der Erzielung eines marktib-
lichen Ertrages von der Durchflihrung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten
Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen ausgegangen. Infolge der angenom-
menen Modernisierungsmafnahmen ware eine Anpassung der bisher vereinbarten
Mieten auf Grundlage der Modernisierungskosten mdéglich. Zudem wird angenom-
men, dass zum Wertermittiungsstichtag eine Anhebung der Mieten entsprechend der
Kappungsgrenze maoglich ist. Gegebenenfalls zusatzlich bestehenbleibende Minderer-
trage bleiben bei der weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren unberuicksichtigt.
Es wird angeraten diesbeziglich qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung 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 bis 4 und 6 bis 8 des Gutachtens wird ausdrucklich
Bezug genommen.
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angenommene marktublich erzielbare Miete:

§17 (1) ImmoWertV

|Lage: |Herbstfe|d 12, 44577 Castrop-Rauxel |
[Wohnflache [52 gm WE Nr. 1 - WE Nr. 4]
[Baualtersklasse [1949 - 1970 2,30% |
Ortsiibliche Vergleichsmiete:

[Basismiete 5,14 EUR / gm |
|Zu—/AbschIége durch die Baualtersklasse 2,30% |
Wohnmerkmale -2,50% Beeintrachtigung durch Stralenlarm

2,70%

Waschkiche / Trockenraum vorh.

-2,50% Elektrodurchlauferhitzerim Bad

6,90% AuRenwandddammung 2000 - 2009

2,60% Modernisierung Sanitdr nach 2010
|Zu—AbschIége insgesamt 9,50% |
|Summera||erZu—und Abschlage 0,49 EUR / gm |
|mittlere monatliche Vergleichsmiete 5,63 EUR/ qm |
[Mietspanne 5,05 EUR / gm bis 6,23 EUR / gm |

FUr die WE Nr. 1 bis WE Nr. 4 wird unter Berucksichtigung der dargestellten Beschaf-
fenheit und Ausstattung des Objektes geman Bewertungsansatz eine Miete im oberen
Bereich der oben genannten Spanne in H6he von rd. 6,25 EUR / m? als angemessen

angenommen.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es als angemessen angenommen, die oben
genannten Miete unter Berucksichtigung der Miet- und Immobilienpreise NRW - Net-
tokaltmieten (Verbraucherpreise) um 2,5 % anzuheben.

Es ergibt sich eine monatliche Miete in Hohe von rd. 6,40 EUR / m?
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|Lage: |Herbstfe|d 12, 44577 Castrop-Rauxel |
[Wohnflache [39 gm /38 gm WE Nr. 5 - WE Nr. 6|
[Baualtersklasse [1949 - 1970 2,30% |

Ortsiibliche Vergleichsmiete:

[Basismiete 5,16 EUR / gm |
|Zu—/AbschIége durch die Baualtersklasse 2,30% |
Wohnmerkmale -2,50% Beeintrachtigung durch Stralenlarm

2,70% Waschkiiche / Trockenraum vorh.
-2,50% Elektrodurchlauferhitzerim Bad
6,90% AufRenwanddammung 2000 - 2009
2,60% Modernisierung Sanitdr nach 2010

|Zu—AbschIége insgesamt 9,50% |
|Summera|ler2u—und Abschldge 0,49 EUR / gm |
|mittlere monatliche Vergleichsmiete 5,65 EUR / qm |
[ Mietspanne 5,07 EUR / gm bis 6,25 EUR / gm |

Fur die WE Nr. 5 und Nr. 6 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffen-
heit und Ausstattung des Objektes gemal Bewertungsansatz eine Miete im oberen
Bereich der oben genannten Spanne in H6he von rd. 6,25 EUR / m2 als angemessen
angenommen.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es als angemessen angenommen, die oben
genannten Miete unter Berlcksichtigung der Miet- und Immobilienpreise NRW - Net-
tokaltmieten (Verbraucherpreise) um 2,5 % anzuheben.

Es ergibt sich eine monatliche Miete in H6he von rd. 6,40 EUR / m?2

Garagen:

Fur die Garagen links und mittig wird unter Berucksichtigung ortsublicher Gegeben-
heiten eine monatliche Miete in H6he von 40,-- EUR je Garage in Ansatz gebracht.

Fur die Garage Nr. 3 wird unter Berucksichtigung der eingeschrankten Zugangssitua-
tion eine monatliche Miete in H6he von 30,-- EUR als angemessen erachtet.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

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

Die Verwaltungskosten fur ein Objekt werden in der Regel nach den ortlichen 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 kénnen sich bei Ge-
meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhdéhen.

Im konkreten Fall werden flr das in Rede stehende Mehrfamilienwohnhaus Verwal-
tungskosten gemas Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in einer Hohe von
pauschal 1.872,-- EUR jahrlich (312,-- EUR je Wohneinheit) und flr die Garagen in einer
H6he von pauschal 123,-- EUR jahrlich (41,-- EUR je Garage) als zutreffend erachtet.

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. entstenenden 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 alter das Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
ZU bringen. Als Beispiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstat-
tung und hohem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohinge-
gen bei Geschaftsgrundstlicken mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs ge-
ringere Kosten zu erwarten sein werden.
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Vorliegend werden fur das Mehrfamilienwohnhaus unter Berlcksichtigung der Vor-
gaben geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV Instandhaltungskosten
in H6he von 12,20 EUR / m2 jahrlich als angemessen erachtet. FUr die Garagen werden
Instandhaltungskosten in einer Hohe von pauschal 276-- EUR (92,-- EUR je Garage) jahr-
lich in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
vorubergehenden, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. ES umfasst auch
das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprichen 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 Berlicksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % - 4 % des Roher-
trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstiicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotstiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbe-
lage 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-
wohngrundstiicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei dem hier vorliegenden Objekt wird sich das Mietausfallwagnis unter Berucksichti-
gung der GréBRe, der Lage und der Ausstattung sowie des Zuschnitts des Objektes im
unteren Bereich der oben genannten Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird
fUr das Wohnhaus auf Grundlage des Bewertungsansatzes mit 2 % des Rohertrages als
zutreffend angenommen. Flr die Garagen wird das Mietausfallwagnis ebenfalls in
Hbhe von 2 % des Rohertrages als angemessen erachtet.

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
erfanrungsgemas auf ca. 1 % der Rohertrage.
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7.2.2 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:

. Mehrfamilienwohnhduser
gewerbl. Anteil bis 20 % des Rohertrages Liegenschaftszinssatz 240%

Grundsticksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 59

5.2 Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebdude

5.21 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze 2021 fiir die Stidte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Lz'len-":s::';::: (Mittelwert und Standardabweichung)
- ~ In% it durchschn. durchschnittliche durchsehn. oo
Gebdudeart mllS_tandardab- S Kaufpreis Miete in £/n Bewirtschaf- urchschn.
weichung der Anzahl der | wohnflache/ . 3 " Restnuizungs-
in €/m fiir tungskesten
Einzelwerte Félle (") Nutzflache Wohnflache/ In % des dauer
) in m? Nutzflache Wohnen Gewerbe Rohertrages in Jahren
Dreifamilienhauser 2729 45 (35) 246 1.577 6,1 226 38
Standardabweichung +1,1(1,2) +37 + 383 +0,7 +25 +10
N Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil 4044) 38 (40) 464 1.284 6,3 6,5 21,6 36
bis 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung +1,2(1,4) +171 + 585 +1,2 +1,0 +47 +14
Angaben zum zu bewertenden Objekt: 285 6,40 27,44 35

Die HO6he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Ri-
siko der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist
der Liegenschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstiicksausnutzung

. Grundstilicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur
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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 Grunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Abweichungen des zu bewertenden Objektes in Bezug
auf die Kennzahlen bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und auch in Hin-
blick auf Lage, GroBe und dargestellte und in Teilen angenommene Beschaffenheit
des Mehrfamilienwohnhauses sowie unter weiterer Berucksichtigung der reinen
Wwohnnutzung des Objektes und die bestehende Marktlage wird der Liegenschafts-
zinssatz auf Grundlage des Bewertungsansatzes in Hohe von 3,5 % als angemessen
erachtet.
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Wfl.: Wohnflache

Mehrfamilienwohnhaus WH. Miete Mon.| = €/ janhrlich
Herbstfeld 12 €/m?/ monatl.
WE Nr.1 rd. 52m?| x 6,40 EUR X [ 12| = 3.994,- EUR
WE Nr. 2 rd. 52m?| X 6,40 EUR X [ 12| = 3.994,- EUR
WE Nr. 3 rd. 52m?| x 6,40 EUR X | 12| = 3.994,- EUR
WE Nr. 4 rd. 52m?| X 6,40 EUR X | 12| = 3.994,-- EUR
WENr. 5 rd. 39m?| x 6,40 EUR X | 12| = 2.995,- EUR
WENr. 6 rd. 38m?| x 6,40 EUR X | 12| = 2.918,- EUR
Gesamtflache 285 m?
§ 31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = 21.889,- EUR
§32ImmoWertvlabziiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| /. 1.872,~ EUR
27,44 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 438, EUR
% |instandhaltungskosten 12,20 €/m? | /. 3.477,- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 219, EUR
Jahresreinertrag = 15.883,-- EUR
Stck. Miete Mon.| = € /jahrlich
Herbstfeld 12 €/m?/ monatl.
Garage 1 1 St. 40,00 EUR 12 | = 480, EUR
Garage 2 1 St. 40,00 EUR 12| = 480, EUR
Garage 3 1 St. 30,00 EUR 12 | = 360, EUR
§ 31 ImmoWertV[Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = 1.320,~ EUR
§32 ImmoWertv|abzUiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| /. 123, EUR
33,18 |Mietausfallwagnis 2,0%| /. 26, EUR
%  |instandhaltungskosten pauschall ./, 276,~ EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 13, EUR
Jahresreinertrag = 882,-- EUR
|Jahresrohertrag gesamt = 23.209,-- EUR|
|Jahresreinertrag gesamt = 16.765,-- EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = 16.765,~- EUR
Verzinsung des Bodenwertes 3,50 % von  121.500,- EUR A 4.253,- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 12.512,-- EUR
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Gebaudereinertrag : 12.512,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 34 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 350% qQ = 1,035
kapitalisierungsfaktor (KF) : 19,7 d = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
12.512,-- EUR X 19,70 = 246.486,-- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 246.486,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 246.486,-- EUR
Bodenwert Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiicke 458, 459 121.500,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 367.986,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: 0,~- EUR
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 367.986,- EUR
Berucksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
- Bauschaden / Bauméangel / Reparaturstau -120.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertrdagen erheblich abweichende Ertrage
-Werminderung Abstandflachenbaulast -95,-- EUR
Ertragswert 247.891,- EUR
ERTRAGSWERT Ird.|  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 héher 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 Berulcksichtigung 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 ordnungsgeman in-
standgehalten werden und dementgegen andererseits auch Uber die Instandhaltung
hinaus sogar modernisiert und den wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst wer-
den kédnnen. Daher kann sich die Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer durch
eine vernachlassigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall
der baulichen Anlagen verringern oder dementgegen durch Modernisierungsma-
nahmen, die tber das MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-
langern.

Bei dem hier zu bewertenden Mehrfamilienwohnhaus wird in Anlehnung an die Ori-
entierungswerte fur Gbliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instand-
haltung gemal Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer fur Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht.
Infolge der durchgeflihrten und gemas Bewertungsansatz angenommenen Moderni-
sierungs- und SanierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter Berucksich-
tigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohn-
gebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage gemas Anlage 2 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1977 festgesetzt. Flr die Garagen wird
eine ubliche Nutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Nach Inaugenschein-
nahme wird das Baujahr der Garagen sachverstandig fiktiv auf das Jahr 1977 festge-
setzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berlucksichtigung
der (fiktiven) Baujahre und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

Flr ein Grundstlick, das mit baulichen Anlagen verschiedener Baujahre und/oder
unterschiedlichen Nutzungsdauern bebaut ist, sind in der folgenden Tabelle
gewichtete (fiktive) Mittelwerte flr die Gesamtbebauung ermittelt.
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Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehodrigen Ertragskraft der baulichen Anlagen zu den Gesamtertragen gewichtet.
Aus der summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten Mittelwerte fur die
Gesamtbebauung.

Das mittlere Baujahr ergibt sich aus dem Stichjahr abzuglich des mittleren Alters.

Die mittlere Nutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem mittleren Alter zuzlglich der
mittleren Restnutzungsdauer.

Jahres-
Gebdude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
Mehrfamilien- fiktiv
wohnhaus 15.883,-- EUR 1977 45 80 35
94,74 %
fiktiv
Garagen 882,-- EUR 1977 45 60 15
5,26 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
16.765,- EUR 1977 45 79 34
- mittleres Baujahr : 1977
- mittleres Alter : 45 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 79 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 34 Jahre
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SACHWERT §8§ 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 ImmoWwertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWwertV) zu ermittein.

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

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

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV
Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum - oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der
Anzahl 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) — gemaBk Anlage 4 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 3 ImmowertV.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich fir die Neuerrichtung ei-
ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wadren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berlcksichtigt die vorgefun-
dene BauausfUhrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.
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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 bis 4 und 6 bis 8 des Gutachtens wird ausdrucklich
Bezug genommen.

|Mehrfami|ienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.1 SW-RL
mit bis zu 6 Wohneinheiten

fiktives Baujahr 1977

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 750,- EUR | je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnhutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 15.11.2022 167,60

Herstellungskosten zum Stichtag, den

15.11.2022 750,- EUR x 167,60% = 1.257,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 15.11.2022 = 1.257,- EUR
AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Gauben Werte Basis 2010 = 100
Flachdachgaube (einschl. Fenster) 1.800,00 EUR Grundbetrag
zzol. 1.100,00 EUR / m (Ansichtsflache /
Front)
hier:
1,300 m X 1,400 m = 1,82 gm
1,300 m X 1,400 m = 1,82 gm
1,300 m X 1,400 m = 1,82 gm
1,300 m X 1,400 m = 1,82 gm
1,300 m x 1,400 m = 1,82 am
9,10 am
Grundbetrag 5 Stck. x 1.800,00 EUR 9.000,00 EUR
9,10 gm X 1.100,00 EUR / m 10.010,00 EUR

19.010,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 15.11.2022 167,60

Herstellungskosten zum Stichtag, den

15.11.2022 19.010- EUR X 167,60% = 31.861,00 EUR
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Treppen

KellerauBentreppe

(einschl. Tur, Gelander, Handlauf) Stck. 6.000,00 EUR

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 15.11.2022 167,60

Herstellungskosten zum Stichtag, den

15.11.2022 6.000- EUR X 167,60% = 10.056,00 EUR
|Garagen in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL
fiktives Baujahr: 1977

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 15.11.2022 167,60

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 15.11.2022 485,- EUR X 167,60% = 813,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 15.11.2022 = 813,- 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 Gesamthutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu le-
gen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaser Bewirtschaftung ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Mehrfamilienwohnhaus Stichtag: 15.11.2022

BGF: 550 am Mehrfamilienwohnhaus
Herbstfeld 12
44577 Castrop-Rauxel

550 am BGF X 1.257,- EUR = 691.350,- EUR
gesondert zu berechnende Bauteile:
Flachdachgauben = 31.861,- EUR
KellerauBeneingang = 10.056,- EUR
Gebaudeherstellungskosten 733.267,~- EUR

Alterswertminderung:
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
RND 35 Jahre *) Restnutzungsdauer
56 % von 733.267,- EUR = -410.630,- EUR

*) Ermittliung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 322.637,- EUR
besonders zu berucksichtigende Bauteile:

Hausanschlisse: = 8.500,- EUR
AuBenanlagen:

% der Normalherstellungskosten von  322.637,~ EUR = 6.453,- EUR

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 337.590,- EUR

Gebaudesachwert Mehrfamilienwohnhaus = 337.590,- EUR
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Garagen Stichtag: 15.11.2022

BGF: 48 gm Garagen
Herbstfeld 12
44577 Castrop-Rauxel

GmBGF X 813~ EUR - 39.024,- EUR

Herstellungskosten gesamt 39.024,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
15 Jahre Restnutzungsdauer *)
75 % von  39.024,- EUR = -29.268,- EUR

*) Ermittlung der Resthutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 9.756,- EUR
Hausanschliisse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.756,- EUR
Gebaudesachwert Garagen = 9.756,- EUR
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Zusammenstellung der Werte:

Gebaudesachwert Mehrfamilienwohnhaus = 337.590,- EUR
Gebaudesachwert Garagen = 9.756,- EUR
GCebaudesachwert gesamt = 347.346,- EUR
Bodenwert - sieche Punkt 7.1 des Gutachtens = 121.500,- EUR
vorlaufiger Sachwert = 468.846,- EUR
Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)
hier: Infolge der einfachen Wohnlage des Objektes, sowie der

dargestellten Beschaffenheit des Objektes und des

Zuschnitts der Einheiten wird es hier als angessen

angenommen, einen Marktanpassungsabschlag in Hohe

von 20 % in Ansatz zu bringen.

-20,00% von 468.846,- EUR = -93.769,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert = 375.077,- EUR
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -120.000,- EUR
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Wertminderung Abstandflachenbaulast -95,- EUR

Sachwert = 254.982,- EUR

Sachwert rd. 255.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
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VERGLEICHSWERT

Vvergleichsverkaufspreise

§ 25 ImmoWertV

Vergleichswerte von Grundsticken mit vergleichbaren Wertmerkmalen liegen dies-

seits nicht vor.

Vvergleichsdaten

Werte je m2 Nutzflache Bodenwert 426, EUR / m2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 895, -- EUR / m?
285 m?2 ERTRAGSWERT 870,-- EUR / m2
Nutzflache / Wohnfldche |[VERGLEICHSWERT EUR / m?
Herbstfeld 12 ,
44577 Castrop-Rauxel Verkehrswert 853,-- EUR/m
Verkehrswert 243.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 10,47

Geschaftszeichen: AG Castrop-Rauxel, 001 K 007 / 22
Gutachten-Nr.: W 3742-09-2022

Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und Garagen,

Herbstfeld 12, 44577 Castrop-Rauxel
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

1./2. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiicke 458, 459
betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Mehrfamilienwohnhaus, Herbstfeld 12,
44577 Castrop-Rauxel

71 BODENWERT Gemarkung Dingen, Flur 3,
Flurstiicke 458, 459 121.500,-- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 246.486,-- EUR
MARKTANPASSUNG 0,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiaden / Baumangel -120.000,-- EUR
- Werminderung Abstandflachenbaulast -95,-- EUR
ERTRAGSWERT 247.891,- EUR

rd. 248.000,—- EUR
8.1 BODENWERT Gemarkung Dingen, Flur 3,
Flurstiicke 458, 459 121.500,-- EUR
8.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 347.346,-- EUR
MARKTANPASSUNG -93.769,-- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -120.000,-- EUR
- Werminderung Abstandflachenbaulast -95,-- EUR
SACHWERT 254.982,-- EUR
rd. 255.000,- 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 Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Gemarkung Dingen, Flur 3, Flursticke 458, 459 - betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es handelt sich bei
dem hier zu bewertenden Objekt um mit einem Mehrfamilienwohnhaus und 3 Gara-
gen bebaute Grundstiicke, die bei der Wertermittlung geman Bewertungsansatz als
wirtschaftliche Einheit betrachtet werden. Flr das Objekt steht die Erzielung von Ren-
dite im Vordergrund. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die in Teilen nicht ermodglichte Besichtigung des Objektes
wird mit einem pauschalen Risikoabschlag in H6he von pauschal 5.000,-- EUR Rechnung
getragen.

Ausgangswert

o« festgestellt in HHhe des Ertragswertes 248.000,- EUR
¢ Risikoabschlag nicht ermd&glichte Besichtigung ./. 5.000,- EUR
243.000,- EUR

VERKEHRSWERT der unbelasteten Grund-

stlcke, als wirtschaftliche
Einheit, zum Stichtag,
dem 15.11.2022 rd. 243.000,-- EUR

Rein rechnerisch und informatorisch wird der Verkehrswert flr die als wirtschaftli-
che Einheit betrachteten Grundstlicke wie folgt aufgeteilt:

1. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiick 458

VERKEHRSWERT des unbelasteten Grund-
stiicks, zum Stichtag,
dem 15.11.2022 rd. 238.000,- EUR

2. Gemarkung Dingen, Flur 3, Flurstiick 459

VERKEHRSWERT des unbelasteten Grund-
stucks, zum Stichtag,
dem 15.11.2022 rd. 5.000,-- EUR
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN GERICHTSFRAGEN
Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Die WE Nr. 1, WE Nr. 2 und WE Nr. 6 stehen zum Wertermittiungsstichtag leer.
Die WE Nr. 3 und die WE Nr. 5 werden zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
Die WE Nr. 4 ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Wird ein Gewerbe betrieben?

In dem in Rede stehenden Objekt wird zum Stichtag kein Gewerbe betrieben.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind in
den besichtigten Flachen zum Wertermittiungsstichtag nicht vorhanden.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel Bereich Stadtplanung und Bau-
ordnung vom 19.10.2022 wird mitgeteilt, dass flr die zu bewertenden Grundsticke
Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-Rauxel eingetragen sind, siehe
dazu Punkt 3.3 des Gutachtens.

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel, Bereich Stadtplanung und Bauordnung,
vom 19.10.2022 wird mitgeteilt, dass zu dem zu bewertenden Objekt derzeit keine
laufenden Genehmigungs- oder Ordnungsverfahren betrieben werden.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der zurzeit bestenende bauliche Zu-
stand nicht mit der Aktenlage abgeglichen wurde. Insofern kOnne nicht ausge-
schlossen werden, dass ggf. Bestandteile der Anlage ungenehmigt seien.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel, Bereich Stadtplanung und
Bauordnung, vom 14.10.2022 sind die zu bewertenden Grundstuicke im Flachennut-
zungsplan, der am 22.02.2013 amtlich bekannt gemacht wurde, als Wohnbauflache
dargestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung der Grundsticke erfolgt unter Berucksichti-
gung des § 34 BauGB , 2ulassigkeit von VYorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile”.

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

Es befindet sich kein Bebauungsplan in Aufstellung.

Die Grundstucke liegen nicht im (Geltungs-)Bereich

- einer Veranderungssperre
- einer Werbesatzung
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- einer Vorkaufsrechtssatzung

- einer Erhaltungssatzung

- eines Sanierungs- / Entwicklungsgebietes
- eines Denkmalbereichs.

Weiter wurde von der Stadtverwaltung Castrop-Rauxel unverbindlich mitgeteilt,
dass die zu bewertenden Grundstlcke nicht

- in einem Landschaftsschutzgebiet
- im Achtungsabstand eines Storfallbetriebes

gelegen sind.

Die zu bewertenden Grundstlucke beruhren laut weiterer Angabe nicht

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

6. Sind Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Altlasten gegeben?

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen - Fachdienst Umwelt - vom
06.10.2022 sind die zu bewertenden Grundstucke zurzeit nicht im Kataster Uber
Altlasten und altlastverdachtige Flachen des Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen spie-
gelt laut weiterer Angabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber ein Grund-
stick wider und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Diese Auskunft bein-
halte daher keine Gewahr, dass ein Grundstulck frei von schadlichen Bodenveran-
derungen oder Altlasten sei. Durch diese Auskunft werde eine spatere Erfassung
eines Grundstucks im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen nicht
ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 2 (Mitteilungspflichten) des Landesbo-
denschutzgesetzes der zustdndigen Behdrde Anhaltspunkte fur das Vorliegen ei-
her Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverzuglich mitzuteilen
sind.

7. Unterliegt das Objekt der Wohnungsbindung?

Laut Schreiben der Stadt Castrop-Rauxel — Bereich Soziales - Wohnungswesen -
vom 27.10.2022 wird mitgeteilt, dass das oben genannte Objekt nicht im Bestand
des geforderten Wohnraums ist.

Waltrop, den 23.02.2023
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