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Zwangsversteigerung

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen, etc.) enthélt. Das Origi-
nalgutachten kann vormittags zwischen 9.00 Uhr und 12.00 Uhr auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Cas-
trop-Rauxel eingesehen werden. Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstelit, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutach-
tens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung Gibernommen.

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick
in 44577 Castrop-Rauxel, Gerther Str. 67

Der Verkehrswert des Grundstilicks wurde zum Stichtag 09.12.2021 ermittelt mit rd.

Verkehrswert ohne Einfluss 222.000,00 €
Verkehrswert mit Einfluss 221.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 75 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 101 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: 2-geschossiges, unterkellertes Wohn- und
Geschaftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
1-geschossigem rlckseitigen Anbau und

Lagergebaude
Wohn- / Nutzflachen
Ladenlokal EG 44 .40 m? (nach drtlichem AufmaB)
Wohnung EG 56,73 m? (nach Grundrisszeichnung)
Wohnung 1. OG 91,92 m? (nach értlichem AufmaB)
Wohnung DG 83,35 m? (nach értlichem AufmaB)
Bliro Anbau 53,71 m2 (nach értlichem AufmaB)
Lagergebaude 57,51 m2 (nach Grundrisszeichnung / Lageplan)
Wohn- u. Geschéaftshaus  Anbau Lagergebdude
Baujahr ca.: 1950 (Wiederaufbau) 1910 1982
theoretisches Baujahr: 1981 1980 1990
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre 39 Jahre 28 Jahre
Baualter: 40 Jahre 41 Jahre 32 Jahre
Wohn- u. Geschéftshaus
1-gesch. Anbau Lagergebaude
Jahresrohertrag: 22.121,40 € 241548 €
Bodenwert anteilig: 93.555,00 € 17.325,00 €
Ertragswert Bewertungsteilbereiche 189.800,00 € 32.200,00 €
Kosten fir Modernisierungsaufwendungen: 86.380,00 €
Bauschaden / Unterhaltungsstau 4.000,00 €
Risiko fehlende Innenbesichtigung: 8.500,00 € 1.500,00 €
Verkehrswert — ohne Einfluss - : rd. 222.000,00 €
Einflusse Eintragungen Abt. Il
Einfluss ,Wasserleitungsrecht® 450,00 €
Einfluss ,Wegerecht* 0,00 €
Einfluss ,Bergschadenverzicht® 500,00 €
Verkehrswert — mit Einfluss rd. 221.000,00 €
Relative Werte
relativer Bodenwert: 286,05 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -219,50 €/m2 WF/NF
relativer Verkehrswert: 572,73 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,05

Verkehrswert/Reinertrag: 12,20
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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlick bebaut mit Wohn- und Geschaftshaus,
Lagergebaude

Objektadresse: Gerther Str. 67 in 44577 Castrop-Rauxel

Grundbuchangaben: Grundbuch von Castrop-Rauxel, Blatt 8764, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Bdévinghausen, Flur 5, Flurstiick 50 (640 m?)

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Castrop-Rauxel
Bahnhofstr. 61-63
44575 Castrop-Rauxel

Auftrag vom 09.11.2021 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 09.12.2021 Tag der Ortsbesichtigung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhéltnisse maBgeblich ist (§ 2 ImmoWertV21).

Qualitatsstichtag: 09.12.2021 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung maBgebliche  Grundstickszustand bezieht
(§ 2 ImmoWertV21).
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Tag der 6rtlichen Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

09.12.2021 um 9.00 Uhr
(Tag der ersten ortlichen Besichtigung)

Bei der ortlichen Besichtigung wurden eine AuBBenbe-
sichtigung sowie eine Besichtigung des Hausflurs und
des Kellers des Hauptgebaudes durchgeflhrt.

Die Wohnungen, die gewerblich genutzten Raumlich-
keiten sowie das Lagergebaude und der riickseitige An-
bau konnten nicht besichtigt werden.

Durch den Mieter der Wohnung im 1. OG wurde ange-
geben, dass er eine Besichtigung aus gesundheitlichen
Grinden nicht mdéglich sei. Die Mieterin der Wohnung
im DG sowie der Eigentimer Wohnung EG und Ge-
werbe seien auch nicht anwesend.

Hinweis:
Fehlende Flachen wurden aus den Bauzeichnun-
gen und oder aus der Flurkarte abgegriffen.

ein Mieter und der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfigung gestelit:

e Grundbuchauszug vom 17.11.2021

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:500 vom 23.11.2021

e Planungsrechtliche Auskunft vom 25.11.2021

e Auskunft Gber Baulasten vom 24.11.2021

e Auskunft Gber Altlasten vom 22.11.2021

e Auskunft Gber ErschlieBungskosten vom 25.11.2021

e Auskunft sozialer Wohnungsbau vom 29.11.2021

e Auskunft Uber Bergschaden vom 06.12.2021 und
25.11.2021

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)



Wertermittlung: Gerther Str. 67, 44577 Castrop-Rauxel
Gutachten — Nr.: 21/11.22/095 Seite 6 von 75

2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 2-geschossiges, unterkellertes Wohn-
und Geschéaftshaus mit einem 1-geschossigem riickseitigen Anbau und einem daneben ge-
legenen Lagergebaude.

Im Wohn- und Geschéaftshaus befinden sich 3 Wohnungen sowie ein Ladenlokal, der riick-

seitige 1-geschossige Anbau wird gewerblich als Blro genutzt und das Lagergebaude ge-
werblich als Lager genutzt.

Grundrissbeschreibungen — nach Grundrisszeichnung -

Ladenlokal im Erdgeschoss
Von der Gerther StraBe gelangt man in ein Ladenlokal von dem rlickseitig ein Aufenthalts-
raum sowie ein WC-Raum zugénglich sind.

In einem vorlaufenden Gutachten wurde die Nutzflache durch den Unterzeichner aufgemes-
sen und mit 44,40 m? ermittelt. Diese wird fUr diese Bewertung zugrunde gelegt.

Die derzeitige Nutzung des Ladenlokals ist nicht bekannt.

Wohnung im Erdgeschoss
Von der Verteilerdiele gelangt man links in ein Schlafzimmer, geradeaus in ein Badezimmer,
erste rechts in die Kiiche und zweite rechts in das Wohnzimmer.

Die Besichtigung der Wohnung wurde dem Unterzeichner nicht erméglicht. In der Bewer-
tung wird diesbezlglich ein Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung ange-
setzt.

Die Wohnflache wird durch den Unterzeichner - anhand der vorliegenden Grundrisszeich-
nungen — mit 56,73 m? ermittelt und in der Bewertung zugrunde gelegt.

Die Wohnung wird vom Eigentimer genutzt.

Wohnung 1. Obergeschoss

Von der Verteilerdiele links gesehen gelangt man links in ein Kinderzimmer, geradeaus in
ein Badezimmer und rechts in das Schlafzimmer, von der Verteilerdiele rechts gesehen ge-
langt man links in die Kiiche und geradeaus in das Wohn- / Esszimmer mit Ausgang auf
eine Balkonterrasse.

In einem vorlaufenden Gutachten wurde die Wohnflache wurde durch den Unterzeichner
aufgemessen und mit 91,92 m? ermittelt. Die ermittelt Wohnflache wird in der Bewertung
zugrunde gelegt.

Die Wohnung ist zum Bewertungszeitpunkt vermietet. Angaben zur tatsachlich gezahlten
Miete wurden dem Unterzeichner nicht gemacht, sodass die ortsibliche Miete fiir diese Be-
wertung zugrunde gelegt wird. Aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung durch den Mie-
ter wird im Gutachten ein Risikoabschlag berlcksichtigt.
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Wohnung Dachgeschoss

Von der Verteilerdiele links gesehen gelangt man links in ein Kinderzimmer, geradeaus in
ein Badezimmer und rechts in das Schlafzimmer, von der Verteilerdiele rechts gesehen ge-
langt man links in die Kliche und geradeaus in das Wohn- / Esszimmer.

In einem vorlaufenden Gutachten wurde die Wohnflache durch den Unterzeichner aufge-
messen und mit 83,35 m? ermittelt. Die ermittelt Wohnflache wird in dieser Bewertung zu-
grunde gelegt.

Die Wohnung ist zum Bewertungszeitpunkt vermietet. Eine Besichtigung wurde dem Unter-
zeichner nicht ermdéglicht. Diesbeziiglich wird in der Bewertung fir diese Wohnung aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung ein Risikoabschlag bericksichtigt.

Angaben zur tatsachlich gezahlten Miete wurden ebenfalls nicht gemacht, sodass die orts-
ubliche Miete fur die Bewertung zugrunde gelegt wird.

Biiro im 1-geschossigen Anbau

Von der Eingangstlr gelangt man in einen Blaroraum aus dem links zuganglich ein weiteres
Blroraum, ein kleiner Abstellraum in dem die Heiztherme vorgesehen ist, ein WC-Raum
und rechts ein weiterer groBer Baroraum mit Zugang auf eine Terrasse.

Die Nutzflache wurde in einem vorlaufenden Gutachten durch den Unterzeichner aufgemes-
sen. In der Berechnung ergibt sich die Nutzflache mit 53,71 m2, die in dieser Bewertung
zugrunde gelegt wird.

In den Unterlagen der Altarchivakte wurden keine Unterlagen zur Umnutzung des Gebau-
deteils zum Buro vorgefunden. Inwieweit eine Genehmigung zur Nutzungsanderung vor-
liegt, kann durch den Unterzeichner nicht geklart werden.

Das Biiro ist vermutlich immer noch eigengenutzt. Aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung wird in der Bewertung ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

Lagergebaude

Das Lagergebaude wurde — geman Bauzeichnungen — 1982 als Doppelgarage errichtet und
zum Bewertungszeitpunkt vermutlich weiterhin durch den Eigentimer als Lager genutzt. An
der Rickseite wurde ein kleiner Anbau vorgenommen, der als WC-Raum genutzt wird.

Die Nutzflache des Lagers wurde anhand der vorliegenden Grundrisszeichnung und tlw.
durch anhand des Lageplans (WC) ermittelt mit 57,51 m2. Diese wird in der Bewertung zu-
grunde gelegt.

In der Bewertung wird — aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung — ein Risikoabschlag
bertcksichtigt.
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3 Ortsbeschreibung
Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Castrop-Rauxel

Die GroBe kreisangehérige Stadt Castrop-Rauxel liegt im Kreis Recklinghausen im
Regierungsbezirk Minster, Nordrhein-Westfalen. Die Ruhrgebietsstadt wird im Regio-
nalverband Ruhr (RVR) durch den Kreis Recklinghausen vertreten und ist Teil der Met-
ropolregion Rhein-Ruhr. In der Landesplanung Nordrhein-Westfalens ist Castrop-
Rauxel als Mittelzentrum eingestuft.

Castrop-Rauxel liegt im Emscherland, dem nérdlichen Teil des Ruhrgebiets, und ge-
hoért als Stadt im Kreis Recklinghausen zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Rhein-Herne-
Kanal und Emscher verlaufen durch die nérdlichen Stadtteile P6ppinghausen, Habing-
horst, Henrichenburg und Ickern, wobei das traditionell vestische Henrichenburg durch
die hier sudlich des Kanals verlaufende Emscher vom sich sidlich anschlieBenden
Habinghorst getrennt wird.

Die Stadt gliedert sich in 15 Stadtteile, von Nord nach Sitd und innerhalb einer Zeile
von West(slidwest) nach Ost(nordost) sind das:[?

Henrichenburg (mit Becklem im &auBersten Norden), Péppinghausen, Habinghorst,
Ickern, Bladenhorst, Rauxel, Deininghausen, Behringhausen, Castrop, Dingen, Ober-
castrop, Schwerin, Bévinghausen, Merklinde, Frohlinde.

Abgesehen vom jingeren Stadtteil Schwerin, der den Siden der Gemarkungen Cas-
trops und Rauxels einnimmt, entsprechen die heutigen Stadtteile exakt den seit 1975
unveranderten Gemarkungen.!

Folgende Stadte grenzen an die Stadt Castrop-Rauxel:
Recklinghausen, Datteln, Waltrop (alle Kreis Recklinghausen), Dortmund, Bochum
und Herne.

Durch das Stadtgebiet fihren die Bundesautobahnen 2 (Oberhausen—Berlin), 42
(Kamp-Lintfort-Dortmund) und 45 (Dortmund—-Aschaffenburg). 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 Sid.

Ab Castrop-Rauxel Hauptbahnhof verkehrt die S-Bahn Rhein-Ruhr mit der Linie (S 2)
(KéIn-Mindener-Strecke) nach Dortmund und Duisburg/Essen/Recklinghausen. Weiter
halt der Rhein-Emscher-Express (RE 3) von Hamm nach Disseldorf am Hauptbahn-
hof.

Von den Haltepunkten Castrop-Rauxel Sitd/Altstadt und Castrop-Rauxel-Merklinde
verkehrt die Emschertal-Bahn (RB 43) von Dortmund nach Dorsten.
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In Castrop-Rauxel fahren insgesamt 16 Buslinien der BOGESTRA (Linien 353, 378),
der DSW21 (480, 481, 482, NE 11), der StraBenbahn Herne - Castrop-Rauxel GmbH
(311, 321, 341, 343, 347, 361) und der Vestische StraBenbahnen GmbH (200, 233,
237, SB 22). Der Stadteschnellbus (SB22) verbindet Castrop-Rauxel mit Datteln. Zu-
dem verkehrt eine Nachtexpresslinie (NE11) als Ringlinie zwischen
Ickern/Henrichenburg und Dortmund-Innenstadt. Seit Mai 2011 verkehrt ausschlief3-
lich sonn- und feiertags der Vestische Fahrradbus als Linie 200 von Castrop-Rauxel
Hauptbahnhof Gber Datteln nach Haltern am See Bahnhof. Die meisten Buslinien fah-
ren Stadtgrenzen Uberschreitend.

Evangelisches Krankenhaus Castrop-Rauxel und Katholisches Krankenhaus St. Ro-
chus-Hospital. Die Krankenhauser liegen unweit des Stadtzentrums.

Im Jahr 2007 eréffnete in Castrop-Rauxel der Medical Park Ruhr, ein Zentrum flir Kom-
plementarmedizin. Neben Angeboten aus den Bereichen Ayurveda und Wellness be-
finden sich in dem neu errichteten Gebaudekomplex unweit des Stadtmittelpunkts ein
Dialysezentrum, ein Hotel, ein Restaurant sowie eine Seniorenresidenz.

In Castrop-Rauxel befinden sich 14 Grundschulen. Zudem gibt es zwei Gymnasien
(Adalbert-Stifter-Gymnasium und Ernst-Barlach-Gymnasium), zwei Realschulen (Frid-
tjof-Nansen-Realschule und Johannes-Rau-Realschule), zwei Gesamtschulen (Willy-
Brandt-Gesamtschule und Janusz-Korczak-Gesamtschule), zwei Hauptschulen
(Franz-Hillebrand-Hauptschule und Schillerschule) und ein Berufskolleg (Berufskolleg
Castrop-Rauxel). Darlber hinaus gibt es zwei Férderschulen (Europaschule (seit 2011
Martin Luther King Schule) und Hans-Christian-Andersen-Schule).

Die Stadt Castrop-Rauxel ist Sitz des Westfélischen Landestheaters. Das Studienzent-
rum der Fernuniversitdt Hagen hat hier seinen Sitz.

Grln- und Erholungsflachen befinden sich um "Langeloh" oder im weiter entfernten
"Rieperberg" oder im "Goldschmiedingpark”. Uber 60 % des Stadtgebietes von Cas-
trop-Rauxel bestehen aus Waldern, Wiesen, Feldern und Parkanlagen. Sporthallen,
Tennisanlagen und beheizte Freibader sind ebenfalls im Zentrum der Stadt Castrop-
Rauxel vorhanden.
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Demografie Entwicklung der Stadt Castrop-Rauxel im Vergleich'

Demografische

Entwicklung
| Castrop-Rauxel (im Landkreis Recklinghausen)

2017 2018 2019
Castrop- Castrop- Castrop-
Indikatoren Rauxel Rauxel Rauxel
Bevolkerung (Anzahl) 73.989 73.425 73.343
Bevolkerungsentwicklung seit 2011 (%) -0,4 -1,2 -1,3
l(?;/eo\)lc")lkerungsentwick]ung Uber die letzten 5 Jahre 02 0.4 02
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,0 8,3 8,4
‘ Sterbefalle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,8 14,0 14,0
‘ Y.%rgglg?:witﬁgzcﬁ:ﬁzg) Frauen (Todesfalle je KA. KA. 13
Y%rgglggi;:WSotﬁrr'ZE:(j:::zﬁ) Manner (Todesfélle je KA. KA. 20
Natlrlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) -5,8 -5,7 -5,6
i Zuzuge (je 1.000 Einwohner:innen) 47,2 kA 47,2
Fortziige (je 1.000 Einwohner:innen) 40,8 k.A. 43,1
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 6,4 k.A. 4.1
Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 13,2 k.A. 11,8
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 6,4 k.A. -4.5
e
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) -1,5 k.A. -1,9
Durchschnittsalter (Jahre) 45,6 45,7 45,7
Medianalter (Jahre) 48,2 48,4 48,4

Stand: 02.02.2022 :
Wegweiser
Kommune "y

" Quelle: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung+castrop-rauxel+2017-2019+tabelle
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Demografische Entwicklung - Castrop-Rauxel (im Landkreis Recklinghausen) | Seite 2

2017 2018 2019

Castrop- Castrop- Castrop-
Indikatoren Rauxel Rauxel Rauxel
Jugendquotient (unter 20-J&hrige je 100 Pers. der
AG 20-64) 29,1 29,4 29,7
Altenquotient (ab 65-J&hrige je 100 Pers. der AG 36,9 37.8 38.3
20-64)
Anteil unter 18-Jahrige (%) 15,5 15,6 15,7
Anteil Elternjahrgange (%) 16,2 16,0 16,2
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 15,5 15,6 15,6
Anteil ab 80-Jahrige (%) 6,8 7,0 7,2
Einwohner:innendichte (Einwohner:innen je 14,3 14.2 14.2

Hektar)

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfligbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaltlichen Griinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ZEFIR, eigene Berechnungen, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

Quellenangabe bei Verwendung der Daten:

Bertelsmann Stiftung
www.wegweiser-kommune.de
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Kreis Recklinghausen
Castrop-Rauxel (ca. 75.500 Einwohner)

nachstgelegene groBere Stadte:
Dortmund, Bochum, Recklinghausen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Autobahnzufahrt:

AS Castrop-Rauxel ca. 4,5 km nérdlich auf die A42,
AS Do-Hafen ca. 6 km dstlich auf die A45,

AS Do-Litgendortmund ca. 4 m sudlich auf die A40

Bahnhof:
Hbf. ca. 6 km ndrdlich gelegen
Haltestelle C.-R. Merklinde ca. 650 m &stlich gelegen

Flughafen:

Dortmund Wickede ca. 30 km dstlich gelegen,
KéIn-Bonn ca. 91 km stdlich gelegen,
Dusseldorf ca. 54 km studwestlich gelegen

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betréagt ca. 6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 2 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fuBBlaufig
entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt;
mittlere Wohnlage, einfache Geschéftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 2-geschossige Bauweise
normal (durch StraBenverkehr)

eben; Garten mit Sdausrichtung
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Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

StraBenfront:
ca.14 m

mittlere Tiefe:
ca. 53 m

GrundstlicksgroBe:
insgesamt 640 m?2

Bemerkungen: i
fast rechteckige Grundstiicksform; Ubertiefe

Uberdrtliche Verbindungsstral3e;
StraBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein;

Parkmdglichkeiten in der StraBe vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, aus offentlicher Versor-
gung; Telefonanschluss, Gastank im Garten
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Gebaudes und der
Garage / Lager;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Geman schriftlicher Auskunft vom 22.11.2021 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster des Landes
NRW nicht als Verdachtsflache aufgefthrt.
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Bergschaden:

Kampfmittel:

2

GemaB schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 06.12.2021 liegt das zu bewertende
Grundstlck Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Zollern2“. Eigentiimerin der Bergbau-
berechtigung ,Zollern 2“ ist die RAG Aktiengesell-
schaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

»Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer
Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegen-
den Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in
die 1970er Jahre umgegangenen senkungsausldsen-
den Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.”

Nach schriftlicher Auskunft der RAG Deutsche Stein-
kohle vom 25.11.2021 liegt das Bewertungsobjekt im
Bereich der Berechtsame ,Zollern 2*.

.Die bergbauliche Uberprifung hat, nach Durchsicht
der uns vorliegenden Grubenbilder und Archivunterla-
gen ergeben, dass bei geplanten Neu- bzw. Umbau-
maBnahmen weder Anpassungs- noch Sicherungs-
maBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
Tiefenabbau gem. der §§ 110, 111 BbergG erforder-
lich sind. Der letzte, auf dieses Grundstiick ein-
wirkende Tiefenabbau wurde 1973 eingestellt. Nach
einhelliger Lehrmeinung und bergménnischer Er-
kenntnis sind bergbaubedingte schadenrelevantes
Maf abgeklungen. Eine erneute Aufnahme von berg-
baulichen Aktivitaten seitens der RAG ist auszuschlie-
Ben.”

Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen? wurden nicht durchgefiihrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelraumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg1 werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei BaumaBnahmen, aber nicht bei
VerauBerung von Immobilien erstellt.

RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr vom

08.05.2006
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Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 17.11.2021 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Castrop-Rauxel, Blatt 8764 folgende Eintragungen:
Ifd. Nr. 1) Leitungsrecht

Ifd. Nr. 2) Wegerecht

Ifd. Nr. 3) Bergschadenverzicht

Ifd. Nr. 4) Bergschadenverzicht

Ifd. Nr. 16) Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist und die Bauplanungs-
rechtliche Auskunft keine Angaben hierzu macht, wird
davon ausgegangen dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 24.11.2021 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadtplanung und
Bauordnung Castrop-Rauxel besteht flir das Bewer-
tungsobjekt kein Denkmalschutz.

(sh. planungsrechtliche Auskunft vom 25.11.2021)
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Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen

(sh. planungsrechtliche Auskunft vom 25.11.2021).

Das Flurstlick befindet sich nicht innerhalb einer Ver-
flgungs- und Veranderungssperre. (sh. planungs-
rechtliche Auskunft vom 25.11.2021)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im
Einzelnen wurde nicht gepruft, ob alle baulichen Ausfihrungen und Verdnderungen den in
den Bauakten genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

offentliche Férderung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
§§ 127 ff Baugesetzbuches (BauGB) abgabenfrei.
Die Gerther StraBe wurde in den 1950er endgultig
hergestellt. ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff
BauGB kénnen nicht mehr erhoben werden.

Eine Erneuerung bzw. Verbesserung der Erschlie-
Bungsanlage ist derzeit nicht bekannt, so dass in ab-
sehbarer Zeit auch nicht mit der Erhebung von Stra-
Benbaubeitragen geman § 8 KAG zu rechnen ist.
(siehe Auskunft vom 25.11.2021).

Mit Schreiben vom 29.11.2021 wurde durch die Stadt
Castrop-Rauxel (Bereich Soziales — Wohnungswe-
sen) mitgeteilt, dass das Objekt nicht im Bestand des
geférderten Wohnraums ist.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstilck ist mit einem Wohn- und Geschéftsgebaude bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 2 Nebengebaude
(rickseitiger Anbau und Lagergebaude)

Das Objekt ist eigengenutzt und vermietet.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert pauschal berlcksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.1 Wohn- und Geschéaftshaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus; zweigeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut; mit rickseitigem Anbau

Baujahr: 1910 zerstért durch den zweiten Weltkrieg
1950 Wiederaufbau

fir die Wertermittlung unterstelltes Urbaujahr 1950

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen



Wertermittlung: Gerther Str. 67, 44577 Castrop-Rauxel

Gutachten — Nr.: 21/11.22/095

Seite 18 von 75

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Dichtheitsprifung der privaten
Grundsticksentwasserung nach
§ 61a Landeswassergesetz NRW:

nachfolgende Angaben wurden aus dem vorlau-
fenden Gutachten itbernommen:

“Im Ladenlokal wurde eine Gasetagenheizung ver-
baut (Einbauzeitpunkt nicht bekannt) sowie die Fens-
ter zur StraBenseite modernisiert (Zeitpunkt nicht be-
kannt)

Modernisierungen der Wohnung im EG nicht bekannt
da keine Innenbesichtigung erfolgte.

In der Wohnung im 1.0G wurde eine Gasetagenhei-
zung verbaut (Einbauzeitpunkt nicht bekannt), das
Bad wurde modernisiert (Zeitpunkt nicht bekannt). Es
wird unterstellt, dass die Elektroinstallation ergénzt
wurde. Die Fenster wurden im Jahr 2017 nach Anga-
ben des Mieters erneuert.

In der Wohnung im DG wurde eine Gasetagenheizung
verbaut (Einbauzeitpunkt nicht bekannt), das Bad
wurde modernisiert (Zeitpunkt nicht bekannt). Es wird
unterstellt, dass die Elektroinstallation erganzt wurde.
Teilweise wurden die Fenster modernisiert.

Tlw. wurden — aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung die Angaben aus einem vorlaufende Gutachten
Ubernommen und unterstellt, dass sich keine Veran-
derungen ergeben haben.

Energieausweis liegt nicht vor.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebaudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das Ge-
baude besitzt keine ausreichende energetische Ge-
baudehdlle (z.B. WDVS), der Dachraum bzw. die
oberste Geschossdecke sind nicht gedammt. Geman
den Vorschriften der neuen Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) sind Verkaufer und Vermieter von Immobilien
ab dem 1. Mai 2014 verpflichtet, den Energieausweis
an Kaufer bzw. Mieter zu Ubergeben. Der Energieaus-
weis muss bereits bei der Besichtigung vorgelegt wer-
den.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfallt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine Aus-
sage zum Zustand der Kanalleitung getroffen werden.
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss:
Abstellkeller, Waschkiiche

Erdgeschoss:
1 Wohnung und 1 Ladenlokal

Obergeschoss:
1 Wohnung

Dachgeschoss:
1 Wohnung

rickseitiger eingeschossiger Anbau:
gewerblich genutzte Raume

Durch den Unterzeichner konnten wahrend der &rtlichen Besichtigung der Hausflur sowie
tiw. der Keller besichtigt werden. Zur Ergdnzung werden Angaben aus einem vorlaufenden

Gutachten ibernommen.

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament (unterstellt)
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton (unterstellt)
Treppen: Geschosstreppe:
Kunststein
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Mandsardwalm

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen ungedammt
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Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

ortliche Aufnahmen
Gebaude:

Fassade:

Dachform:

Dacheindeckung:

Rinnen und Fallrohre:

Eingangsbereich:

Eingangstir:
Briefkastenanlage:

Fenster:

Fenster

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
6ffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache — durchschnittliche Ausstattung

Zum Besichtigungszeitpunkt wurden erkennbar Er-
ganzungen an der Elektroinstallation durchgefihrt.

Etagenheizungen mit fliissigen Brennstoffen (Gas);
Stahltank oberirdisch im Garten aufgestellt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

Durchlauferhitzer (Elektro)

2-geschossiges, unterkellertes Gebaude mit ausge-
bautem Dachgeschoss

geputzt und gestrichen, im Dachgeschoss Fassaden-
platten

Walmdach, im Walmbereich Kunstschiefer

Pfannen
(Dachflachen schadhaft, in schlechtem Zustand)

tiw. verzinkte Ausfihrung, tlw. gestrichen und tlw. in
Kunststoff (rliickseitiges Gebaude)

Uberdachung mit Dachpfannen eingedeckt, linksseitig
— Art Windfang — in Glasbausteinen ausgefiihrt

Aluminium mit Kunststoff und Sichtelementen
fur 3-Mietparteien vorhanden

altere Holzfenster (Farbabplatzungen) mit Isolierver-
glasung, Kunststoffrollladen

Im DG-Bereich altere Kunststofffenster mit Isoglas,
tiw. im 1. OG wurden die Fenster ausgetauscht
ringsum Kunststoffrollladen vorhanden
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Treppenhaus / Hausflur

FuBboden:

Wandoberflachen:

Treppenkonstruktion:

Fenster:

Keller

Kellerabgangstreppe:

Wandoberflachen:

Installationsleitungen:

Deckenkonstruktion:

Steinzeug
Kratzputz, gestrichen
Kunststeinstufen, Metallgelander mit Holzhandlauf

alte Holzfenster mit Isoglas

Betontreppe, plattiert

geputzt und gestrichen

starker Feuchtigkeitsgeruch erkennbar
Feuchtigkeitsschaden im AuBBenwandbereich erkenn-
bar mit Putzabplatzungen (sh. Foto)

auf Putz verlegte Leitungen
(tlw. wild verdrahtet)

nach Angabe eines Mieters soll auch die Elektroinstal-
lation angefangen worden sein zu Uberarbeiten, man
sieht, die Kabel hangen runter

Stahlbeton
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Dem Unterzeichner wurde eine Besichtigung der Wohnungen / gewerbl. Rdume nicht er-
moglicht. Zur Vervollstandigung wird auf die Ausstattungsbeschreibung aus einem vorlau-
fenden Gutachten verwiesen.

nachfolgende Ausstattungsbeschreibung iibbernommen aus vorlaufendem Gutachten

Ladenlokal Erdgeschoss
Mieter: Eigentimer

Grundriss: ehemaliger Verkaufsraum (fir eine Art Kiosk), zur
Rulckseite gelegen Sozialtrakt

Ladenlokal

FuBboden: groBformatige Fliesen

Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen

Deckenuntersicht: Schaumstoffdekorplatten

WC-Raum

sanitare Einrichtungen: WC mit hangendem Spilkasten, Waschbecken mit
Kaltwasseranschluss

Heizung: Gastherme und Gasuhr aufgehangt

Wohnung Erdgeschoss

Mieter: Eigentimer

Die Wohnung konnte durch den Unterzeichner nicht
besichtigt werden.
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Wohnung Obergeschoss Aufgrund der Corona Pandemie konnte die Wohnung
nicht besichtigt werden.

Die Ausstattungsbeschreibung wird aus dem vorlaufenden Gutachten zur Orientie-
rung ibernommen:

Grundriss: zentrale Verteilerdiele aus der scharf links zuganglich
ein Kinderzimmer, links ein Badezimmer, geradeaus
Schlafzimmer, im Flur weiter rechts gesehen rechts
der Wohn-/Esszimmerbereich und davor links gele-
gen die Klche

Angabe des Mieters Die gesamten Fenster in der Wohnung sind 2017 er-
neuert worden inkl. Isolierten Rollladenkasten.
Gasleitungen und Gaszahler fir die Wohnung im 1.
OG sind erneuert worden

Verteilerflur

FuBboden: groBformatige Fliesen
Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen
Deckenuntersicht: Raufaser, gestrichen
Elektrounterverteilung: aufgehangt

Schlafzimmer

FuBboden: Laminat

Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen
Deckenuntersicht: geputzt und gestrichen
Fenster: Kunststofffenster mit Isoglas
Fensterbank: Marmor

Heizkorper: Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Badezimmer
FuBboden:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

sanitare Einrichtungen:

Gastherme u. Gasuhr :

Arbeitszimmer
FuBBboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:
Fenster:
Fensterbank:
Heizkorper:

Kiiche
FuBboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersicht:
Fenster:
Fensterbank:

Heizkorper:

groBformatige Fliesen

ca. 2,00 m hoch gefliest, dartber tapeziert und gestri-
chen

tapeziert und gestrichen
WC mit hangendem Spulkasten, Waschbecken mit
Kalt- und Warmwasseranschluss, Warmwasserver-

sorgung Uber elektr. Durchlauferhitzer

im Bad aufgehangt

Laminat

Raufaser, gestrichen

geputzt und gestrichen
Kunststofffenster mit Isoglas, Rollladen
Marmor

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

groBformatige Fliesen

Raufaser, gestrichen

mit Holz verkleidet

Kunststofffenster mit Isoglas, Rollladen
Marmor

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Wohnzimmer
FuBboden:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Fenster / Fenstertir:

Fensterbank:
Heizkorper:
Terrasse:

Esszimmer
FuBboden:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Fenster / Fenstert(r:

Fensterbank:

Heizkorper:

mit Ausgang auf die Terrasse
Laminat

Raufaser, gestrichen

mit Holz verkleidet

Kunststoffmit Isoglas, Rollladen
Marmor

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

plattiert, Bristung mit Betonelementen versehen

Laminat

Raufaser, gestrichen

mit Holz verkleidet
Kunststoffmit Isoglas, Rollladen
Marmor

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Die Mieterin der Wohnung im DG hat dem Unterzeichner eine Innenbesichtigung nicht er-
moglicht. Die Ausstattungsbeschreibung wird aus einem vorlaufenden Gutachten — zur
Orientierung — Gbernommen.

Wohnung Dachgeschoss

Grundriss: zentrale Verteilerdiele aus der scharf links zuganglich
ein Kinderzimmer, links ein Badezimmer, geradeaus
Schlafzimmer, im Flur weiter rechts gesehen rechts
der Wohn-/Esszimmerbereich und davor links gele-
gen die Kliche

Verteilerdiele

FuBboden: Fliesen

Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen

Deckenuntersicht: geputzt und gestrichen

Taren: Holztiren mit Futter- und Bekleidungsleisten, tlw.

Sichtelemente vorhanden

Badezimmer
FuBboden: Fliesen

Wandoberflachen: ca. 1,20 m hoch gefliest
darUber tapeziert und gestrichen

Deckenuntersichten: geputzt und gestrichen

sanitare Einrichtungen: Badewanne, WC mit hAngendem Spulkasten, Wasch-
becken mit Kalt- und Warmwasseranschluss, Warm-
wasserversorgung tber elektr. Durchlauferhitzer

Heizkorper: Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

Heizung: Gastherme aufgehangt

Kinderzimmer

FuBboden: Laminat

Wandoberflachen: Raufaser, gestrichen
Deckenuntersichten: Raufaser, gestrichen

Fenster: altere isolierverglaste Dachflachenfenster

Heizkorper: Plattenheizkdrper mit Thermostatventil
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Schlafzimmer
FuBboden:

Wandoberflachen:
Deckenuntersichten:
Fenster:

Heizkorper:

Kiiche
FuBboden:

Wandoberflachen:
Installationswand:

Deckenuntersichten:
Fenster:

Heizkorper:

Wohn- / Esszimmer

FuBboden:
Wandoberflachen:
Deckenuntersichten:
Fenster:

Heizkorper:

Laminat

Raufaser, gestrichen

Raufaser, gestrichen

altere Holzfenster mit Isoglas, Rolladen

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

groBformatige Fliesen

Raufaser, gestrichen
Fliesenspiegel

mit Holz verkleidet
Kunststofffenster mit Isoglas, Rolladen

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil

Laminat

Raufaser, gestrichen

mit Holz verkleidet

Kunststofffenster mit Isoglas, Rolladen

Plattenheizkdrper mit Thermostatventil®

Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsltberdachung

tiw. baujahrbedingte Feuchtigkeitsschaden im KG,
Undichtigkeiten in der Dachhaut erkennbar

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist leicht unterdurchschnittlich.
Es besteht ein allgemeiner Unterhaltungsstau und Re-

novierungs- / Modernisierungsbedarf.
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5.2 riuckseitiger Anbau

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Dichtheitsprifung der privaten
Grundsticksentwasserung nach
§ 61a Landeswassergesetz NRW:

AuBBenansicht:

rickseitiger Anbau,

ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken genutzt;
eingeschossig; nicht unterkellert; Flachdach;
einseitig angebaut

1910

Das ruckseitige Biro wurde nach Angabe des Eigen-
timers 2015 modernisiert. Hierbei wurden die Fens-
ter, die Decken, die Wande, die Oberbdden, das WC
sowie die Elektroinstallation modernisiert. Die Installa-
tion der Heizkorper erfolgte ebenfalls nur die Etagen-
heizung fehlt.

Die Angaben wurden aus einem vorlaufenden Gut-
achten Gbernommen, da keine Innenbesichtigung er-
folgen konnte.

Energieausweis liegt nicht vor.
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-

setzbar, daher entfallt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine Aus-
sage zum Zustand der Kanalleitung getroffen werden

insgesamt verputzt und gestrichen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
drei Blrordume und WC
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Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament (unterstellt)

Mauerwerk

Mauerwerk

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachform:
Flachdach

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gute Ausstattung
(Restfertigstellungsarbeiten erforderlich)

fir Etagenheizung vorbereitet (Therme noch nicht vor-
handen) mit flissigen Brennstoffen (Gas);
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

Die Angabe wurde aus dem vorlaufenden Gutachten
Ubernommen und unterstellt, dass dies zum heutigen
Bewertungszeitpunkt unverandert verblieben ist.

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)
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Beschreibung der Innenausstattung (enthommen aus vorlaufendem Gutachten)

Angaben Eigentimer: 2015 wurden hier sdmtliche Inneneinrichtungen sowie
Heizkdrper und Leitungen komplett modernisiert

FuBboden: gro3formatige Fliesen
Wandoberflachen: geputzt und gestrichen
Deckenuntersichten: geputzt und gestrichen

mit eingelassenen Deckenleuchten

Fenster: Kunststofffenster mit Isoglas
Heizkorper: Plattenheizkdrper mit Thermostatventile
Elektrounterverteilung: komplett modernisiert

Elektroinstallationen noch Restfertigstellungsarbeiten
erforderlich

abgetrennter Raum flr

die Heizungsanlage: Rohinstallation vorhanden
Heiztherme nicht vorhanden

Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Terrasse
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut, tiw. waren Restfertigstel-

lungsarbeiten erforderlich (unterstellt).



Wertermittlung: Gerther Str. 67, 44577 Castrop-Rauxel
Gutachten — Nr.: 21/11.22/095 Seite 31 von 75

5.3 Lagergebaude

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Lagergebaude,
ausschlieBlich zu gewerblichen Zwecken genutzt;
eingeschossig; nicht unterkellert; Flachdach;
freistehend

Baujahr: 1953 und 1955 flr die Wertermittlung wird von einem
gewichteten Baujahr von 1954 ausgegangen

Modernisierung: 2015 wurde der gréBte Teil des Daches modernisiert
und Heizkdrper installiert (enthommen aus dem alten
Gutachten)

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:
Lagerraum mit WC

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach etc.)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament (unterstellt)
Umfassungswéande: Mauerwerk
Eingang: Eingangstir aus Metall, Metallrolltor
Dach: Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:
Sandwichelemente aus Trapezblech;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Restfertigstellungen erforderlich
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Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz (unterstellt)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(unterstellt)

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Heizkdrper wurde montiert, soll an die Etagenheizung

des rlickseitigen Anbaus angeschlossen werden (aus
dem vorlaufenden Gutachten enthommen)

Beschreibung der Innenausstattung (ibernommen aus vorlaufendem Gutachten)
Fassade: geputzt und gestrichen

Dach: wurde in 2015 erneuert
— nach Angaben des Eigentimers —

Zufahrtstor: Rolltor (Metalltor)
Belichtung: uber Glasbausteine
FuBboden: Estrich

vom Birogebaude aus wurde eine neue Heizungsan-
lage mit neuer Verrohrung verlegt

Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes
Bauschaden und Bauméangel: von auB3en keine erkannt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
Es wird ein geringflgiger Unterhaltungsstau und Re-
novierungsbedarf unterstellt.
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AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung

(Mauer)

AuBenanlagen
Einfahrt

Zuwegung:

Gastank:

rickseitiges Grundsttck:

Einfriedungen:

Terrassenflache:

rechts neben dem Gebaude gelegen zur riickseitigen
weiteren Bebauung

gepflastert

auf dem rickseitigen Grundstick aufgestellt
Rasenflachen, tlw. auch gepflastert
ehemaliges Fundament mit Zuwegung
Betonzaun

Art Bankirai tlw. mit Holzpallisaden eingefriedet
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus be-
baute Grundstiick in 44577 Castrop-Rauxel, Gerther Str. 67 zum Wertermittlungsstich-
tag 09.12.2021 ermittelt.

Grundstilicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Castrop-Rauxel 8764 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bévinghausen 5 50 640 m2

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grund-
stlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem
selbststéandig verwertet (z. B. verauBBert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Wohn- u. Geschéftshaus Wohn- und Geschéaftshaus 540 m?
Lagergebaude 100 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 640 m?

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass flr die derzeitigen Nutzungen auch in der
Zukunft eine Nachhaltigkeit gegeben ist.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rilicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV2021). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV2021).

Allgemeine Kriterien flir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6
Abs. 1 ImmoWertV21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung
stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-

trennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare

unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschuisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstliicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
sticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV21).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196
Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstliicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-
schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV21).

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen
werden kann.

Das Ertragswertverfahren (geman §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung
Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmo-
dell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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6.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn- u. Geschaftshaus*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung zum Bodenrichtwert
Lage und Wert

Gemeinde Castrop-Rauxel
Ortsteil Bévinghausen
Bodenrichtwertnummer 1003
Bodenrichtwert 175 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2021

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei
und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

Tiefe 50 m

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 175,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2021. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstlckstiefe (1)

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 2

= 50m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Grundstlickstiefe (1)

= 09.12.2021
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 2

= Gesamtgrundstiick = 640,00 m?
Bewertungsteilbereich = 540,00 m?

= 53m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 175,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2021 09.12.2021 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 E1
Flache (m2) 540,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Tiefe (m) 50 53 X 0,99 E2
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 173,25 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrdge - 0,00 €/m2
beitragsfreier relativer Bodenwert = 173,25 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 173,25 €/m?
Flache X 540,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 93.555,00 €

rd. 93.555,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2021 insgesamt

93.555,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als mittel einzustufen und vergleichbar mit

dem des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.

E2 Anpassung erfolgte auf der Grundlage der verdffentlichten Kreuztabelle (Grundstlicks-
marktberichtes 2021 flr Castrop-Rauxel Seite 36) zur Berechnung des Zu- bzw. Ab-
schlags aufgrund einer vom Bodenrichtwert abweichenden Grundstiickstiefe.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Boden-
richtwertgrundstiick abweichenden Grundstlickstiefe (vergleiche Pos. 1 u. 2):

Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks
20 25 30 35 40 45 50 55 60
201,001,051,131,17 1,26 1,34 1,39 1,43 1,46

250,951,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32 1,35 1,39
300,89 0,941,001,041,121,20 1,24 1,27 1,30
350,850,900,96 1,00 1,08 1,151,19 1,22 1,25

40 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11 1,13 1,16
45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04 1,06 1,09
500,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00 1,02 1,05
550,70 0,74 0,79 0,82 0,88 0,94 0,98 1,00 1,03
60 0,68 0,72 0,77 0,80 0,86 0,92 0,95 0,98 1,00

Bei einer Grundstiickstiefe von 53 m ergibt sich der interpolierte Anpassungsfaktor mit

0,99.

ISl Grundstiickstiefen-Anpassung - B

() Bundesdurchschnitt ® individuel

WWiertbeeinfluszung [relativ]

| Tiefe[m] | Kosffizient
Bewertungzabjekt 52,00 0.99 A L il
— = 099
Yergleichzobjekt B0.00 1.00
Zu-ftbachlag -1.00 %

\/ 1] 4 x Abbrechen ? Hilfe:
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6.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn- u. Geschaftshaus*

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich flr den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen AuBenanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berUcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaf-
tung und zul@ssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des perio-
dischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertragli-
chen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kos-
ten der Geschéftsflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite persoénlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrtickstdnden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten
sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhe-
bung eines Mietverhéltnisses oder auf Raumung."
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Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertragswert ermittelt durch Bil-
dung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufi-
ger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objekispezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImnmoWertV21)
"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berlicksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 ImmoWertV21 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden Reinertragen ermittelt.”

Marktanpassung

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht aus-
reichend durch von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitéat) bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts er-
mittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verklrzen."
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 InmoWertVvV21)

"Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grunad-
sticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschéatzen sowie

6.grundstticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

nahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschat-

zung angesetzt sind.
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Ermittlung der Mieten
(aufgrund der Modellkonformitat nach Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel 2017)

Einordnung im Mietspiegel

mittlere Wohnlage
Gruppe IV, modernisierte Wohnungen, die bis 1971 bezugsfertig wurden

angegebene Mietspanne: 5,35 €/m? bis 5,89 €/m?i.M. 5,62 €/m?

Fir die Wohnungen ist nach sachverstandige Auffassung der Mittelwert 5,62 €/ m? an-
gemessen.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine Gewerbemieten fir Blro und Praxismieten
in Vorortlagen veroéffentlicht. Aus diesem Grund wurde auf den Gewerbemietspiegel der
IHK Dortmund 2019 fiir &hnliche Lagen zurtckgegriffen.

Bilro- und Praxismieten in
Ldtgendortmund 5,50 €/m? bis 6,50 €/m?

far die vorgefundene Randlage
angemessen Mittelwert: 5,50 €/m?
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6.4.1 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€ (€
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- Wohnung EG 56,73 5,62 318,82 3.825,84
haus Laden EG 44,40 5,50 244,20 2.930,40
Wohnung 1. OG 91,92 5,62 516,59 6.199,08
Wohnung DG 83,35 5,62 468,43 5.621,16
rickseitiger Anbau Biro EG Anbau 53,71 5,50 295,41 3.544,92
Summe 330,11 - 1.843,45 22.121,40

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Die

tatsachlichen Mieten sind

nicht bekannnt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,40 % von 93.555,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 5,40 % Liegenschaftszinssatz®
und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn- u. Geschéfts-

haus*

Marktanpassungsfaktor®

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich

»Wohn- u. Geschaftshaus*“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn- u. Geschéaftshaus*

22.121,40 €

5.914,00 €

16.207,40 €

5.051,97 €

11.155,43 €

16,259

181.376,14 €
93.555,00 €

274.931,14 €

1,05

288.677,70 €

98.880,00 €

rd.

189.797,70 €
189.800,00 €

3 Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstlicksmarktberichtes des Kreises Recklinghausen 2021
fir gemischt genutzte Geb&ude (gewerblicher Anteil iiber 20 % vom Rohertrag) 5,4 % +/- 0,9 (bezogen auf eine durch-
schnittliche W1l./Nfl. von 332 m2, RND 36 Jahre, Mietpreisniveau gewerblich 6,40 €/m? und Wohnen 5,20 €/m?).
Bezogen auf die héhere Restnutzungsdauer und die geringere Wohn- / Nutzflache sowie dem héheren Mietpreisni-
veaus gewichtet angesetzt mit 5,4 %.

Aufgrund der derzeitigen Marktlage — bezogen auf den stark zurtickliegenden Veréffentlichungszeitpunkt der Marktda-

ten des Grundstlicksmarktberichts des Kreises Recklinghausen ist nach sachverstandiger Auffassung ein zusatzlicher
Marktanpassungsfaktor gerechtfertigt. Fir das Bewertungsobjekt wird ein zusétzlicher Marktanpassungsfaktor von

1,05 angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
(nach AGVGA-NRW, Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Stand 21.06.2016)

Verwaltungskosten

Wohnen
Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)
299 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern

gewerbliche Nutzung

3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.
Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu prifen, ob der absolute Betrag fur die ordnungsgemaie
Verwaltung des jeweiligen Objektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die Betrage
zu Uberprifen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend anzupassen. In
begriindeten Einzelfallen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

ab 3% bis 8%
Nutzflache grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietparteien gering hoch
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mieterqualitat geringe Fluktuationsgefahr hohe Fluktuationsgefahr*

Aufgrund der Einordnungskriterien angemessen mit 8 % fiir das Ladenlokal und Biro

Instandhaltungskosten

Wohnen

Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 Il. BV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heil3t von jedem
wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die
den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fiir diesen Zeitraum sicherstellt.

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache

gewerbliche Nutzung

Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instand-
haltungskosten fur Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % flr gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten

Mietausfallwagnis

Wohnen
Mietausfallwagnis (vgl. § 29 Il. BV)
2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrags

gewerbliche Nutzung

4 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.
Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich
auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhéltnisse beziehen.

angesetzt fur die Gewerbeeinheiten mit 5 %
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e fir die Mieteinheit Wohnung EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 299,00
Instandhaltungskosten 11,70 663,74
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 76,52
Betriebskosten
Summe 1.039,26
e fir die Mieteinheit Laden EG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 8,00 234,43
Instandhaltungskosten 11,70 519,48
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 5,00 146,52
Betriebskosten
Summe 900,43
o fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 299,00
Instandhaltungskosten 11,70 1.075,46
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 123,98
Betriebskosten
Summe 1.498,44
e flr die Mieteinheit Wohnung DG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 299,00
Instandhaltungskosten 11,70 975,20
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 112,42
Betriebskosten
Summe 1.386,62
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o fiir die Mieteinheit Biiro EG Anbau :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 8,00 283,59
Instandhaltungskosten 11,70 628,41
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 5,00 177,25
Betriebskosten
Summe 1.089,25
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -1.500,00 €
e baujahrbedinge Feuchtigkeitseinwirkungen im Keller -1.500,00 €

Uberarbeiten

Unterhaltungsbesonderheiten -2.500,00 €
e Unterhaltungsstau (Uberarbeitung Treppenhaus, etc.)  -2.500,00 €
Unterstellte Modernisierungen -86.380,00 €

(sh. nachfolgend Aufstellung ,,Wertminderung infolge
erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen

e Wohn- und Geschaftshaus -79.400,00 €
e rlckseitiger Anbau -6.980,00 €
Weitere Besonderheiten 8.500,00 €

e Risiko Nachtragsgenehmigung Umnutzung riickseiti- ~ -1.500,00 €
ger 1-geschossiger Anbau "Bliro"

¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -1.500,00 €
gung Blro im Anbau

¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -2.000,00 €
gung Wohnung Erdgeschoss

¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -1.500,00 €
gung Wohnung Obergeschoss

¢ Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -2.000,00 €

gung Wohnung Dachgeschoss

Summe -98.880,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéaude
»Wohn- und Geschéaftshaus”

Modernisierungskosten u.a:

O relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 365,00 €/m?
(bei 8,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 246,70 m2
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 90.045,50 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 90.045,50 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.220,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache X 246,70 m2
regionalisierte Neubaukosten HK = 547.674,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,16
Erstnutzungsfaktor 1,22

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorlaufiger Ertragswert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 274.931,14 € X 0,16 x(1,22-1) = 9.677,58 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 10,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 246,70 m2
Kostenanteil x 8,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 986,80 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 90.045,50 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 9.677,58 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 986,80 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -79.381,12 €

rd. -79.400,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéaude
»ruckseitiger Anbau“

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 130,00 €/m?
(bei 1,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 53,71 m2

@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] 6.982,30 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00

gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 6.982,30 €
relative regionalisierte Neubaukosten 0,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 53,71 m2
regionalisierte Neubaukosten HK = 0,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf(lk) / HK 0,00
Erstnutzungsfaktor 1,22
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 6.982,30 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -6.982,30 €

rd.  -6.980,00 €

Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der vorliegenden
Grundrisszeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnungen kénnen teilweise von den diesbe-
zlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmie-
ten flr mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel 2017 / 2021,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m?2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die im Grundstiicksmarktbericht 2021 des Kreis Recklingha-
usen verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten bestehend aus Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis zugrunde gelegt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstliicksmarktberichtes des Krei-
ses Recklinghausen 2021 flr gemischt genutzte Gebaude (gewerblicher Anteil Gber 20 %
vom Rohertrag) 5,4 % +/- 0,9 (bezogen auf eine durchschnittliche Wfl./Nfl. von 332 m?, RND
36 Jahre, Mietpreisniveau gewerblich 6,40 €/m? und Wohnen 5,20 €/m?).

Bezogen auf die hdhere Restnutzungsdauer und die geringere Wohn- / Nutzflache sowie
dem hbéheren Mietpreisniveaus gewichtet angesetzt mit 5,4 %.

Marktanpassung

Aufgrund der derzeitigen Marktlage — bezogen auf den stark zurtickliegenden Veréffentli-
chungszeitpunkt der Marktdaten des Grundstlicksmarktberichts des Kreises Recklinghau-
senist nach sachverstandiger Auffassung ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor gerecht-
fertigt. FUr das Bewertungsobjekt wird ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor von 1,05 an-
gesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde nach dem Model-
lansatz der Verdffentlichung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) fir den entsprechenden zu
bewertenden Gebaudetyp (MFH) angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
geflhrten oder zeithah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalBnahmen wird
das Modell nach Anlage 4 Sachwertrichtlinie angewandt.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das gemaf Bauzeichnungen ca. 1950 errichtete Gebaude (Wiederaufbau nach Kriegszer-
stérung) wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-
den wie folgt ermittelt:

Tatsachliche
M . Maxi- Punkte Be-
odernisierungsmaBnahmen Durchge- | Unter- N
L male rchg griin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | flhrte stellte dung
MaBnah- | MaBnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedadmmung im 4 00 40 BO1
Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,5 1,5 B02
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, > 05 05 BO3
Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B04
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,5 1,5 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden und > 05 05 BO7
Treppenraum ’ '
Summe 3,0 8,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
B02

B03

B04
B06

B0O7

Das Dach ist komplett zu modernisieren 4 Pt.

Die Fenster im 1. OG sowie tlw. im Ladenlokal EG wurden modernisiert 0,5 Pt. Die Ubrigen
Fenster missen noch modernisiert werden 1,5 Pt.

Die Leitungssysteme wurde tlw. modernisiert 0,5 Pt., es sind tiw. Ergédnzungen erforderlich 0,5
Pt.

Die besichtigten Etagenheizungen wurden vor einigen Jahre modernisiert 1 Pt.

vor einigen Jahren wurden die besichtigten Bader modernisiert 0,5 Pt., flir eine nachhaltige
wirtschaftliche Nutzung wird eine Modernisierung unterstellt 1,5 Pt

Modernisierungen des Innenausbaus vor einigen Jahren erkennbar 0,5 Pt., flir eine nachhal-
tige Nutzung 0,5 Pt. unterstellt.
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Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,lberwiegend modernisiert*
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2021 — 1950 = 71 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,uberwiegend modernisiert” ergibt sich ftr
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (40 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2021 — 40 Jahren =) 1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohn-
und Geschéftshaus” in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: riickseitiger Anbau

Das geman Bauzeichnungen ca. 1910 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moder-
nisiert.

Far eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.



Wertermittlung: Gerther Str. 67, 44577 Castrop-Rauxel
Gutachten — Nr.: 21/11.22/095 Seite 55 von 75

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wur-
den wie folgt ermittelt:

Maxi- | Yatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen male | Durchge- Unter- Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | flhrte stellte dung
MaBnah- | MaBnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 15 0.0 BO1
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 2,0 0,0 B02
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwas- > 10 05 BO3
ser, Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgemé&Ben Heizungsanlage 2 1,0 1,0 B0O4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0 BO6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden > 50 0.0 BO7
und Treppenraum ’ ’
Summe 9,5 1,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Erneuerung der Dachhaut vor einigen Jahren 1,5 Pt.

B02 Die Fenster im riickseitigen Anbau wurden modernisiert 2 Pt.

B03 Im Jahr 2015 wurde im Biiro das Leitungssystem weitestgehend modernisiert (Angabe Eigen-
timer) 1,0 Pt., Restfertigstellungarbeiten sind noch erforderlich 0,5 Pt.

B04 Die Heizleitungen und Heizkérper im Blro wurden bereits erneuert 1 Pt., die Therme muss
noch eingebaut werden 1 Pt.

B06 Das WC im Biiro wurde 2015 komplett modernisiert 2 Pt.

B07 Der Innenausbau wurde 2015 modernisiert 2 Pt.

Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,lberwiegend modernisiert*
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2021 — 1910 = 111 Jahre) ergibt sich eine (rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 111 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,lberwiegend modernisiert® ergibt sich flr
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 39 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (39 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2021 — 41 Jahren =) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,rickseiti-
ger Anbau“ in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 39 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaBnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierflr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmalBnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
flgbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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6.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagergebaude”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung zum Bodenrichtwert
Lage und Wert

Gemeinde Castrop-Rauxel
Ortsteil Bévinghausen
Bodenrichtwertnummer 1003
Bodenrichtwert 175 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2021

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei
und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

Tiefe 50 m

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 175,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2021. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstlickstiefe (1)

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 2

= 50m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

Grundstlckstiefe (1)

= 09.12.2021
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 1

= Gesamtgrundstiick = 640,00 m?
Bewertungsteilbereich = 100,00 m?

= 53m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.12.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 175,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2021 09.12.2021 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00

Flache (m2) 100,00 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

Vollgeschosse 2 1 X 1,00

Tiefe (m) 50 53 X 0,99 E1

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 173,25 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Beitrdge - 0,00 €/m2

beitragsfreier relativer Bodenwert = 173,25 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert = 173,25 €/m?

Flache X 100,00 m?

beitragsfreier Bodenwert = 17.325,00 €
rd.17.325,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2021 insgesamt

17.325,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Anpassung erfolgte auf der Grundlage der verdffentlichten Kreuztabelle (Grundstlicks-
marktberichts 2021 flr Castrop-Rauxel, Seite 56) zur Berechnung des Zu- bzw. Ab-

schlags aufgrund einer vom Bodenrichtwert abweichenden Grundstiickstiefe.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Boden-

richtwertgrundstiick abweichenden Grundstiickstiefe (vergleiche Pos. 1 u. 2):

Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks
20 25 30 35 40 45 50 55 60
201,001,051,131,17 1,26 1,34 1,39 1,43 1,46

250,951,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32 1,35 1,39
300,89 0,941,001,04 1,121,20 1,24 1,27 1,30
350,850,900,961,001,08 1,151,19 1,22 1,25

40 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11 1,13 1,16
45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04 1,06 1,09
500,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00 1,02 1,05
550,70 0,74 0,79 0,82 0,88 0,94 0,98 1,00 1,03
60 0,68 0,72 0,77 0,80 0,86 0,92 0,95 0,98 1,00

Bei einer Grundstiickstiefe von 53 m ergibt sich der interpolierte Anpassungsfaktor mit

0,99.

ISl Grundstiickstiefen-Anpassung - B

() Bundesdurchschnitt ® individuel

WWiertbeeinfluszung [relativ]

| Tiefe[m] | Kosffizient
Bewertungzabjekt 52,00 0.99 A L il
— = 099
Yergleichzobjekt B0.00 1.00
Zu-ftbachlag -1.00 %

\/ 1] 4 x Abbrechen ? Hilfe:
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6.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Lagergebaude*”

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Vgl. Erlauterungen zum ersten Bewertungsteilbereich.

Ermittlung der Miete

Gewerbemietspiegel IHK Dortmund 2019

Hallen und Produktionsflachen
in Latgendortmund 3,00 €/m2 bis 5,50 €/m?

aufgrund der Kleinflachigkeit angemessen: 3,50 €/m?
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6.6.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Lagergebaude Lager EG 57,51 3,50 201,29 2.415,48
Summe 57,51 - 201,29 2.415,48
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 2.415,48 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 419,25 €
jahrlicher Reinertrag = 1.996,25 €
Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 17.325,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 952,88 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.043,35 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 5,50 % Liegenschaftszinssatz®
und n = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 14,121
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.733,15 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.325,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Lagergebaude” = 32.058,15 €
Marktanpassungsfaktor® X 1,05
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums 33.661,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.500,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Lagergebaude* = 32.161,06 €
rd. 32.200,00 €

5 Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Kreises Recklinghausen 2021 flr
Gewerbe und Industrie angegeben mit 5,8 % +/- 0,9 (bezogen auf eine durchschnittliche Nfl. von 690 m2, RND 26 Jahre,
Mietpreisniveau gewerblich 5,60 €/m?2). Bezogen auf das niedrigere Mietpreisniveaus gewichtet mit der kleineren Nutz-

flache angesetzt mit 5,5 %.

6 Aufgrund der derzeitigen Markilage — bezogen auf den stark zurtickliegenden Veréffentlichungszeitpunkt der Marktdaten
des Grundstiicksmarktberichts des Kreises Recklinghausen ist nach sachverstédndiger Auffassung ein zuséatzlicher
Marktanpassungsfaktor gerechtfertigt. Fir das Bewertungsobjekt wird ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor von 1,05

angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
(nach AGVGA-NRW, Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen, Stand 21.06.2016)

Verwaltungskosten

Aufgrund der Einordnungskriterien angemessen mit 5 %

Instandhaltungskosten

gewerbliche Nutzung

Den Instandhaltungskosten fur gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instand-
haltungskosten fur Wohnnutzung zugrunde gelegt.

30 % fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten

Ansatz somit: 3,51 Euro jahrlich je Quadratmeter Nutzflache

Mietausfallwagnis

gewerbliche Nutzung
angesetzt fur die Gewerbeeinheiten mit 4 %

e fur die Mieteinheit Lagergebaude:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 120,77
Instandhaltungskosten 3,51 201,86
Schdnheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 4,00 96,62
Betriebskosten
Summe 419,25
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -1.500,00 €
e Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -1.500,00 €

gung

Summe -1.500,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnung der Nutzflache wurde von mir anhand der Bauzeichnungen durchgefihrt
und dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmie-
ten flr mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Gewerbemietspiegel IHK Dortmund 2019,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Krei-
ses Recklinghausen 2021 fir Gewerbe und Industrie angegeben mit 5,8 % +/- 0,9 (bezogen
auf eine durchschnittliche Nfl. von 690 m2, RND 26 Jahre, Mietpreisniveau gewerblich 5,60
€/m2).

Bezogen auf das niedrigere Mietpreisniveaus gewichtet mit der kleineren Nutzflache ange-
setzt mit 5,5 %.

Marktanpassung

Aufgrund der derzeitigen Marktlage — bezogen auf den stark zurlickliegenden Veréffentli-
chungszeitpunkt der Marktdaten des Grundstlicksmarktberichts des Kreises Recklinghau-
sen ist nach sachverstandiger Auffassung ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor gerecht-
fertigt. FUr das Bewertungsobjekt wird ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor von 1,05 an-
gesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu
legen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird
das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Lagergebaude

Das geman Bauzeichnungen ca. 1982 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moder-
nisiert.

Far eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

o Maxi- | Tatsachliche Punkte | pg..
ModernisierungsmaBnahmen male | Durchge- Unter- riin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | flhrte stellte gung
MaBnah- | MaBnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 55 00 BO1
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 1,0 0,0 B02
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwas-
ser, Gas etc.) 2 0.0 0.5 BO3
Einbau einer zeitgemaBen Heizungsanlage 2 1,0 0,0 B0O4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 1,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden > 0.0 10 BO7
und Treppenraum ' ’
Summe 4,5 2,5
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Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Die Dacheindeckung wurde 2015 gréBtenteils erneuert 2,5 Pt.

B02 Erkennbar wurde ein neues Rolltor eingebaut 1 Pt.

B03 Restfertigstellungsarbeiten der Elektroinstallation erforderlich 0,5 Pt.

B04 Neueinbau von Heizkdrper inkl. Leitungen in 2015 1 Pt.

B06 Modernisierung WC wird unterstellt 1 Pt.

B07 Restfertigstellungsarbeiten (z.B. Deckenverkleidung, etc.) sind noch durchzufihren 1 Pt.

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert” zu-
zuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,rechnerischen“) Gebaudealter (2021 — 1982 = 39 Jahre) ergibt sich eine (rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 39 Jahre =) 21 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich flir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (28 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 28 Jahre =) 32 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2021 — 32 Jahren =) 1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Lagerge-
baude“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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6.7 Verkehrswert

Der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Ertragswerte
der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert

Wohn- u. Geschéftshaus 189.800,00 €
Lagergebaude 32.200,00 €
Summe 222.000,00 €

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 222.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundsttick in
44577 Castrop-Rauxel, Gerther Str. 67

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Castrop-Rauxel 8764 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bdvinghausen 5 50

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2021 mit rd.

222.000,00 €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 03. Februar 2022

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blcker
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6.8 Sonderbewertung ,,Eintragungen Abt. II

Im Grundbuch von Castrop-Rauxel Blatt 8764 sind in Abt. Il folgende Lasten und
Beschrankungen eingetragen:

Ifd. Nr. 1) Folgende Rechte:
,Ein Recht fir die Gelsenwasser Aktiengesellschaft in Gelsenkirchen,
eine Wasserleitung mit Zubehor zu verlegen und das Grundstlck
zum Zwecke des Baues, des Betriebes und der Unterhaltung der Was-
serleitung jederzeit zu benutzen. Die Auslibung dieses Rechts kann
einem Dritten Ubertragen werden. Im Ubrigen unter Bezugnahme auf
den Entschadigungsfeststellungs- und Enteignungsbeschluss des Re-
gierungsprasidenten in Arnsberg vom 12. Juli 1965 und sein Ersuchen
vom 4. Februar 1966 (Geschaftszeichen: 21.5.5858) eingetragen am
21. Februar 1966."

Im Entschadigungsfeststellungs- und Enteignungsbeschluss wird hierzu unter
Punkt Il angegeben:

,Das Wasserwerk flir das nérdliche westfalische Kohlenrevier in Gelsenkirchen ist be-
rechtigt, nach MaBgabe des im Enteignungsverfahren festgestellten Planes innerhalb
eines 10 m breiten Schutzstreifens eines Wasserleitung von Bochum nach Castrop-
Rauxel mit Zubehér zu verlegen und das Grundeigentum zum Zwecke des Baues, des
Betriebes und der Unterhaltung der Wasserleitung jederzeit zu benutzen, jedoch vor-
behaltlich des Anspruches der Nutzungsberechtigten auf Ersatzleistungen nach den
gesetzlichen Bestimmungen fir jeden hierbei angerichteten Schaden. Im Ubrigen blei-
ben die Rechte des Grundstlickseigentimers auf Benutzung unberthrt. Sollten Unter-
haltungsarbeiten vorkommen, so ist der Eigentimer bzw. Besitzer vorher tunlichst in
Kenntnis zu setzen.

Auf dem 10 m breiten Schutzstreifen durfen fir die Dauer des Bestehens der Wasser-
leitung keine baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen vorgenommen
werden, die den Bestand und die Betriebssicherheit der Wasserleitung gefahrden.

Die AuBengrenzen des Schutzstreifens verlaufen beiderseits der Leitungsachse in ei-
nem Abstand von je 5 m.”
Gemal Schreiben der Gelsenwasser AG vom 16.02.2016 wurde der Netzplan Uber-

sandt.

Hieraus ist ersichtlich, dass die Leitung nicht Uiber das Grundstlick verlauft, sondern
nur eine kleine Flache als Schutzstreifen freigehalten werden muss (sh. Lageplan).
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Bewertung :

Die Berechtigte kann danach zur Sicherung der Wasserleitung Gber ein fremdes Grund-
stlick eine Versorgungsleitung verlegen, wobei das Grundstlck jederzeit zum Zwecke
der Unterhaltung oder ggf. Erweiterung der Leitung betreten werden darf. Die Leitung ist
unterirdisch verlegt worden.

Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- oder Nutzungsbeschrankungen verbunden.
Flr oberirdische und unterirdische Leitungen werden Schutzstreifen unterschiedlicher
GroBe festgelegt, die i.d.R. nicht Gberbaut werden dirfen.

Ein Entschadigungsanspruch (fir den Eintrag eines derartigen Rechts in das Grundbuch)
flr das dienende Grundstlck wird grundsatzlich anerkannt.

Far die H6he der Entschadigung ist entscheidend, in welchem Umfang der Verkehrswert
des Grundstiicks beeintrachtigt wird.

Im Allgemeinen ist die Héhe der Wertminderung nach dem jeweiligen Schutzstreifen zu
bemessen. Der Schutzstreifen ist bei unterirdisch verlegten Leitungen i.d.R. 10 m breit.
Empirisch ermittelte Abschlage geben ,Vogels® und ,Stannigel/Kremer/Weyers*.

Minderung der vom Schutzstreifen bedeckten Grundstiicksflache in Hohe von 10 v.H.
des ortlichen Bodenpreises:

Bei der belasteten Flache des Flurstiicks 50 handelt es sich um eine Ecke der riickseitigen
Gartenflache. Der Einfluss der durch den Schutzstreifen belasteten Flache kann wie folgt

ermittelt werden.

bendétigte Flache fir den Schutzstreifen

ca.5,00mx10,00m/2 = 25,00 m2

Wohnungsgrundstiicke =~ Gewerbegrundstiicke

unwesentliche Beeintrachtigung 10-30 X 10-20

teilweise eingeschrankte
Nutzungsmaglichkeit 30-70 20 - 55

stark eingeschrankte
Nutzungsmdglichkeit 70 -80 55 -80

Wird das (baureife) Grundstlick durch ungiinstige Lage des Schutzstreifens unbebaubar, ist
die Wertminderung auf das gesamte Grundstick zu beziehen. Dies ist in dem hier vorlie-
genden Fall nicht gegeben.
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Berechnung :
25,00 m2 x 173,25 €/m? (angepasster Bodenrichtwert) = 4.331,25 €

Wertnachteil entsprechend der Beeintrachtigung
im konkreten Fall (geringe Inanspruchnahme)
10 % von 4.331,25 € = 433,13 €

Durch die Berechnung der Wertminderung fur die Einflussflache ist augenscheinlich, dass
es sich dabei um eine geringe Beeintrachtigung handelt. Allein unter dem Gesichtspunkt der
Eintragung im Grundbuch, aus der die Belastung ersichtlich ist, ist jedoch ein Wertminde-
rung bezogen auf das Flursttick in Ho6he von

rd. 450,00 €

gerechtfertigt.

Einfluss ,,Wasserleitungsrecht®: 450,00 €
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Ifd. Nr. 2) Ein Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks B6vin-
ghausen Flur 5 Nr. 51. Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Bewiilli-
gung vom 7. November 1974 eingetragen am 25. Juni 1975.

sind mit dem Grundstlick von Castrop-Rauxel Blatt 3014 hierher Uber-
tragen worden am 15. Marz 1977.

In der Eintragungsbewilligung vom 7. November 1974 wird unter § 8 angegeben:

Vorteil fiir das Bewertungsgrundstiick

,Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Bdvinghausen Flur 5 Flur-
stlick 50 — Hof- und Gebaudeflache Gerther Str. 67 — ist berechtigt, das belastete
Grundstick, und zwar die Hofeinfahrt bis zu einer Tiefe von 20 m ab StraBenfront, zum
Gehen und Fahren zu benutzen.”

Nachteil flir das Bewertungsgrundstiick

,Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Bdvinghausen Flur 5 Flur-
stlick 51 — Hof- und Gebaudeflache Gerther Str. 69 — ist berechtigt, das belastete
Grundstick, und zwar die Hofeinfahrt bis zu einer Tiefe von 20 m ab StraBenfront, zum
Gehen und Fahren zu benutzen.”

Bewertung:
Bei dem eingetragenen Wegerecht handelt es sich um ein Gegenseitigkeitsrecht.

Beide Grundsticke (Flurstiick 50 und 51) raumen dem jeweiligen Nachbargrundstiick
das Recht ein, die Hofeinfahrt bis 20 m Grundstlckstiefe zum Gehen und Fahren zu
benutzen. Durch den Unterzeichner wird unterstellt, dass die Unterhaltung der Einfahrt
jeweils der Eigentiimer des Grundstlicks tragt.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein Gegenseitigkeitsrecht handelt, kann der
Vorteil mit dem Nachteil gewichtet werden, sodass der Einfluss mit ,Null“ angegeben
werden kann.

Einfluss ,,Wegerecht“: 0,00 €
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Ifd. Nr. 3) Eine Verpflichtung zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Stein-
kohlenbergwerks Zollern (Berggrundbuch von Dortmund Blatt 5202),
von den Bergwerksunternehmungen des Berechtigten ausgehende
Einwirkungen, wie Bodenbewegungen, Zufihrung von Rauch, Staub,
Wasser, Entziehung von Wasser und dergleichen mehr, auch Uber die
vom Gesetz gezogenen Grenzen hinaus zu dulden, ohne Unterlas-
sung, Wiederherstellung, Ersatz von Schaden oder Wertminderungen
beanspruchen zu kénnen.

Vorbehaltlich bleibt der Vorrang flr noch einzutragende Hypotheken
oder rundschulden bis zu einem Betrage von 120.000,00 DM mit Zin-
sen und Nebenleistungen bis zu 16 vom Hundert jahrlich.
Eingetragen im gleichen Range mit dem inhaltlich gleichen Recht
Nr. 4 dieser Abteilung am 15. Méarz 1977.

Ifd. Nr. 4) Eine Verpflichtung zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Stein-
kohlenbergwerks Erin (Berggrundbuch von Castrop Band 7 Blatt 33),
von den Bergwerksunternehmungen des Berechtigten ausgehende
Einwirkungen, wie Bodenbewegungen, Zufiihrung von Rauch,
Staub, Wasser, Entziehung von Wasser und dergleichen mehr,
auch uber die vom Gesetz gezogenen Grenzen hinaus zu dulden,
ohne Unterlassung, Wiederherstellung, Ersatz von Schaden oder
Wertminderungen beanspruchen zu konnen.

Vorbehaltlich bleibt der Vorrang fir noch einzutragende Hypotheken
oder rundschulden bis zu einem Betrage von 120.000,00 DM mit Zin-
sen und Nebenleistungen bis zu 16 vom Hundert jahrlich.
Eingetragen im gleichen Range mit dem inhaltlich gleichen Recht
Nr. 3 dieser Abteilung am 15. Marz 1977.

Bewertung:

Die eingetragenen Verpflichtungen bedeuten, dass die von den begunstigten Grund-
stiicken ausgehende Immissionen zu dulden sind und ein Bergschadenverzicht (Wie-
derherstellung, Ersatz von Schaden und Wertminderung) eingetragen ist.

Da der Bergbau in diesem Gebiet vor Jahren (1973) eingestellt wurde, kann davon
ausgegangen werden, dass erneute Immissionen nicht anfallen. Spatschaden kénnen
jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden, jedoch realistisch sind diese derzeit
nicht anzunehmen.

Allein die Tatsache, dass diese Bergschadenverzichte eingetragen sind, rechtfertigen
einen frei geschatzten Abschlag in H6he von rd. 500,00 €.

Einfluss ,,Bergschadenverzicht* 500,00 €
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6.8.1 gedanderter Verkehrswert

Verkehrswert — ohne Einfluss - 222.000,00 €
Einfluss ,Wasserleitungsrecht" 450,00 €
Einfluss ,Wegerecht® 0,00 €
Einfluss ,Bergschadenverzicht* 500,00 €
Verkehrswert — mit Einfluss - 22:: .050,00 €

rd. .000,00 €

Dortmund, den 03. Februar 2022

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

ImmoWertV:

BauNVO:

BGB:
ErbbauRG:
ZVG:

WoFIV:

WMR:

DIN 283:

Il. BV:

BetrKV:
WoFG:

GEG:

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch
Gesetz Uber das Erbbaurecht
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-
chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen fin-
det die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts flir Gebaude
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2012

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2012

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Ge-
setzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung so-
wie Bodenordnung, Version 24.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2012

Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 8. Auflage,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Be-
leihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV*

Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Be-
leihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen flr die Praxis®, 1. Auflage

Rossler / Langner fortgeflihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstlckswerten®, 8. Auflage

Ferdinand Droge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum*
3. Auflage

Bernhard Bischoff: ,Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, die Praxis der
Immobilienbewertung nach ImmoWertV*, 2009 Olzog Verlag GmbH, Miinchen

Grundsticksmarktbericht Kreis Recklinghausen 2021

[10] Mietspiegel Stadt Castrop-Rauxel 2019 / 2021

[11] https://www.boris.nrw.de/borisplus/BORISplus ist das zentrale Informationssystem der

Gutachterausschisse und des Oberen Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte
Uber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist
auf die Hohe des flr den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrank.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Die fUr die Ausarbeitung des Gutachtens verwendeten urheberrechtlich geschiitzten Unter-
lagen sind aus Griinden des Datenschutzes als gesonderte Anlage dem Gutachten beige-
flgt. Eine Vervielféltigung, Verwendung oder Verdffentlichung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung der einzelnen Personen bzw. Institutionen gestattet.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.



