Beleihungswertermittiung

Kunde

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Landkreis Recklinghausen |

Auftraggeber Gutachter/in

Abteilung Wertermittlungsstichtag ~ 11.03.2021

Objektbesichtigung Innen- und AuRenbesichtigung am 11.03.2021

Beleihungswert 551.000 €

9,9 -facher Jahresrohertrag
980 €/m? WNFI.

Marktwert 580.000 €

10,4 -facher Jahresrohertrag
1.040 €/m* WNFL.

Gebaudeangaben 2 Voligeschosse, ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert

Keller Unterkellerungsgrad Dachgeschoss Ausbaugrad 100%
100%
Ausstattung mittel Nutzung Eigen- und Fremdnutzung
Bauweise Massivbauweise Objektzustand gut
Stellplatz/Garage  Steliplatz (auflen) (6) L.age/Standort gut
Baujahr 1968
BGF 991 m? (berechnet) Modernisierung {iberwiegend: 2016
Modern.-grad* mittel
* bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
BRI 2.824 m?® (berechnet)
Grundsticksflache 600 m? Gewerbeflache 560 m? (Gewerbeeinheiten: 7)
Vermietbarkeit gut Drittverwendung  gut
Verwertbarkeit gut
Hochwasser (ZURS) GK 1 - sehr geringe
Geféhrdung

Diese Wertermittiung ist nur fir interne Zwecke erstelit worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kénnen dem
Gutachter gegeniber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird flr die Richtigkeit und Volistandigkeit keine
Haftung tibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht. '




1 Bodenwert

Bezelchnung Flache | rentior- Grundstiickswert
m? lich* &m? €
Grundstiick ' 600,00] Ja| 40,00 24.000

* mif rentierfich = Nein gekennzeichnete Flidchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilfiichen berlcksichtigt und im
Folgenden als unrentieriich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 24.000
Entspricht 4,14% des Ertragswertes (MWT) und 4,35% des Ertragswertes (BWT)

informationen zum Grundstiickswert

Grundstiick Bodenwert: 40,00 €/m?
Quelle: Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten,
Gladbeck und Marl zum Stichtag 01.01.2020. Es handelt sich nicht um
origingre Bodenrichtwertausk(infte.

2 - Modernisierung
Modernisierungsjahr 2016
Modernisierungsumfang Uberwiegend
Modernisierungsgrad bezogen auf den Wertermittlungsstichtag mittel
3 Restnutzungsdauer (berechnet)
Restnutzungsdauer nach Gebéudealter ' 0 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 23 Jahre
Korrektur wegen Objektzustand 7 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung Objektzustand 30 Jahre

Seite 2 von 11
Druckdatum: 13.03.2021




4

Sachwert (Marktwert)
Gebiude Bau- | GND RND Baukosten Noubauwert | WOt | 7qjryert
Jahr Jahre | BGF/Anz. | €/m? (Stk.) | %BNK € % €
Bilrogeb&ude 1968 | 50 | 30 | 991,00 984122,00] 1.189.676{40,00 713.805
Stellplatz (auBen) 2010 | 50 | 39 6,00 22,00
Zeitwert der baulichen Anlagen 713.805
+ Auflenaniagen 3,00% 21.414
Bauwert 735.219
+ Bodenwert 24.000
vorliufiger Sachwert 759.219
Marktanpassung * 20,00% 161.843
SACHWERT 911.062

* manuelle Marktanpassung

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebéaudetyp

Bebauung

Unterkellerungsgrad

Ausbaugrad Dachgeschoss
Fiktives Baujahr

Ausstattung

Herstellungskosten im Basisjahr *
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag *
Regionalfaktor

regionalisierte Herstellungskosten *
* ohne Baunebenkosten

5.30 2 Voligeschosse, ausgebautés Dachgeschoss, unterkellert
freistehend

100%

100%

2001

mittel

762 €/m? BGF

1,2920 (Stand: 4. Quartal 2020)

984 €/m? BGF

~0,8850 (Stand: BKiI 2021) (nur Beleihungswert)

870 €/m? BGF (nur Beleihungswert)
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Sachwert (Beleihungswert)

5
Geb4ude Bau- |GND RND Baukosten Neubauwert me:‘r;- Zoitwert
jahr Jahre BGF/Anz. | €/m?(Stk.) € % €

Biirogebéude 1968 | 50 | 30 991,00 870 862.170] 40,00 517.302

Steliplatz (aufien) 2010 | 50 | 39 6,00 22,00
Zeitwert der baulichen Anlagen 517.302
+ AuBenanlagen 3,00% 16.519
- Sicherheitsabschlag 10,00% 53.283
+ Baunebenkosten 20,00% 95.907
Bauwert 575.445
+ Bodenwert '24.000
voriaufiger Sachwert 599.445
Sachwertanpassung 39,30% 235.624
SACHWERT 835.069

Ableitung der Sachwertanpassung

Marktanpassung (MWT) _ 161.843

- Regionalisierungsanteil (im BWT bereits in den Herstellungskosten berlicksichtigt) -83.781

Marktanpassung ohne Regionalisierungsanteil 235.624

+ vorldufiger Sachwert (BWT) 599.445

Sachwertanpassung (BWT) 39,30 %
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6 Ertragswert (Marktwert)
Nutzung RND Zins | Barwert- | Ein- Fliiche Miote [€/m* (Stk.)] RoE
Beschreibung Jahre % faktor | heiten m? vorhanden| angesetzt €
g [Biro 30 | 6,66 12,8449 7] 560,00 7,99 53.692
w_| Steliplatz (aullen) 39 | 6,66 ]|13,8003 6 27,43 1.974
@30 @666 7 z 560,00 X 65.666
6.1 Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW | Sonst. | Modernisierungsrisiko | Gesamt
Beschreibung €&m? EWE €&m?
(/Stk) | % HK*| (/Stk.) | % RoE | % RoE | (/Stk) 1% HK*| €m* | % RoE % RoE
| g | Blro 12,00 | 0,56 1230,10] 3,00 | 4,00 19,51
w | Steliplatz (aufien) 30,00 30,00 { 9,11 | 2,00 20,26
w = Wohnen, g = Gewerbe * Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten _ @ 19,54
Jahresrohertrag 55.666
- Bewirtschaftungskosten 19,54% 10.879
Jahresreinertrag : 44.787
- Bodenverzinsung 1.599
Gebéaudereinertrag 43.188
X gewichteter Barwertfaktor 12,8784
Ertragswert der baulichen Anlagen 556.194
Z Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor *
+ Bodenwert ' 24.000
ERTRAGSWERT 580.194
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7 Ertragswert (Beleihungswert)

Nutzung RND Zins | Barwert- | Ein- Fliche Miete [€/m* (Stk.)] RoE
Beschreibung Jahre % faktor | heiten m? vorhanden| angesefzt €
g |Biro 30 | 7,16 12,2121 71 560,00j 7,99 53.692
w | Stellplatz (auBen) 39 | 7,16 13,0249 6 27,43 1.974
@30 @716 7 % 560,00 %. 55.666
71 Bewirtschaftungskosten (Einzelaufstellung - Beleihungswert)
Nutzung Instandhaltung Verwalitung MAW | Sonst. | Modernisierungsrisiko { Gesamt
Beschreibung €m? €WE €/m?
(/Stk.) | % HK*| (/Stk.) | % RoE | % RoE | (/Stk.) 1% HK*| €m?® | % RoE| % RoE
g | Biro 12,00 | 0,77 1230,10| 3,00 | 4,00 19,51
w | Steliplatz (aufien) 30,00 30,00 | 9,11 1 2,00 20,26
w = Wohnen, g = Gewerbe * Bezug: regionalisierte Herstellungskosten ohne Baunebenkosten @ 19,54
Jahresrohertrag 55.666
- Bewirtschaftungskosten ) 19,54% 10.879
Jahresreinertrag 44.787
- Bodenverzinsung 1.719
Gebdudereinertrag 43.068
x gewichteter Barwertfaktor 12,2406
Ertragswert der baulichen Anlagen , 527.179
¥ Barwerte der Nutzungen(RoE: - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor :
+ Bodenwert 24.000
ERTRAGSWERT 551.179
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8 Vergleichswert

Objekt WHNFI. Kaufpreis | Vergieichsprelse* Wert (¢/m?) Marktwert | Belelhungs-
it. Vertrag von bis ange- nach- wert
(m? (€&/m? (€&m3 (€/m? messen haitig € €
Blrogebdude 0 0
*Vergleichspreise It. on-geo GmbH
Nebengebaude/Stellplatze (&m? bzw. €/Stk.)
Stellplatz (auflen) (6) : 4.163 4.163 24.978 24.978
24,978 24.978
- Sicherheitsabschlag (BWT) 10,00 % 2.498
VERGLEICHSWERT 24.978 22.480
Seite 7 von 11

Druckdatum: 13.03.2021




9 Informationen zu den Vorschlagswerten

PLZ, Ort

Stralle, Hausnummer
Einwohnerzahi
Grundstiickswertinformationen
Quelle

Bemerkungen

Lageeinschidtzung (Wohnen)
Lage im Verhéltnis zum Kreis
Vergleichsmieten Wohnen
Vorschlagswert (Spanne)
Quelle

Bemerkungen

Vergleichsmieten Steliplatz (aulen)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

Vergleichspreise Stellplatz (auen)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

Vergleichsmieten Biiro/Praxis

75.687
40,00 €/m?

Die Grundstiuckswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses filr Grundstiickswerte in den Stadten
Dorsten, Gladbeck und Marl zum Stichtag 01.01.2020. Es handelt
sich nicht um origindre Bodenrichtwertauskiinfte. '

Die Ermittlung des Grundstiickswertes beruht auf einem zonalen
Wert. Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um
gewerbliche Baufichen. Es liegt der Entwickiungszustand nach §
5 ImmoWertV 'Baureifes Land' vor und der beitragsrechtliche
Zustand gemaR BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) ist
erschlieBungsbeitragsfrei. Das Genauigkeitslevel der Angaben
basiert auf einer hausnummerngenauen Adressangabe/-
validierung und einem eindeutigen zonalen Wert.

unterdurchschnittlich
6,46 (5,00 - 8,00) €/m?

Fir die Ermittiung der Vergleichsmieten wurden 397
Vergleichsobjekte vom Typ Wohnen aus der Region (PLZ-Bezirk
45966) ausgewertet. Es liegen Werte aus dem Zeitraum Januar
2018 bis Dezember 2020 zugrunde.

27,43 (19,92 - 37,77) €/Stellplatz

Es wurden 1148 Objekte im Umkreis von 1,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht
(Datenstand: Dezember 2020). Daraus wurden die 20
geeignetsten Objekte fir die Vergleichswertermittiung
ausgewahit. Die durchschnittliche Entfernung zum
Bewertungsobjekt betragt 0,7 km. Es wurden die
Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert und
Stellplatztyp berucksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise
wurden an die Wertverhaitnisse zum Datenstand: Dezember

2020 angepasst. Das Konfidenzniveau betragt 0,1 (sehr niedrig).

4.163 (2494 -6.947) €

Es wurden 1373 Objekte im Umkreis von 13,5 km auf
hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt
untersucht (Datenstand: Dezember 2020). Daraus wurden die 20
geeignetsten Objekte fir die Vergleichswertermittiung
ausgewahit. Die durchschnittliche Entfernung zum
Bewertungsobjekt betrégt 2,7 km. Es wurden die
Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert und
Stellplatztyp beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise
wurden an die Wertverhaltnisse zum Datenstand: Dezember
2020 angepasst. Das Konfidenzniveau betrégt 0 (sehr niedrig).
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Vorschlagswert (Spanne)
Quelle
Bemerkungen

Liegenschaftszinssatz
Min.

Max.

Vorschiagswert

Quelle

Bemerkung

7,99 (5,00 - 13,79) €/m?

Fiir die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 21
Vergleichsobjekte vom Typ Biro/Praxis aus der Region (PLZ-
Bezirk 45966) ausgewertet. Es liegen Werte aus dem Zeitraum
Januar 2018 bis Dezember 2020 zugrunde.

6,50 %
6,70 %
6,66 %
Die Liegenschaftszinssétze beruhen auf den Daten des

Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Nordrhein-
Westfalen - Recklinghausen - Mehrere Orte zum Stichtag

:01.01.2020. Es handelt sich nicht um originare

Liegenschaftszinssitze.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Basis
der Daten des Gutachterausschusses. Bei der Ermittiung wurden
folgende Parameter berilcksichtigt: Objekttyp: Gewerbliches
Objekt. Der angemessene Wert orientiert sich an der
Lageeinschatzung.
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10 Ergebnisiibersicht
Marktwert Beleihungswert
Werte Bodenwert 24.000 24.000
Sachwert 911.062 835.069
Ertragswert 580.194 551.179
Vergleichswert 24.978 22.480
Ableitung vom Ertragswert 580.194 551.179
Ergebnis §80.000 551.000
(95 % vom Markiwert)
Erstelit am 13.03.2021
Beleihungswert festgesetzt mit: EUR

von

Ort, Datum:

(Name, Unterschrift)
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11 Gednderte Werte

Feld Zeitpunkt Vors‘:ehrltagsn ge%:rtner Benutzer Begriindung
Objektangaben -
Lage 11.03.2021 mittel gut
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