BUSCH

IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht: Bocholt Datum: 19.08.2024
Geschifts-Nr.: 009 K 022/23 Aktenzeichen: 1124-002-GG

GUTACHTEN

(1.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

iiber den Verkehrswert
des 311/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Bocholt, Flur 8, Flurstiick 437

verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung Nordwall Nr. 19
im 3. Obergeschoss Nr. 13 des Aufteilungsplanes mit Kellerraum
und dem alleinigen Nutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz
Nr. 13 des Aufteilungsplanes

Nordwall 19, 21, 21a, 46399 Bocholt

Dieses Gutachten umfasst 35 Seiten inklusive Deckblatt zzgl. Anlagen

Urschrift Exemplar 2 Exemplar 3 Exemplar 4

Der unbelastete Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum
Stichtag 09.04.2024 geschitzt mit

113.000 €

(in Worten: hundertdreizehntausend Euro)

Besonderheiten

Die vorliegende Internetversion des Gutachtens unterscheidet sich vom Originalgutachten. Es enthélt keine Anlagen
(Ubersichtspline, Katasterplan etc.). Das Originalgutachten zzgl. Annex kann nach vorheriger Anmeldung auf der
Geschiftsstelle des Bocholter Amtsgerichts, Bendlkenplatz 2, 46399 Bocholt eingesehen werden.
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Exposé

‘ Allgemeine Daten

Grundstiicksgrofle: Gemeinschaftsgrundstiick 1.615 m?,
davon 311/10.000 MEA (Wohnungseigentum)

Art der Nutzung: Wohnen

Objekt: Eigentumswohnung zzgl. Tiefgaragenstellplatz
Baujahr: 1973 (Annahme)

Umbaujahr: nicht bekannt

Wohnfliche: rd. 66,00 m?

Gesamtrestnutzungsdauer: 29 Jahre

Zusammenfassung der Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine eigengenutzte, im 3. Obergeschoss
gelegene Eigentumswohnung, mit ca. 66,00 m* W{l. zzgl. einem Tiefgaragenstellplatz. Das
Wohnungs- und Teileigentum ist Bestandteil einer GroBwohnanlage aus den 70er Jahren, die
insgesamt 29 Wohneinheiten sowie zwei Arztpraxen aufweist.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Ertragswert: 137.000 EUR
Vergleichswert: 145.000 EUR
Verkehrswert: 113.000 EUR unbelastet,
nach Sicherheitsabschlag
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1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht drei gleichrangige Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines Grundstiickes vor, ndmlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsidchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen
Umstidnden des einzelnen Falles. Dabei sind jedoch insbesondere die Gepflogenheiten des
Grundstiicksverkehrs zu beachten.

Im vorliegenden Fall ist eine Eigentumswohnung als Wohneigentumsrecht zu bewerten.
Eigentumswohnungen eignen sich regelmaBig zur Vermietung als auch zur Eigennutzung. Sie
werden i. d. R. nach Preisen je m*> Wohnflidche gehandelt und werden nach den Grundsétzen
der Immobilienbewertung vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Zusitzlich
wird das Ertragswertverfahren durchgefiihrt, wobei beide Werte hinsichtlich ihrer
verkehrswertpriagenden Bedeutung gewlirdigt und gegeneinander abgewogen werden.

Die Bodenwertermittlung im Rahmen des Sach- und Ertragswertverfahrens wird auf der
Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt. Unterschiede in den wertbestimmenden
Eigenschaften werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriicksichtigt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstédnde zu beriicksichtigen,
insbesondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge von
Restfertigstellungsbedarf, unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bauschidden und
Baumaingeln, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung wirtschaftlicher
Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentabilitdt eines Objektes aufgrund der erzielbaren
Ertrage wider. Ertragswertermittlungen konnen sowohl die tatsdchlichen Mietertrage als auch
die marktiiblich erzielbaren Ertrdge beriicksichtigen, wobei insbesondere die tatsédchlichen
Ertrdge zugrunde gelegt werden, insofern sie marktiiblich erzielbar sind.

Zur Ermittlung werden marktkonforme Einzelansitze (marktiibliche Mieten, angemessene
Bewirtschaftungskosten, marktkonformer und objektspezifischer Liegenschaftszinssatz,
Restnutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf ortlicher Markteinschitzung beruhen sowie den
Gegebenheiten des Gebédudes (Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage). Zusétzlich
werden die Empfehlungen der einschldgigen Fachliteratur beriicksichtigt.
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2. Allgemeine Angaben

‘ 2.1 Zweck des Gutachtens

Zweck: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zur Verwendung im
Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfahren.

Beauftragung: Mit Schreiben vom 21.12.2023

Bewertungsstichtag: 09.04.2024

Datum der

Ortsbesichtigung: erfolgte ausschlieBlich aus dem Stralenraum am 09.04.2024

durch die Sachverstindige Frau Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren
Busch in Anwesenheit einer Hilfskraft (Sachverstandigenbiiro).

2.2 Hinwelis

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

Jede anderweitige Verwendung (z. B. freihdndiger Verkauf auBBerhalb der
Zwangsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Riickfrage bei der Unterzeichnerin.
Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

2.3 Eigentumsverhiltnisse/Mietverhéltnisse

Eigentiimer

It. Grundbuch: Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
Mietverhiltnisse: Annahme: eigengenutzt

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305

GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstéindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Wertermittlung fiir 311/10.000 MEA Datum: 19.08.2024

Nordwall 19, 21 21a, 46399 Bocholt Amtsgericht: Bocholt, 009 K 022/23

Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch Aktenzeichen: 1124-002-GG
Seite 6 von 38

2.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Flurkarte vom 15.01.2024

2. Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 15.01.2024

3. Auszug aus dem Grundbuch, unbeglaubigt, vom 22.12.2023

4. Kopie der Teilungserkldarung vom 05.12.1972

5. Auskunft zur Baulastensituation vom 11.01.2024

6. Auskunft des Tiefbauamtes zur ErschlieBungsbeitragssituation vom 12.01.2024
7. Fordermittelauskunft vom 15.01.2024

8. Auskunft zum Denkmalschutz vom 15.01.2024

9. Auskunft zur Altlastensituation vom 16.01.2024

10.  Auskiinfte der Stadt Bocholt zum Planungsrecht vom 15.01.2024

1. Ausziige aus dem Hausaktenarchiv der Stadt Bocholt, Stand 13.02.2024

12. Richtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt
Bocholt

13. Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte der Stadt
Bocholt

Fiir die vorliegende Wertermittlung wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw.
Richtigkeit der o.a. Arbeitsunterlagen angenommen.

Aus Griinden der VerhiltnismaBigkeit wird auf eine Anfrage auf Bergschadenminderungsverzicht sowie auf vorhandene Kampfmittel
verzichtet.
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2.5 Besonderheiten

Zugang

Das bewertungsgegenstiandliche Gebdaude war zum Wertermittlungsstichtag nicht zugénglich,
der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand des Gebéudes sind der
Unterzeichnerin daher nicht bekannt. Die Wertermittlung stiitzt sich iberwiegend auf den
duBleren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit deutlichem Risiko
behaftet.
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3. Grundbuchbeschreibung

‘ 3.1 Katasterbezeichnung

Gemarkung: Bocholt

Flur: 8

Flurstiick(e): 437

GroBe der Flurstiicke: 1.615 m?

Gesamtgrofle: 1.615 m?

311/10.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nordwall Nr. 19 im 3. Obergeschoss Nr. 13 des Aufteilungsplanes, mit Kellerraum und dem
alleinigen Nutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz Nr. 13 des Aufteilungsplanes.

3.2 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Bocholt

Grundbuch von: Bocholt

Blatt: 8736 (Wohnungsgrundbuch)

Lfd. Nr. des

Bestandsver-

zeichnisses: 1

Wirtschaftsart

und Lage

It. Grundbuch: Gebdude- und Freifldche, Mischnutzung

Nordwall 19, 21, 21a

3.3 Herrschvermerke

Blatt 8736: keine
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3.4 Abteilung II des Grundbuchs

Es bestehen folgende Lasten und Beschriankungen in Abteilung II des Grundbuches:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen

geloscht

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen

Zwangsversteigerungsvermerk

Eingetragen am 13.10.2023
Die zuvor genannten in Abteilung II eingetragenen Belastungen wurden auftragsgemal bei
der Bewertung in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Eventuell in Abteilung III eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder
aufgefiihrt noch bei der Bewertung beriicksichtigt.
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4. Lagebeschreibung

| 4.1 Ort

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Landeshauptstadt: Diisseldorf
Kreis: Borken

Der Kreis Borken besteht aus dem Zusammenschluss der Stadte
und Gemeinden Ahaus, Bocholt, Borken, Gescher, Gronau,
Heek, Heiden, Isselburg, Legden, Raesfeld, Reken, Rhede,
Schoppingen, Stadtlohn, Siidlohn, Velen und Vreden. Das
nordlich des Ruhrgebietes gelegene Kreisgebiet umfasst 1.418
km? Flache und zdhlt rd. 368.000 Einwohner. Die
Wirtschaftsstruktur weist einen hohen Dienstleistungssektor
(57,4%) aus und besitzt dariiber hinaus einen gesunden
Industriesektor (v. a. Maschinenbau, Textilindustrie,
Metallverarbeitung, Holzverarbeitung). Die Arbeitslosenquote
ist vergleichsweise gering.

Ort: Stadt Bocholt

Die Stadt Bocholt als grofite kreisangehdrige Stadt mit ihren 32
Stadtbezirken umfasst etwa 70.000 Einwohner. Sie verfiigt in
ausreichendem Ma@ iiber Grundversorgung im Bildungsbereich
wie Kindergérten, Grund-, Haupt- und Realschulen,
Gymnasien, berufsbildende Schulen sowie Sonderschulen fiir
Lernbehinderte und geistig Behinderte.

Vorhanden sind ebenso Kirchen unterschiedlicher
Konfessionen, sowie div. Sport- und Freizeit- und
Erholungseinrichtungen.

Bocholt verfiigt neben den ortsansissigen Arzten iiber ein
Klinikum, sowie verschiedenste Sozialeinrichtungen.

Bocholt ist als Mittelzentrum einzustufen.
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Uberértliche Anbindung Bocholt:

Bundesstral3en: B 67n, B 473

Autobahn: BAB A 31 ( Bottrop — Emden),
BAB A 3 (Koln - Emmerich)

OPNV: internationale, regionale und innerstidtische Busverbindungen
nach Dinxperlo (Niederlande), Miinster, Coesfeld u.a.

Bahnhof: vorhanden, Verbindung nach Wesel
Flughafen: internationaler Flughafen Diisseldorf in ca. 80 km Entfernung

Flughafen Miinster/Osnabriick in ca. 100 km Entfernung
Verkehrslandeplatz Stadtlohn in ca. 30 km Entfernung

4.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich unmittelbar an der
Hauptverkehrsachse im nordlichen Randbereich des Stadtkerns
der Stadt Bocholt. Der Allgemeinheit dienende 6ffentliche
Einrichtungen wie Schulen und Kindergérten, sowie alle
zentralen Versorgungseinrichtungen des téglichen Bedarfs sind
in der Nédhe vorhanden.

Art der Bebauung und

Nutzung: In der ndheren Umgebung herrscht die typische
Kernbereichsrandbebauung, wie z. B. Wohn- und
Geschiftshauser, Geschosswohnungsbau, 6ffentliche Gebaude
(Schulen/Busbahnhof/Amtsgericht) aber auch Wohnbebauung
mit Ein-/Zweifamilienhdusern liberwiegend in geschlossener
Bauweise unterschiedlicher Baujahresklassen vor.

In der weiteren Umgebung sind iiberwiegend
Mischgebietsflichen sowie Wohnbaufldchen gelegen.

Die Bushaltestelle/Busbahnhof ist fuBlaufig erreichbar.

Immissionen: uberdurchschnittlich aus StraBenldrm
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5. Grundstiicksbeschreibung

‘ 5.1 Zuschnitt/Beschaffenheit

Mittlere Breite: ca. 46,00 m

Mittlere Tiefe: ca. 35,00 m

GroBe: 1.615 m?

Zuschnitt: Das Eckgrundstiick ist regelméBig, dem Straenverlauf folgend
geschnitten.

Tatsédchliche wirtschaftliche

Ausnutzung: Das Gemeinschaftsgrundstiick ist zentral mit dem Komplex aus
drei Gebaudeteilen (Wohn- und Geschiftshaus) iiberbaut. Der
Hauseingang der bewertungsgegenstindlichen Wohnung ist im
nordostlichen Eckbereich gelegen.

Das Eigentum an dem Grundstiick ist gem. § 8 WEG in
Wohnungseigentum in folgender Weise aufgeteilt:

Sondereigentum (Wohnungseigentum/Teileigentum) in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Figentum:

Gebdudeteil Nordwall 19

29 Wohnungen mit je einem Kellerraum, davon 23 mit je einem
alleinigen Nutzungsrecht an einem PKW-Abstellplatz sowie 1
mit dem alleinigen Nutzungsrecht an zwei PKW-Abstellplétzen.

Die jeweiligen Wohnungseigentiimer der Wohnungen im 1.0G
gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 5, 6, 7, 8 bezeichneten

Wohnungen haben das Recht, diese Wohnungen als Biiro- oder
Praxisrdume zu nutzen oder von Dritten nutzen zu lassen.

Gebdudeteil Nordwall 21

1 Arztpraxis mit einem alleinigen Nutzungsrecht an einem
PKW-Abstellplatz

Gebdudeteil Nordwall 21a

1 Arztpraxis mit einem alleinigen Nutzungsrecht an einem
PKW-Abstellplatz
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Gebéudeart, Nutzung:

Entstehung, baurechtliche
Merkmale:

Wohn- und Geschiéftshaus (Geschosswohnungsbau)
Gebdudeteil Nr. 19
8-geschossig, unterkellert

Kellergeschoss (Souterrain),
Erdgeschoss,

. Obergeschoss,

. Obergeschoss,

. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss

. Obergeschoss

~N N RN

Gebdudeteil Nr. 21/ 21a
1-geschossig, unterkellert

Kellergeschoss (Souterrain),
Erdgeschoss

Augenscheinliche Nutzung der bewertungsgegenstindlichen
Wohnung zum Bewertungsstichtag:

nicht bekannt

Urspriingliche Errichtung ab dem Jahr 1971 im
Baugenehmigungsverfahren unter dem Genehmigungstenor
,Errichtung eines Mietwohnhauses mit 29 Wohnungen und
eines Blirogebdudes® zzgl. Nachtrag aus 1972 sowie einem
weiteren Nachtrag aus dem Jahr 1973 unter dem Tenor
»Errichtung eines Mietwohnhauses mit 27 Wohnungen, einer
Rechtsanwaltspraxis, 2 Arztpraxen, Schwimmhalle und
Garagenhof™. Eine Bescheinigung iiber erfolgte
Gebrauchsabnahme ist in den vorliegenden Ausziigen aus der
Archivbauakte nicht vorhanden. Das Ursprungsbaujahr wird fiir
die Zwecke der Bewertung mit dem Jahr 1973 angenommen.

Die Bildung von Wohnungs- und Teileigentum erfolgte 1972.
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist datiert auf den
15.12.1972.
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ErschlieBung:

Strallenausbau:

Anschliisse an
Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
(Annahme)

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Offentliche Stra3en

Nordwall

Fahrbahn zweispurig asphaltiert,
beidseitig befahrbar (Mittelinsel),
beidseitiger Geh- und Radweg,
Straflenbeleuchtung,
Entwisserung,

bewirtschafteter Parkraum

Pollstiege
Fahrbahn asphaltiert,

beidseitig befahrbar,

verkehrsberuhigt,

beidseitiger Geh- und Radweg,
Entwisserung,

Straflenbeleuchtung,

bewirtschafteter Parkraum

(Tiefgarage iibergangsweise nicht in Betrieb)

nicht bekannt

Grenzbebauung an noérdlicher Grundstiicksgrenze zu
offentlicher Verkehrsfliche

nicht untersucht, ortsiibliche Verhiltnisse werden unterstellt.
(In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemdf} nicht angestellit.)
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5.2 Baulasten

Bei der Stadt Bocholt wurde ein Auskunftsersuchen bzgl. Baulasten gestellt. Es bestehen
folgende Baulasten zu Lasten oder zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes:

Zulasten des Bewertungsgrundstiickes:

keine Baulast

Zugunsten des Bewertungsgrundstiickes:

nicht bekannt

5.3 ErschlieBungsbeitrige

Auf Anfrage des Tiefbauamtes der Stadt Bocholt ist das bewertungsgegensténdliche
Wohnungseigentum bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

5.4 Offentliche Férderung

Auf Anfrage teilte die Stadt Bocholt folgendes mit:

,,Das Objekt ... ist nicht als offentlich geforderter Wohnraum bekannt...eine
Zweckbindung besteht daher auch nicht.

5.5 Denkmalschutz

Gemil Auskunft des Bauamtes der Stadt Bocholt liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Bereich eines Baudenkmals/Naturdenkmals.

TELEFON 02861/924305
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5.6 Altlasten

Auf Anfrage teilte die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Borken Folgendes mit:

., Auf vorgenanntem Grundstiick sind dem Kreis Borken keine Altlasten und
Altlastenverdachtsflichen sowie Bodenverunreinigungen bekannt. Die Fldche ist
nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Ich weise jedoch vorsorglich darauf hin, dass dem Kreis Borken keine
fldchendeckende Evhebung iiber altlastenverddchtige Fldchen und schddliche
Bodenverdnderungen vorliegt. Es ist daher nicht vollstindig auszuschliefien, dass
es hier zu bislang unbekannten Ablagerungen oder Bodenverunreinigungen
gekommen ist.

Das Grundstiick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach evtl.
vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefdhrdungen durch Altlasten als Folge von
vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht.

‘ 5.7 Planungsrechtliche Ausweisung

‘ 5.7.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Darstellung im Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan der Stadt
Bocholt ist das Bewertungsobjekt in
einem Gebiet gelegen, das als ,,Urbanes
Gebiet* dargestellt ist.

5.7.2 Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Planungsamtes der Stadt Bocholt besteht fir das Gebiet um das
Bewertungsobjekt der rechtsverbindliche Bebauungsplan K16, 1. Anderung. Der
Bebauungsplan ist seit dem 26.05.2021 rechtsverbindlich.

Festsetzungen im Bebauungsplan: MU = Urbanes Gebiet
GFZ =0,8
IV geschossig, bzw. VIII geschossig
Flachdach

Entwicklungszustand: baureifes Land

(Grundstiicksqualitit)
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6. Gebiudebeschreibung

‘ 6.1 Allgemeines

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebiudemerkmale wieder und bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen.

Grundlage der Gebédudebeschreibung sind Aufnahmen der Ortsbesichtigung aus dem
StraBenraum sowie Inhalte aus den Archivbauunterlagen. Eine Offnung von Bauteilen (z. B.
von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter befindlichen Konstruktion/Materialien
fand nicht statt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepriift.
Aussagen iiber Bauméngel und Bauschéden kdnnen daher unvollstindig sein. Eine
Funktionspriifung von technischen Einrichtungen (z. B. Heizung, Elektroanlagen) ist nicht
vorgenommen worden. Es wird davon ausgegangen, dass simtliche Anschliisse an die
Entwisserungsleitungen gem. der DIN-Norm ausgefiihrt sind.

Die Behebung von Baumingeln und Bauschdden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw.
Instandhaltungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die dem Wertansatz der geschétzten Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebidudes entsprechenden Zustands ohne weiterreichende Modernisierungsmaf3inahmen
entspricht.

Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung
des Gebdudes zu wihlen ist und nicht mit den tatsidchlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im Allgemeinen nicht hoher sein, als der
Wertanteil des betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukorpers).

Sofern eine Behebung nicht oder nur mit unverhéltnismiBigem Aufwand erreicht werden
kann, wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fiir Bauméngel, Bauschidden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren, hierzu wére eine noch weitaus
differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.
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6.2 Aufteilung des Gebédudes

Nachfolgend ist in den Grundziigen die Aufteilung des Gebéudes, in dem das
bewertungsgegenstandliche Wohn- und Teileigentum gelegen ist, wiedergegeben (lt.
Aufteilungspldanen/Auslegung).

Kellergeschoss: WE 13: 1 x Kellerabteil,
1 x Stellplatz in Tiefgarage

GE: Treppenhaus mit Hauszugang/
Vorhalle mit Personenaufzug,
Heizungskeller,
Fahrradkeller,
Tiefgarage mit Zufahrt,
Verteilerflure

Miteigentiimer: je ein Kellerraum (Wohnungseigentiimer),
23 weitere zugewiesene PKW-
Abstellplitze innerhalb der Tiefgarage,
3 weitere zugewiesene PKW-
Abstellpldtze im angrenzenden

AuBenbereich
Erdgeschoss: WE 13: -
GE: Treppenhaus/
Vorhalle mit Personenaufzug,
Laubengang/
Schwimmbecken mit Duschbad
(It. Teilungserklarung ausschlieBliches
Gemeinschaftseigentum der Wohnungen
1-29)
Miteigentiimer: Wohnung 1-4
Arztpraxis Nr. 30 mit eigenem Zugang,
Arztpraxis Nr. 31 mit eigenem Zugang
1. Obergeschoss: WE 13: -
GE: Treppenhaus/
Vorhalle mit Personenaufzug,
Laubengang
Miteigentiimer: Wohnung 5 - 8
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2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

4. Obergeschoss:

5. Obergeschoss:

6. Obergeschoss:

WE 13:

GE:

Miteigentiimer:

WE 13:

GE:

Miteigentiimer:

WE 13:

GE:

Miteigentiimer:

WE 13:

GE:

Miteigentiimer:

WE 13:

GE:

Miteigentiimer:

Treppenhaus/

Vorhalle mit Personenaufzug,

Laubengang

Wohnung 9 - 12

Wohnungseingang,

2 x Flur,

1 x Schlafzimmer,

Kiiche,
Abstellraum,

Wohnzimmer/Essecke,

Bad,
Loggia

Treppenhaus/

Vorhalle mit Personenaufzug,

Laubengang

Wohnung 14 - 16

Treppenhaus/

Vorhalle mit Personenaufzug,

Laubengang

Wohnung 17 - 20

Treppenhaus/

Vorhalle mit Personenaufzug,

Laubengang

Wohnung 21 - 24

Treppenhaus/

Vorhalle mit Personenaufzug,

Laubengang

Wohnung 25 - 28
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7. Obergeschoss: WE 13: -
GE: Treppenhaus
Miteigentiimer: Wohnung 29 mit Dachterrasse
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6.3 Ausfiihrung des Gebédudes

Fundamente:

KellerauBenwinde:

Geschossaullenwinde:

AuBenwandflichen:

Tragende Innenwénde:

Nicht tragende Innenwinde:

Decken:

Hauseingangstiir:

Treppenkonstruktionen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwisserung:

Schornstein:

Besondere Bauteile:

B 225 (It. Bauakte)

Mz 250 (It. Bauakte)

nach statischer Berechnung (It. Bauakte)

iiberwiegend Waschbetonplatten, teilw. weille
Sichtbetonfertigteile, Liiftungsgitter,
Treppenhaus teilw. in Glasbaustein

nach statischer Berechnung (It. Bauakte)

Schwemmsteine (It. Bauakte)

Stahlbeton (It. Bauakte)

augenscheinlich Aluminiumrahmenkonstruktion mit
Glasausschnitt (Doppelverglasung/satiniert),
nebenstehendes Briefkastenelement mit Klingeln,
Gegensprechanlage und Kamera)

Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag (It. Bauakte)

Flachdachkonstruktion in Stahlbeton (It. Bauakte)

Entspannungsschicht/Dampfsperre/Styropor/3 Lagen
Bitumenpappe/3 cm Kies (It. Bauakte)

LNA-Rohre innenliegend (It. Bauakte)

nicht bekannt

7 Geschosse mit Laubengéngen (Briistung in
Stahlbeton/Stahlhandlauf),

je Wohnung Loggia (Briistung in Stahlbeton/Stahlhandlauf),
Hauseingangstreppe (5 Stufen in
Waschbeton/Edelstahlhandlauf),
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2 x AuBentreppe zu den Praxen (Betonfertigteile/Uberdachung
in Stahlrohrkonstruktion/Doppelstegplatten),

Personenaufzug (It. Bauzeichnung),

Schwimmbecken zzgl. Duschbad (It. Bauakte)

6.4 Wohnungsausstattung

Die Ausstattungsmerkmale sind nicht bekannt.

6.5 Haustechnik

Die Haustechnik ist nicht bekannt.

6.6 Ausfithrung Tiefgaragen

Die Stellflichen sind gepflastert/farbig markiert, Wande/Séulen und Decke in Sichtbeton,
Schiebetoranlage in verzinktem Stahl.

‘ 6.7 Aullenanlagen

Versorgung: nicht bekannt

(Annahme)

Entsorgung: nicht bekannt

(Annahme)

Einfriedungen: Doppelstabmattenzaun auf Betonsockel,

verzinktes Stahltor,

Hof-, Wege-,
sonstige Befestigung: Zuwegungen/Rampe zur Tiefgarage in entwésserter Pflasterung,
Flache unter Laubengédngen in Waschbeton,
Miillstellplatz in Pflasterung,
Bepflanzungen: Pflanzstreifen/Beet mit Ziergeholz,
Pflanzkiibel in Waschbeton
Besondere Bauteile: Treppenanlagen in Waschbeton,
Fahrradstander
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6.8 WEG - Verwaltung

Sondernutzungsrechte: Die Teilungserklirung wurde eingesehen.
Sondernutzungsrechte fiir das bewertungsgegenstindliche
Wohnungseigentum bestehen nicht.

Hausgeld: Angaben iiber die WEG-Verwaltung sowie iiber das aktuelle
Hausgeld liegen nicht vor.

Investitionsriicklage: Angaben iiber die aktuelle Riicklage liegen nicht vor.

6.9 Wesentliche Modernisierungen/Instandhaltung

Alle Angaben beziehen sich auf Angaben des Eigentiimers.

AuBenansicht: nicht bekannt
Gebidudeausfiihrung: nicht bekannt
Ausstattung: nicht bekannt

6.10 Bauméngel, -schiden sowie Reparaturstau

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schiden sowie folgender
Restfertigstellungsbedarf stichpunktartig erfasst. Die Aufzidhlung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit. Die folgenden Punkte beziehen sich sowohl auf das Sondereigentum, als
auch auf das Gemeinschaftseigentum.

AuBenansicht: Bauteile augenscheinlich in altersgerechtem Zustand,
Anstriche {iberholungsbediirftig,
Abnutzungserscheinungen sichtbar,
partiell Korrosionsschiden an Betontriger sichtbar

Gebidudeausfiihrung: nicht bekannt

Wohnungsausstattung: nicht bekannt

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305
GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellte und vereidigte

Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Wertermittlung fiir 311/10.000 MEA Datum: 19.08.2024

Nordwall 19, 21 21a, 46399 Bocholt Amtsgericht: Bocholt, 009 K 022/23
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch Aktenzeichen: 1124-002-GG
Seite 24 von 38

6.11 Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch
keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes oder des Schall-
und Wirmeschutzes vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schidlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder dergleichen
durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen werden; sie
wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung deutlich sprengen.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten zur Erreichung der nationalen
Klimaschutzziele verschirfte Anforderungen an die energetische Qualitét auch bei
bestehenden Gebduden, die in Verantwortung der Eigentiimer unter Einhaltung gesetzlicher
Fristen insbesondere bei Eigentiimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.

Im Rahmen der Grundstiickswertermittlung konnen diese nicht im Detail iiberpriift werden.
Vorliegende Bauteile und Beschaffenheiten werden i.d.R. im Rahmen der Herstellungskosten
und der Alterswertminderung sowie der Miete und der Instandhaltungskosten beriicksichtigt.

Ein Energieausweis lag nicht vor und wurde von der Unterzeichnerin im Rahmen der
vorliegenden Bewertung nicht beauftragt.
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7. Gesamteindruck

Zum Stichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Die Wohnlage

= ist als einfache Wohnlage im Zentrum einzustufen.

Das Grundstiick

= weist hinsichtlich seiner Uberbauung durchschnittliche Eigenschaften auf.

Das Gebiude
= Der Gebiudezustand ist nicht bekannt.

» Der Ausstattungsstandard der bewertungsgegenstindlichen Wohnung ist nicht
bekannt.

46325 BORKEN BRITT-MAREN BUSCH TELEFON 02861/924305
GUSTAV-FREYTAG-STR. 29 Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken




Wertermittlung fiir 311/10.000 MEA Datum: 19.08.2024

Nordwall 19, 21 21a, 46399 Bocholt Amtsgericht: Bocholt, 009 K 022/23
Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch Aktenzeichen: 1124-002-GG
Seite 26 von 38

8. Technische Berechnungen

Die Wohnflichen wurden der Flichenberechnung der Archivbauakte entnommen. Die
Ergebnisse sind fiir den Bewertungszweck hinreichend genau, sie gelten nur fiir diese
Wertermittlung.

8.1 Ermittlung der Wohnflache/Nutzflache (Wfl./Nfl.)

Wohnung 13

Die Wohnflache belauft sich auf rd.: 66,0 m2.
inkl. Balkon/Loggia zu ¥ Anteil

8.2 Gesamt- und Restnutzungsdauer der Gebaude

Gebidude Baujahr Alter
fiktiv Gesamtnutzungs- Restnutzungsdauer
(gewichtet) dauer
Jahre Jahre Jahre
Wohnhaus 1973 51 80 29
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9. Bodenwertermittlung

Das Richtwertgrundstiick mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurde vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte des Kreises Borken zum 01.01.2024 (letzte Verotfentlichung zum
Bewertungsstichtag) bei Erfiillung der Kriterien

(Richtwert Nr. 98)

Art der baulichen Nutzung: Mischgebietsflache/Mehrgeschossig,
dreigeschossige Bebauung,

Grundstiickstiefe: bis zu 30 m

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

mit 360 EUR/m? definiert.

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu berticksichtigen.

Lage: Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist durchschnittlich zu
sehen.

Die Ausrichtung des Bewertungsgrundstiicks zum
Sonnenverlauf ist durchschnittlich zu sehen.

Tiefe: Das Bewertungsgrundstiick weist eine wertmindernde
iiberdurchschnittliche Tiefe/Grofle auf. In Abwagung mit der
werterhohenden erhdhten baulichen Ausnutzung erscheint der
Ausgangswert angemessen.

Zuschnitt: Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks wird als
durchschnittlich erachtet.

erschlieBungsrechtlicher
Zustand: Das Grundstiick weicht erschlieBungsbeitragsrechtlich
gegeniiber dem Richtwertgrundstiick nicht ab.
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Der Bodenwert leitet sich daher — auch unter Berticksichtigung der konjunkturellen
Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag fiir den Bodenwert — wie folgt ab:

9.1 Bodenwert

Grundstiicksgrof3e: 1.615 m?

Bodenrichtwert: 360,00 EUR/m?
(erschlieBungsbeitragsfrei)

=  Wertanpassung fiir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschitzt) 0 % 0,00 EUR/m?

angepasster Richtwert (Ausgangswert) 360,00 EUR/m?
Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert:

=  Wertanpassung fiir

Lage 0% 0,00 EUR/m?
=  Wertanpassung fiir

Tiefe/Zuschnitt 0% 0,00 EUR/m?
=  Wertanpassung fiir

ErschlieBung 0 % 0,00 EUR/m?
Baulandwert somit: 360,00 EUR/m?
Bodenwert: 1.615m*> zu 360,00 EUR/m? rd. 581.400,00 EUR

Der erschliefungsfreie Bodenwertanteil fiir das zu bewertende
Wohnungseigentumsrecht (Wohnung Nr. 13) an dem Gemeinschaftsgrundstiick
Gemarkung Bocholt, Flur 8, Nr. 437 betrdgt demnach ca.:

311/10.000 MEA X 581.400,00 EUR 18.081,54 EUR
gerundet 18.082,00 EUR
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10. Ertragswertermittlung

10.1 Tatsdchliche Ertrage

Angaben tiber tatséchliche Ertrége liegen nicht vor.

10.2 Ertragswert

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbarer Ertrag (marktiibliche Mieten)

(nettokalt)

Bezeichnung Wohn/Nutz-

fldche, rd.
WE 13 66,00 m?
Stellplatz 1 Stiick

monatlicher Rohertrag

jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung

66,00 m?
1 x Stellplatz

- Verwaltung

1 WE

tats. gezahlte
Miete (ca.)

0,00 €/m?

0,00 €/m?

*

1 Einheit *
- Mietausfallwagnis

6.542,40 EUR

insgesamt ca. 26,07 %

jahrlicher Reinertrag

13,80 EUR/m?
104,00 EUR/m?

420,00 EUR/WE
46 EUR/Einheit

* 2%

marktiibl.
Miete (ca.)

7,20 €/m?

70,00 €/Stiick

Ertrag

475,20 EUR
70,00 EUR
545,20 EUR

6.542,40 EUR

910,80 EUR
104,00 EUR

420,00 EUR
46,00 EUR

130,85 EUR

1.611,65 EUR

- 1.611,65 EUR

4.930,75 EUR
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Ubertrag 4.930,75 EUR
Bodenwertverzinsungsbetrag (MEA, rentierlich)
1,0% von 18.082 EUR - 180,82 EUR
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 4.749,93 EUR

bei einer Restnutzungsdauer 29 Jahren

bei einem Zinssatz von 1,0 %

betragt der Vervielfiltiger: 25,07
4.749,93 EUR * 25,07

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
zzgl. Bodenwertanteil

vorl. Ertragswert

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiiltnisse

hier kein weiterer Einfluss

marktangepasster vorl. Ertragswert

119.080,75 EUR

18.082,00 EUR

137.162,75 EUR

0 EUR

137.162,75 EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

Beriicksichtigung baulicher Schiden
sowie Restfertigstellung als Zeitwert

Gemeinschaftliches Eigentum/Sondereigentum:

entfdllt

verbleibt

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéinde

entfallt
verbleibt

Der Ertragswert betragt rd.

0 EUR

137.162,75 EUR

0 EUR

137.162,75 EUR

137.000,00 EUR

Damit ergibt sich ein Wert von rund 2.076 EUR/m? Wohnflidche incl. MEA Grund und Boden

sowie Stellplatz.
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10.3 Erlduterung zu den Wertansétzen

Rohertrag

Marktiibliche Mieten Grundlage bildet der aktuelle Mietspiegel fiir freifinanzierte
Wohnungen in Bocholt (Stand 2024).

Baujahresklasse

(1965 - 1976) 4,93 — 6,77 €/m? (Mittelwert 6,34 €/m?)

- Ausgangswert 6,34 €/m?

- Zu- und Abschldge (Annahmen)

Zuschlag Balkon + 0,52 €/m?
Zuschlag Aufzug + 0,59 €/m?
Zuschlag Bodenbelag (Annahme) + 0,11 €/m?
Abschlag Bad ohne Dusche (Annahme) - 0,37 €/m?
Mietwert, rd. 7,19 €/m?
Gerundet 7,20 €/m?

Bewirtschaftungskosten Bei Bewirtschaftungskosten handelt es sich um Kosten, die zur
Bewirtschaftung des Gebédudes oder der Wirtschaftseinheit
laufend erforderlich sind. Bei vorliegenden Wohnfldchen
werden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an das vom
zustdndigen Gutachterausschuss verwendete Modell angesetzt.
Die im Ertragswertverfahren (unmittelbar) heranzuziehenden
Bewirtschaftungskosten umfassen die Kostengruppen:

e Verwaltungskosten
¢ Instandhaltungskosten
e Miectausfallwagnis
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Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz wird nach Kaufpreisauswertungen

vom Gutachterausschuss der Stadt Bocholt fiir die Objektgruppe
selbstgenutztes Wohnungseigentum mit 1,2 %
(Standardabweichung 0,90 %) verdffentlicht.

Unter Berticksichtigung der Lagekriterien sowie der
objektbezogenen Kriterien wird ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz von rd. 1,0 % fiir das Bewertungsobjekt
als marktgerecht eingeschatzt.
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11. Vergleichswertermittlung (Wohnungseigentum)

11.1 Vergleichskaufpreise

Im Vergleichswertverfahren werden Vergleichsparameter als Bewertungsgrundlage
herangezogen, die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt wurden.

Gem. § 24 ImmoWertV soll es sich um eine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise aus
einer Sonderauswertung der Kaufpreissammlung (Wiederverkdufe von
Eigentumswohnungen) handeln, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale wie z. B. der Wohnlage, der Art, des Baujahres sowie der Grof3e und
der Ausstattung der Wohnung sowie der Vertragszeitpunkte mit der zu bewertenden
Eigentumswohnung hinreichend iibereinstimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass von 22 mitgeteilten Vergleichsfillen insgesamt 21
Vergleichsfille herangezogen werden. Mitgeteilt wurden sdmtliche Kauffille des Teilmarkts
Wohnungseigentum des Kaufzeitpunkts 2022 — 2024 in der Stadt Bocholt, der
Baujahresspanne 1960 — 1979, der Wohnflidche 61 m? - 90 m?. Ergénzend wurden einzelne
dltere Kauffille aus dem Objekt mitgeteilt. Bei sdmtlichen herangezogenen Vergleichsfillen
handelt es sich nachfolgend um eigengenutzte Eigentumswohnungen des Kaufzeitpunktes
2022 - 2023, nur Weiterverkauf in Mehrfamilienhdusern sowie gemischt genutzten Gebauden
(iberwiegend Wohnen) in der Stadt Bocholt, Baujahr 1969 - 1976, Wohnungsgréfle Spanne
70 m? - 89 m?, bereinigt um Inventar und Stellpldtze. Die Wohnungen wurden nicht von
innen/aullen gesehen.

11.2 Vergleichswert

Unter Beriicksichtigung der o. g. Vergleichsfille ergibt sich im Durchschnitt ein
Vergleichspreis von rd.:1.998 €/m? W1l..

Es ergibt sich:

Vorliufiger Vergleichswert 1.998 €/m> x 66,00 m? 131.868 EUR
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

hier kein weiterer Einfluss 0 EUR
verbleibt 131.868 EUR
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

Beriicksichtigung baulicher Schiden
sowie Restfertigstellung als Zeitwert

entfdllt - 0 EUR
verbleibt 131.868 EUR
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Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéinde

Tiefgaragenstellplatz, pauschal + 13.600 EUR
verbleibt 145.468 EUR
somit 145.468 EUR
Der Vergleichswert betrigt rd. 145.000 EUR

Bei einer Wohnfldche von rd. 66,00 m? ergeben sich rd. 2.197 EUR/m? Wohnfldche
einschlieBlich Bodenwertanteil.

12. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert leitet sich bei vorliegendem Bewertungsobjekt aus dem Ertragswert ab
(s. Kapitel 1).

12.1 Sicherheitsabschlag

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugénglich war und somit sowohl
iiber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch iiber den baulichen Zustand keine
verldsslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wertbestimmenden
Sachwert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich an einem unterstellten Grad moglicher
Beeintriachtigungen durch Schaden/Restfertigstellungsbedarf/sonstige Abweichungen.

Fiir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschétzte Minderung angenommen.
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag, rd. 24.000 EUR

(rd. 20 % des vorldufigen Ertragswertes
des Gebiudes, rd. 119.081 €)

Insgesamt ergibt sich somit ein angepasster Ertragswert als

- Ertragswert, rd. 137.000 EUR
- kalkulatorischer Sicherheitsabschlag, rd. - 24.000 EUR
somit 113.000 EUR
angepasster Ertragswert, rd. 113.000 EUR
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12.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert

des 311/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Bocholt, Flur 8, Flurstiick 437

verbunden mit

dem Sondereigentum an der Wohnung Nordwall Nr. 19

im 3. Obergeschoss Nr. 13 des Aufteilungsplanes mit
Kellerraum und dem alleinigen Nutzungsrecht an dem PKW-
Abstellplatz Nr. 13 des Aufteilungsplanes

wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem
Grundstiicksteilmarkt fiir Wohnungs- und Teileigentum

ohne Beriicksichtigung der Lasten und Beschrinkungen
zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.04.2024, geschitzt mit

113.000 EUR
in Worten: hundertdreizehntausend Euro

(Damit ergibt sich ein Wert von rund 1.712 EUR/m? Wohnflache incl. MEA Grund und
Boden.)

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und ich das Gutachten nach
aktuellem Stand der Kenntnis iiber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Im Gutachten wird ausschlieBlich Kartenmaterial verwendet, das rechtméfig erworben wurde
und im Gutachten verwendet werden darf.

Borken, den 19.08.2024 Dipl.-Ing. (FH) Britt-Maren Busch
Architektin

Von der Architektenkammer Nordrhein-
Westfalen 6ffentlich bestellte

und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken
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Anlagen

‘ 2.0 Fotodokumentation

| Blick entlang des ,,Nordwall*

Blick in Richtung Dietrichstra3e

Blick entlang der Pollstiege
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Hauseingang

| Zuwegung Hauseingang

Ansichten
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Ansichten
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