Vorbemerkung

Bei der vorliegenden Ausgabe handelt es sich um eine Internetversion des Gutachtens;
diese unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch, dass personen- und
grundstlcksbezogene Daten unkenntlich gemacht bzw. mit ##) versehen wurden und sie
nicht alle Anlagen enthalt.

Das vollstandige Originalgutachten kann bei der Geschéaftsstelle des Amtsgerichtes
eingesehen werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit
garantiert werden kann, wird fur diese Form der Verdffentlichung keine Haftung
Ubernommen.
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Verkehrswertgutachten
gem. § 194 BauGB

Objekt: Gungstr. 2 / Johannesstr. 69
46240 Bottrop-Boy

Eigentumwohnung Nr. 1im

EG (rechts) des Hauses "Gung-
str. 2" mit zugehdérigem Keller-
raum und PKW-Stellplatz

Auftraggeber Amtsgericht Bottrop
AZ: 016 K 05/24

Verfasser Jens Hisemann

Abb.: Strallenansicht

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

15. Januar 2025

15. Januar 2025

Vergleichswert 95.000 €
Ertragswert 95.000 €
Verkehrswert 95.000 €
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Ausgangsdaten
Wertermittlungsstichtag 15. Januar 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Objekt Gungstr. 2 / Johannesstr. 69, 46240 Bottrop-Boy
Bewertungsgegenstand Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss (rechts) des Hauses
"Gungstr. 2" mit Kellerraum K1 und PKW-Einstellplatz "a".
Miteigentumsanteile 84.770/1.000.000 MEA von 973 m? = 82,48 m?
Baujahr 1938 urspriingliches Baujahr
1950 Wiederaufbau nach Kriegszerstérung
1984 Aufteilung in Wohnungseigentum/Kernsanierung
Wohnflache 84,34 m?
Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre

Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Bodenwert 22.270 €
Vergleichswert 95.000 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 25,7%
Jahresrohertrag (marktiiblich) 6.837 €
Ertragswert 95.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
Verkehrswert 95.000 €
Faktor Verkehrswert / Jahresrohertrag 13,9
Verkehrswertanteil pro m?> Wohnflache 1.126 €
Bodenwertanteil am Verkehrswert 23,44%
M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 4 von 37
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Allgemeines

Auftraggeber

Amtsgericht Bottrop, Abt. 016, Droste-Hulshoff-Platz 5, 46236 Bottrop
Aktenzeichen: 016 K 05/24

Auftragsdatum

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 26.11.2024 mit der Beauftragung gem. Beschluss
vom 26.11.2024.

Zweck des Gutachtens

Gemall Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 26.11.2024 soll im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens tber den Wert (Verkehrswert) der ETW Nr. 1 im Objekt "Gungstr. 2",
46240 Bottrop ein Gutachten erstattet werden (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Verwendete Gesetze und Verordnungen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990

» Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung vom 2. Januar 2002

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021

» Betriebskostenverordnung (BetrKV) in der Fassung vom 25. November 2003

» Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) in der Fassung vom 12. Oktober 1990

* Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in der Fassung vom 25. November 2003

* Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der letzten gultigen Fassung

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 15.01.2025 in Anwesenheit der Eigentimer im
Zeitraum von 10.00 - 10.30 Uhr.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung inkl. Kellerbereich, der PKW-Stellplatz sowie die zugehdrigen
Bereiche des Gemeinschaftseigentums waren zuganglich und konnten vollstandig besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag
15.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, da der Zustand des Grundstiicks zum
Besichtigungszeitpunkt mafigebend ist.

Auskiinfte vom Auftraggeber

* Auftragsschreiben vom 26.11.2024
* Beschluss vom 26.11.2024
* Grundbuchauszuge vom 05.07.2024

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 5 von 37



Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen / eingeholte Auskiinfte

* Auszug aus der Flurkarte der Stadt Bottrop vom 02.12.2024

* Auskunft Gber 6ffentliche Forderung vom 03.12.2024

¢ Baulastauskunft der Stadt Bottrop vom 17.12.2024

» Kopien der Teilungserklarung vom 05.12.2024

* Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse der Bezirksregierung Arnsberg vom 10.12.2024
» Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Bottrop am 09.01.2025

¢ Altlastenauskunft der Stadt Bottrop vom 15.01.2025

* Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Bottrop vom 13.03.2025
* Bodenrichtwertauskunft iber www.boris.nrw.de

* Auskunfte Uber den Standort sowie verschiedene Marktberichte

* Hochwassergefahrdung (www.uvo.nrw.de)

¢ Gefahrdungspotenzial des Untergrundes (www.gdu.nrw.de)

Anmerkungen

Der Boden wurde nicht auf eventuell vorhandene Verunreinigungen untersucht. Fur die
Verkehrswertermittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt, sofern den vorliegenden
Unterlagen keine konkret vorhandenen Altlasten zu entnehmen sind. Offensichtliche Verdachtsmomente
zu Altlasten wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Untersuchungen der baulichen Anlagen beziglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz,
Rohrfrall, Kanaldichtheit, gesundheitsschadlicher Materialien (z.B. Asbest) oder sonstiger Schadstoffe,
Bauschaden und Baumangel, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge gehéren nicht zum
Gutachterauftrag. Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme.
Eine nachhaltige uneingeschrankte Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes wird in dieser
Verkehrswertermittiung zum Bewertungsstichtag angenommen, wenn den zur Verfliigung gestellten
Unterlagen nichts Gegenteiliges zu entnehmen ist.

Es wird die Genehmigung, die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen, die
Beriicksichtigung eventueller Auflagen der Baugenehmigung, die Einhaltung &ffentlich-rechtlicher oder
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstlicks sowie die Genehmigung der
vorhandenen Nutzungen unterstellt, sofern in den zur Verfigung gestellten Unterlagen nicht
Gegenteiliges erwahnt wird bzw. gegenteilige Informationen nicht vorliegen.

Es wird in dieser Verkehrswertermittlung vorausgesetzt, dass ggf. bestehende Mietvertrage zum
Wertermittlungsstichtag Bestand haben, rechtskraftig, entsprechend den aktuellen Vorschriften
abgeschlossen wurden, stérungsfrei laufen und nicht durch unbekannte Nachtrage oder Nebenabreden
verandert wurden.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.0 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Umfeld

2.1.1 Makrolage und Wirtschaftsdaten

Die kreisfreie Stadt Bottrop liegt im Ruhrgebiet und bietet ein infrastrukturell giinstiges Wohn- und
Gewerbeumfeld, zentrale Einkaufsmoglichkeiten sowie eine Innenstadt mit einem Branchenmix von
Einzelhandelsgeschaften. Zudem sind Grinflachen, Sport-/Erholungsmdglichkeiten und ein vielfaltiges
Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot im Umfeld vorhanden.

Bottrop war die letzte Stadt des Ruhrgebiets, in der Steinkohlebergbau betrieben wurde, das letzte
Bergwerk "Prosper-Haniel" wurde 2018 stillgelegt. Der Kohlebergbau hat das gesamte Stadtgebiet
gepragt. Im Suden der Stadt wird die "Kokerei Prosper" betrieben, ferner befinden sich im Stadtgebiet
mehrere Quarzkies-Lagerstatten. Den wirtschaftlichen Schwerpunkt setzen mannigfaltige mittelstandische
Unternehmen, aufgrund der guinstigen Verkehrslage sind zudem zahlreiche Logistikzentren angesiedelt.

Bottrop liegt infrastrukturell gunstig an wichtigen Nah- und Fernverkehrsverbindungen. Eine direkte
Anbindung an Autobahnen, SchnellstralRen und Guterverkehrsstrecken sowie die Nahe zu Intercity-
Haltepunkten, WasserstraRen und internationalen Flughdfen machen den Standort Bottrop zu einer
etablierten Ruhrgebietsstadt.
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(Abb.: Lage der Stadt Bottrop im Ruhrgebiet, Objektstandort rot dargestellt - Quelle: openstreetmap.de)

Mit Stand 31.12.2023 verfugt die Stadt Gber rd. 118.000 Einwohner. Die Bevodlkerungsentwicklung der
Gesamtstadt stellt sich unter Beruicksichtigung der vergangenen 5 Jahre mit +0,6 % leicht steigend dar.

Die Arbeitslosenquote Bottrops betragt im August 2024 rd. 8,3 % und liegt somit tiber dem Landes- und
Bundesdurchschnitt mit 7,4 % bzw. 6,1 %. Stand 2023 wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
Bottrops mit 92,7 unter dem Bundesdurchschnitt ausgewiesen.

(Quellen: bottrop.de, Wikipedia, Regioplaner.de, Bundesagentur fiir Arbeit, IHK Nord Westfalen)
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.1.2 Mikrolage und bauliche Nutzung der naheren Umgebung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist im Stadtteil Boy gelegen, welcher sich im auRersten
Nordosten des Stadtgebietes der Stadt Bottrop befindet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Eck-/Kreisverkehrsbereich "Johannesstr./Gungstr.", welche sich
als mittel bzw. zu StoRRzeiten héher frequentierte Innerortsstralen einstufen lassen. Rad-/Fulwege und
offentliche Parkstreifen sind im Bereich des Bewertungsobjektes beidseitig entlang der StralRen
vorhanden.

Die umliegende Bebauung setzt sich Uberwiegend aus Wohnobjekten sowie Wohn- und
Geschéaftshausern in Uberwiegend 2 1/2- bis 3 1/2-geschossiger Bauweise zusammen. Weiterhin sind in
direkter Umgebung vereinzelt groRflachige Gewerbeobjekte (Lebensmitteldiscounter) gelegen. Weiter im
Osten liegt ein Gewerbegebiet mit angrenzendem Moébelhaus und Baumarkt.

Als positiv ist die zentrale, etablierte Stadtteillage mit Anbindung an die umliegenden Stadte
(Gelsenkirchen/Gladbeck) zu werten. Als nachteilig ist die zeitweise héhere Frequentierung der

2.1.3 Immissionen / Emissionen

Gemal Larmkartierung NRW wird im Bereich des bewertungsgegenstandlichen Objektes fur den
StraBenverkehr  Uberwiegend ein  24-h-Pegel von >70/<75 dB ausgewiesen (Quelle:
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de). Dabei handelt es sich um den zweith6chsten ausgewiesenen
Pegel in der Larmkarte. Die Immissionswerte sind somit deutlich erhéht.

Zur Orientierung: ein Pegel von 60 dB (A) tagsiiber entspricht gemaf der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) dem maximalen Tagespegel in Mischgebieten, Kerngebieten und
Dorfgebieten.

Daruber hinaus waren vor Ort keine nachteiligen Auswirkungen erkennbar. Vom Objekt ausgehende
Emissionen waren nicht festzustellen. Es wird Freiheit von schadlichen Kontaminationen oder
Umwelteinflissen angenommen.

2.1.4 Nahversorgung, Kultur- und Freizeitangebote

Die vorhandene Nahversorgung sowie das Kultur- und Freizeitangebot sind entsprechend der Grof3e der
Stadt und der Lage des Grundstlcks im Stadtteil bzw. der Einbindung in die Metropole Ruhr als mittel
einzustufen.

Im naheren Umfeld des bewertungsgegenstandlichen Grundstiucks befinden sich ausreichend
Einkaufsmoglichkeiten  fir den taglichen Bedarf (z.B. Lebensmitteldiscounter unmittelbar
gegeniberliegend, Einkaufsbereich "Horster Str./Johannesstr." in ca. 400 - 750 m Luftlinie),
Dienstleistungsbetriebe sind im Stadtteil, im weiteren Stadtgebiet sowie den angrenzenden Stadten (z. B.
Gladbeck, Essen, Gelsenkirchen) vorhanden. Dariber hinaus ist die medizinische Grundversorgung
gesichert. Primare Bildungseinrichtungen sind vorhanden.

Weiterfihrende Versorgungseinrichtungen (Versorgung des mittel- und langfristigen Bedarfs),

medizinische Maximalversorgung, weiterfihrende Bildungsinstitutionen, Kultureinrichtungen, etc. sind im
weiteren Stadtgebiet und den angrenzenden Stadten bzw. der Metropole Ruhr vorhanden.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.2 Grundstiickseigenschaften

221 Gestalt / Grenzbebauungen / Uberbauungen

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist unregelmafig bzw. annahernd dreieckig geschnitten und
verfugt Uber eine mittlere Tiefe von ~50 m und eine mittlere Breite von ~22 m.

Das Bewertungsobjekt liegt im Kreuzungs-/Eckbereich am Kreisverkehr und wird sowohl gen Nordosten
Uber die "GungstrafRe" als auch gen Nordwesten Uber die "Johannesstral’e" erschlossen wird. Im Suden
grenzen Wohnbebauungen an. Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt Gber die "GungstralRe".

Eine unmittelbare Grenzbebauung besteht durch ein Garagen-/Nebengebdude auf dem sudlichen
Flurstiick 104, Nachbargrundstiick "Johannesstr. 71". Uberbauungen konnten nicht festgestellt werden.

331

Abb.: Auszug aus der Flurkarte (genordet, ohne Mal3stab)

2.2.2 Topographie

Die Topographie des Hausgrundstiicks gestaltet sich weitestgehend eben. Insgesamt fallen die
angrenzenden Stra3en gen Suden leicht ab.

2.2.3 Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Bottrop vom 15.01.2025 ist das zu bewertende Grundstiick nicht im
Bodenbelastungskataster/Verdachtsflachenkataster der Stadt Bottrop gefuhrt. Somit liegt kein Verdacht
einer erhéhten Bodenbelastung vor, die Flachen werden als unbelastet angesehen. Eine Altlastenfreiheit
kann von hier jedoch nicht garantiert werden, da das etwaige Vorhandensein unbekannter Altlasten
und/oder erhdhter Bodenbelastungen im Stadtgebiet Bottrop nicht ausgeschlossen werden kann.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Laut online-Auskunft des Geologischen Dienstes NRW besteht fir das zu bewertende Grundstiick kein

Gefahrdungspotenzial des Untergrundes, ein gesonderter bzw. signifikanter Werteinfluss ist folglich nicht
feststellbar.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.2.4 Bergbauliche Einflisse

Gemal vorliegender Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 10.12.2024 liegt das
Bewertungsgrundstuick Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Bottrop 3" sowie Uber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG AG, Im
Welterbe 10, 45141 Essen.

Bei anstehenden BaumalRnahmen wird empfohlen eine Anfrage an die Bergwerkseigentimer zu stellen,
ob noch mit Schaden aus der Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpassungs- und
Sicherungsmafinahmen erforderlich sind.

Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Uber dem Bewilligungsfeld "Prosper Gas" liegt. Die
Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Minegas GmbH, Ruttenscheider Str. 1-
13, 45128 Essen.

Eine Anfrage bzgl. des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Schaden infolge von Bodenbewegungen bei
der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.3 Infrastruktur

2.3.1 ortliche Verkehrserschlielfung

Das Bewertungsgrundstiick bzw. die bewertungsgegenstandliche Wohneinheit inkl. Stellplatz (Zufahrt) ist
Uber die 6stlich angrenzende "GungstraRe" erschlossen. Die Fahrbahndecke ist asphaltiert, gepflasterte
FuBwege mit separatem Radweg sind vorhanden.

Auf dem Gemeinschaftsgrundstiick befinden sich 11 PKW-Stellplatze, die den Wohneinheiten als
Sondernutzungsrechte zugeordnet sind. Offentlicher Parkraum ist im direkten Umfeld teilweise vorhanden
(StraBenrandparker), die Parksituation kann unter Wirdigung der intensiven Wohnbebauung im Quartier
zeitweise als angespannt beurteilt werden.

Die Bundesautobahnen A 2 / Anschlussstelle Essen/Gladbeck befindet ~3,3 km Entfernung (Fahrstrecke),
die A42, Anschluss-Stelle Kreuz Essen in ~3,7 km (Fahrstrecke). Die Auffahrten sind Uber die
Bundesstralle B224 gut erreichbar. Daruber hinaus ist die Anbindung an das dichte Verkehrsnetz des
Ruhrgebietes gegeben. Eine Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr besteht tber die ca.
100 m entfernte Bushaltestelle "Hebeleckstr." (Stadtlinie 266, und Linie 189 nach Gladbeck/Essen). Der
Bahnhof Bottrop-Boy befindet sich in ca. 850 m Entfernung (Anschluss an die S9 von Haltern nach
Wuppertal).

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist im Hinblick auf den Individualverkehr sowie den offentlichen
Personennahverkehr als durchschnittlich einzustufen, die Anbindung an die dichte Infrastruktur des
Ruhrgebietes ist gegeben.
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Abb.: Lage des Grundstiicks im Kontext zur verkehrlichen ErschlieBung (Quelle: openstreetmap.de)
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

2.3.2 Vorhandene und gesicherte Erschlieung

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation bzw. die Entsorgung von anfallenden
Abwassern ist gesichert.

Nach vorliegender Bescheinigung der Stadt Bottrop Uber ErschlieRungsbeitrage vom 16.12.2024 sind die
ErschlieBungsbeitradge zu den Kosten der erstmaligen endglltigen Herstellung der ErschlieRungsanlage
"Gungstr./Johannesstr." nicht mehr zu leisten.

StralRenbauliche MaRnahmen nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes NRW sind bis zum Jahr 2027
nicht vorgesehen.

Kanalanschlussbeitrdge werden von der Stadt Bottrop nicht erhoben. Die Herstellung, Erneuerung,
Veranderung, Beseitigung sowie die laufende Unterhaltung der Grundsticksanschlussleitung von der
Privatgrundstiicksgrenze bis zum o6ffentlichen Kanal sowie die Herstellung des Anschlussstutzens am
offentlichen Kanal dem Grundstiickseigentumer obliegen, soweit die Stadt im Einzelfall diese Obliegenheit
nicht durch Bekanntgabe gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer iibernimmt oder sie im Ubrigen nach
dieser Satzung hierzu berechtigt oder verpflichtet ist.

Die Stadt macht in den Fallen der Ubernahme oder eigener Berechtigung und Verpflichtung die ihr
tatsachlich entstehenden Kosten iber den Kostenersatzanspruch nach § 10 KAG NRW gegeniiber dem
Grundstuckseigentimer geltend. Naheres regelt die Entwasserungssatzung der Stadt Bottrop in der
zurzeit geltenden Fassung.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

3.0 Grundbuch, Rechte und Belastungen

3.1 Grundbuch / Grundstiicksdaten
Die nachstehend aufgefuhrten Daten wurden durch den vorliegenden Grundbuchauszug vom 05.07.2024
festgestellt. Die Flursticksangaben konnten durch die vorliegenden Auszige aus dem
Liegenschaftskataster verifiziert werden.

Das Bewertungsobjekt ist eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Bottrop, Blatt 13341.

Bestandsverzeichnis

84.770/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Groflke
1 Bottrop 32 118 Gebaude- und Freiflache, Mischnutzung
GungstralRe 2 / JohannesstralRe 69 973 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss-rechts des Hauses "Gungstr. 2"
mit Kellerraum K 1 - Nr. 1 des Aufteilungsplanes - mit dem Recht der alleinigen Nutzung des PKW-
Einstellplatzes a.

Das Miteigentum ist durch die Einrhumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen - eingetragen im
Grundbuch von Bottrop, Blatt 13341 bis 13359 mit Ausnahme von Blatt 13341 - gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt. Der Wohnungseigentiimer bedarf zur Verauerung der Zustimmung
des Verwalters. Dies gilt nicht im Fall der Verauferung im Wege der Zwangsvollstreckung, durch den
Konkursverwalter oder wenn die Wohnungsbauférderungsanstalt des Landes NRW in Disseldorf oder ein
dinglicher Glaubiger ein von ihnen erworbenes Wohnungseigentum weiterveraul3ern.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Eintragungsbewilligung
vom 02.04.1984 Bezug genommen. Eingetragen am 20.06.1984.

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Abteilung Il / Lasten und Beschrdnkungen

Ifd. Nr. 8 Auflassungsvormerkung fir*). Eingetragen am 14.06.2023.
*) aus Datenschutzgriinden ohne Angaben

Ifd. Nr. 9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bottrop, AZ: 016 K 5/24).
Eingetragen am 05.07.2024.

Hinweis

Belastungen in Abt. Il bleiben auftragsgeméaB unberiicksichtigt, d.h. im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
wird ein belastungsfreier Zustand unterstellt. Evtl. in Abt. lll eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem
Gutachten weder aufgefiihrt noch bei der Bewertung beriicksichtigt.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist es méglich, dass mit dem Zuschlag alle im
Grundbuch eingetragenen Rechte erléschen, dem Ersteher die Immobilie als (im Grundbuch) lastenfrei
libertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle Rechte im Grundbuch bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im
Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im Versteigerungstermin fest; entsprechende Ersatzwerte
werden durch das Gericht festgesetzt. Wenn Rechte bestehen bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit
der Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher (iber.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

3.2 Teilungserklarung

Die Teilungserklarung lag vor. In Hinsicht auf die Regelungen zum Sonder- und Gemeinschaftseigentum
bzw. zur Gemeinschaftsordnung und Lastentragung sowie auch zur Nutzung des
Gemeinschaftseigentums und der Eigentimerversammlung in Verbindung mit Instandsetzungs- und
Instandhaltungsvereinbarungen bzw. Wirtschaftsplanen handelt es sich um Ubliche bzw. marktgangige
Vereinbarungen.

3.2.1 Sondernutzungsrechte
In der vorliegenden Teilungserklarung vom 02.04.1984 ist unter Abschnitt Il. Folgendes geregelt:
Es wird ferner gemé&R § 15 WEG in Verbindung mit § 10 WEG vereinbart,

1.) dass der jeweilige Eigentiimer der Wohnung Nr. 1 des Hauses "Gungstral3e 2", die ausschlie8liche
kostenlose Nutzung des Einstellplatzes, im Aufteilungsplan mit "a" bezeichnet, erhéit.

o TN re Ly
L JE

Abb: Planzeichnung Stellpldtze aus der Teilungserkldrung

3.2.2 Vermietung

Die Wohnung steht leer, ein Mietverhaltnis besteht zum Bewertungsstichtag nicht.

3.2.3 Hausgeld

Gemal vorliegender Einzelabrechnung der Hausverwaltung vom 21.08.2024 flr das Wirtschaftsjahr 2023
betrug das Hausgeld fir die bewertungsgegensténdliche Wohneinheit 207,98 € pro Monat (davon
Erhaltungsriicklagen-Vorauszahlungen 18,31 € pro Monat).

Die jahrliche Rucklagenbildung fur die Instandhaltungskostenriicklage fiir das gesamte Wohnobjekt
betrug in 2023 = 2.591,76 €. Die Gesamtriicklage belief sich zum 31.12.2023 auf 21.409,29 €

Stand 21.08.2024 betrug der Fehlbetrag der bewertungsgegenstandlichen Einheit hinsichtlich offener
Hausgeldforderungen -7.540,86 €.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

3.3 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen

3.3.1 Baulasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop vom 17.12.2024 sind auf
dem Bewertungsgrundstiicks keine Baulasten eingetragen.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

3.3.2 offentliche Férderung

Nach Mitteilung der Abteilung fur Wohnungswesen der Stadt Bottrop vom 03.12.2024 besteht fur das
Bewertungsobjekt keine Zweckbindung im Sinne des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land NRW bzw. den Bestimmungen des Gesetzes zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

3.3.4 Bodenordnungsverfahren

In Abt. Il des Grundbuchauszuges befinden sich keine Umlegungs- oder Sanierungsvermerke. Es wird
davon ausgegangen, dass derzeit keine Bodenordnungs- oder Sanierungsverfahren im Bereich des
bewertungsgegenstandlichen Grundstlicks durchgefuhrt werden oder geplant sind.

3.3.5 Hochwasser

Gemal online-Auskunft des Geoportals (Hochwassergefahrenkarte NRW) besteht keine
Hochwassergefahrdung des Standortes.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

3.4 Planungs- und Entwicklungszustand

3.4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop ist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick als "gemischte
Bauflache" ausgewiesen, was auch dem Gebietscharakter entspricht.

S

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, Lage des Bewertungsobjektes "rot umrandet” dargestellt (Quelle: gis.bottrop.de)

3.4.2 Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder eines im Verfahren
befindlichen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben wird folglich nach § 34 BauGB (unbeplanter
Innenbereich) beurteilt.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben demnach grundsatzlich zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einfliigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden. Augenscheinlich erfiillt das Bewertungsobjekt diese Anforderungen.

3.4.3 Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land.

3.4.4 Lagequalitat / Standort- und Grundstilicks Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich zentral im Ortsteil Boy und lasst sich aufgrund der Lage, der
ErschlieBung, der Umgebungsnutzung bzw. -gestaltung in eine Uberwiegend einfache, jedoch etablierte
Wohnlage mit mittlerer Nahverkehrsanbindung einordnen. Die von der "Gungstr./Johannesstr."
ausgehenden Immissionen sind zeitweise als erhoht einzustufen, insbesondere aufgrund der Ausrichtung
der Wohneinheit zum nérdlich gelegenen Kreisverkehr.

Die aktuelle Grundstlicksnutzung als Mehrfamilienhaus mit oberirdischen Stellplatzen ist als lagegerecht
einzustufen.
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

4.0 Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Gebdudeart / Konzeption

Das Gemeinschaftsgrundstiick ist mit dem Mehrfamilienhauskomplex "Gungstr. 2 / Johannesstr. 69"
bebaut, beide Gebaudeteile wurden Il-geschossig mit ausgebauter Mansarde (Gungstr. 2) bzw. DG-
Ausbau (Johannesstr. 69) errichtet. GemaR Teilungserklarung befinden sich 10 Wohneinheiten im
Gebaudeteil "Johannesstr. 69" und 9 Wohneinheiten im Gebaudeteil "Gungstr. 2", zudem sind 11
oberirdische Stellplatze vorhanden, die den einzelnen Wohnungen als Sondernutzungsrecht zugeordnet
sind.

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Nr. 1 im EG-rechts des Gebaudeteiles "Gungstr. 2". Die
Wohnung ist Uber den Gebaude-Eckbereich zu beiden StralRenseiten ausgerichtet. Zur Wohneinheit
gehort zudem der Kellerraum Nr. 1 und das alleinige Nutzungsrecht des PKW-Stellplatzes "a".

Der Grundriss der Wohneinheit weicht von der 6rtlichen Situation teilweise ab. Die vorgenommenen
Anderungen werden nachrichtlich "rot" im Bestandsgrundriss dargestellt. Auch die Anordnung der
Fenster bzw. die tatsachlichen Fenstergréen weichen von der Grundrissdarstellung ab.

Die Wohneinheit verfliigt Uber eine zentrale Diele, Uber welche 2 Schlafzimmer, Bad und Kiiche zu
erreichen sind. Im Kopfbereich des Gebaudeteiles liegt der Wohnraum. Ein Balkon ist nicht vorhanden. In
der Ortlichkeit wurde festgestellt, dass das Erdgeschoss mittels Durchbruch und Spindeltreppe mit dem
der Wohneinheit zugeordneten Kellerabteil verbunden wurde.

Eine bauordnungsrechtliche Genehmigung dieser Malinahmen erfolgte geman Bauakte nicht, so dass im
Rahmen der Bewertung die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes zugrunde gelegt wird. (vgl.
auch Abschnitt 9.0 - besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale). Ferner ist keine Zustimmung
der Miteigentimer zu dieser MalBnahme bekannt (Eingriff in das Gemeinschaftseigentum).

MNac ‘-’nﬂﬁ@-_
CEANGTE Telge

wWOHRRLUM

Abb.: Teilungsplan ETW Nr. 1 mit Darstellung des tatséchlichen Grundrisses
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
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4.2 Baujahr

Ausweislich der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Bottrop datiert das Ursprungsbaujahr
auf ca. 1938, der teilweise Wiederaufbau nach Kriegszerstdrung erfolgte 1950, Kernsanierung und
Aufteilung in Wohnungseigentum erfolgten 1984.

4.3 Modernisierungen und baulicher Zustand

Die Mehrfamilienwohnhduser wurden um 1938 errichtet und sind seitdem im Bereich des
Gemeinschaftseigentums iberwiegend im Ublichen Umfang instandgehalten worden. Eine Kernsanierung
erfolgte 1984.

Die bewertungsrelevante Wohneinheit Nr. 1 weist im derzeitigen Zustand Uberwiegend einfache bis
mittlere (Bad) Ausstattungsmerkmale auf, welche den heutigen Anforderungen an zeitgemafRen
Wohnraum noch ausreichend gerecht werden. Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist als
unterdurchschnittlich einzustufen, insbesondere die Wand-, Decken- und Oberflachenbelage weisen
hohe altersbedingte Abnutzungserscheinungen auf (vgl. auch Abschnitt 4.6.5).

4.4 Objektdaten

Die Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen bzw. der Bauakte der Stadt Bottrop nach
Plausibilitatsprifung entnommen bzw. auf Basis der vorliegenden Grundrisszeichnungen mit der fur die
Bewertung erforderlichen Genauigkeit ermittelt.

4.4.1 Vermietbare Flachen

Die Wohnflache wurde der Berechnung aus der Bauakte der Stadt Bottrop entnommen, anhand der
vorliegenden  Grundrisszeichnungen plausibilisiert sowie im Hinblick auf die geanderte
Grundrisszonierung korrigiert. Die Berechnung ist dem Gutachten als Anlage 4 beigefiigt.

Bezulglich des nachtraglich eingebauten Treppenloches im Wohnzimmer zum Keller wird der Rickbau
zugrunde gelegt bzw. die Wohnflache nach Rickbau des Treppenloches flr die Bewertung

Wohnflache Sonstiges
in m?

Wohnraum 32,15
Kiiche 16,38
Schlafen 10,65
Schlafen 11,79
Diele 10,13
Bad/Dusche 5,85

86,95
.. 3 % Putzabzug -2,61
ETW Nr. 1 84,34

4.42 Lichte H6hen der Geschosse

Die den Schnittzeichnungen zu entnehmenden lichten Ho6hen der Geschosse betragen im
Kellergeschoss ~2,10 m und im Erdgeschoss ~4,20 m. Die H6hen im Keller- und Erdgeschoss konnten
im Zuge der Ortsbesichtigung augenscheinlich Gberprift werden und stimmen soweit erkennbar mit den
Angaben in den Schnittzeichnungen Uberein, wenngleich die Decke im Erdgeschoss auf ca. 2,75 m i.L.
abgehangen wurde.
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4.5 Baubeschreibung

451 Vorwort

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile, Zustands- und
Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung angetroffen wurden und sowie die
Raumlichkeiten zuganglich waren.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt, insofern beruhen Angaben uber Art und
Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf vorliegenden Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere koénnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens gem. § 194 BauGB keine
verbindlichen Aussagen uber Zustand und Aufbau von Flachdachern und deren Dichtungen,
Holzschadlinge, Rohrleitungs- oder Steinfra®, statische Probleme sowie Angaben iiber den Baugrund
und dessen Tragfahigkeit oder Ursachen fir erkennbare Baumangel oder Bauschaden getroffen werden.
Speziell bei alteren Gebauden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht erkennbare
Holzschaden (tierischer Schadlingsbefall bz. Faulnis-/Schwammbefall) die Standsicherheit und
Restnutzungsdauer der Gebaude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an den sichtbaren Bauteilen,
weitergehende Untersuchungen bauphysikalischer Art oder die Funktionsprifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebaude wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (z.B.
Asbest, Formaldehyd, etc.) untersucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unterstellt; falls Schaden/Mangel nicht
nachfolgend erwéhnt sind. Die Berlcksichtigung von evtl. bestehenden Baumangeln oder Bauschaden
als Minderwert im Rahmen des Wertgutachtens kénnen nur uberschlagig unter Berlcksichtigung der
technischen Wertminderung im Rahmen der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in
Ansatz gebrauchte Minderwert entspricht nicht dem tatsachlichen Kostenaufwand zur Wiederherstellung/
Instandsetzung.

Fir eine derartige Schadensbewertung waren Spezialuntersuchungen erforderlich. In diesem

Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

452 Rohbau / gemeinschaftliche Bauteile

Fundament vermutlich gemauert, entsprechend der Bauzeit

Bodenplatte Beton oder Estrich (unbewehrt)

Kellerwande Mauerwerk

AuBenwande: Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk, Trockenbauweise

Feuchtigkeitsisolierung vermutlich nicht vorhanden bzw. gem. Anforderungen der Bauzeit
Warme-/Schallschutz gem. Anforderungen der Bauzeit, Fassade ungedammt

Decken Stahlbeton-/Holzbalkendecken
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Dachform/-konstruktion
Dacheindeckung
Dachentwasserung
Fassade

Treppenhaus

Innenausbau der Wohnung Nr. 1

Deckenflachen

Wandflachen
Wandplattierungen
Bodenbelage
Wohnungseingangs-/Innentiren
Fenster

Rollladen

besondere Einbauten

Elektroinstallation

Sanitareinrichtungen

Heizung

Warmwasserbereitung
Balkon

Sonstiges

Kellerbereich
Wande
Decken

Boden

M.A. Jens Hisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156

Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Walmdach, Flachdach in Holzkonstruktion

Pfanneneindeckung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech und Kunststoffanschlussproduktel
Putz mit Anstrich

Hauseingangstir als Alutir mit Glaseinsatz, Briefkasten im

Eingangsflur, Holztreppe mit Holzgelander, Wande verputzt oder
Tapete mit Anstrich, Wandteppich, Boden gefliest

Trockenbaudecken, verputzt/tapeziert, Holzpaneeldecken
verputzt/tapeziert

Bad raumhoch gefliest, Kiiche mit Glasriickwand
Naturstein (Bad), PVC, Vinyl, Fliesen

Holztiren in Umfassungszargen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kunststoffrollladen mit manuellem Gurtantrieb (lberwiegend nicht
funktionstiichtig)

keine besonderen

ausreichend Brennstellen und Steckdosen gem. Anforderungen
der Bauzeit

weiles Sanitar: Duschwanne (Eckausfuhrung), wandhangendes WC,
Waschtisch

Der Heizungsraum liegt im Gebaudeteil "Johannesstr. 69" und war
nicht zuganglich, nach Angaben der Hausverwaltung ist eine Gas-
Zentralheizung verbaut, Einzelheiten (Baujahr, etc.) sind jedoch nicht
bekannt. In den Wohnraumen Flachheizkorper mit

dezentral Uber Durchlauferhitzer

nicht vorhanden

im Wohnzimmer besteht eine Spindeltreppe zum Keller (baurechtlich
nicht genehmigt)

Putz mit Anstrich, tiw. Verkleidungen
Putz mit Anstrich

Estrichboden, Fliesen
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4.6 Bau- und Unterhaltungszustand

4.6.1 Genehmigungskonformitat

Das Ursprungsbaujahr des Objektes liegt um 1938. Im Januar 1950 wurde die Beseitigung von
Bombenschaden genehmigt (tlw. Wiederaufbau). Die Nutzungsanderung und der Umbau des Objektes
wurden am 26.03.1984 unter dem Aktenzeichen 2-G-3-184 genehmigt.

Innerhalb der Wohneinheit wurden die Raume und Fenster6ffnungen geringfiigig abweichend vom
vorliegenden Grundriss errichtet, was sich jedoch nicht wesentlich auf die Genehmigungskonformitat
auswirkt. Im Wohnraum wurde eine bauordnungsrechtlich unzuldssige Verbindung zum Kellerraum
mittels Durchbruch und Einbau einer Spindeltreppe geschaffen. Wenngleich der Raum als Nutzflache
nutzbar ist, fehlt es bei einer Nutzung als Wohnraum am notwendigen 2. Rettungsweg sowie einer
notwendigen Mindestbelichtungsflache. Die eigentliche Zugangstir zum Keller wurde verschlossen.
Zudem liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Eigentimergemeinschaft der Mallnahme zugestimmt
hat.

Diesbeziglich wird ein marktgerechter Abschlag zur Wiederherstellung der genehmigungskonformen
Situation (SchlieBen des Treppenloches, Riickbau Treppe und Offnung im Kellergeschoss, flankierende
MafRnahmen) als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal erfasst und im Rahmen der

[Minderwert fiir Riickbaukosten -5.000 €|

4.6.2 Umweltvertraglichkeit

Umfassende und  abschlieBende  Untersuchungen des  Bewertungsobjektes  hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht durchgefuhrt.
Aufgrund des Baujahres ist davon auszugehen, dass das Objekt im Hinblick auf die Energieeffizienz als
unterdurchschnittlich einzustufen ist (z.B. fehlende Fassadendammung).

Zunehmend gewinnt das Thema Nachhaltigkeit bzw. ESG (Environmental, Social und Governance) als
neuer marktpragender Wettbewerbsfaktor in der Bau- und Immobilienwirtschaft an Bedeutung.
Erforderlich fir eine Beurteilung von Nachhaltigkeitsmerkmalen sind u.a. das Vorliegen eines
Energieausweises, eine Nachhaltigkeitszertifizierung, Energiekennwerte sowie Informationen Uber den
verwendeten Energietrager und die H6he der co2 Emission.

Aufgrund der bisher noch fehlenden Strukturen koénnen die maoglichen Auswirkungen von
Nachhaltigkeitsmerkmalen auf die Immobilienwertermittiung aktuell nicht abschlieRend beurteilt werden.
Auch eine Uberlagerung der Auswirkungen mit anderen Einfliissen erschwert in der Regel eine isolierte
Betrachtung oder Quantifizierung. Dennoch ist davon auszugehen, dass entsprechende Werteinflisse in
Folge der bereits bekannten und zu erwartenden ESG-Regularien in aktuell getatigten Transaktionen mit
eingeflossen sind und somit in aktuell verdffentlichten Vergleichsparametern Berlicksichtigung gefunden
haben.

Der allgemeine Markttrend im Hinblick auf Energieeffizienz ist als relevantes Preiskriterium einzustufen
und wird fur das Wertermittlungsobjekt nach sachverstédndigem Ermessen berlcksichtigt (insbesondere
durch die getroffenen Ansatze fir Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz).

Ein Energieausweis fir das Objekt lag nicht vor. Umfassende und abschliefende Untersuchungen des
Bewertungsobjektes hinsichtlich Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw.
Konformitat des Gebaudeenergiespargesetzes (GEG 2020) sind nicht Bestandteil des Auftrages und
wurden nicht durchgefihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderungen oder Erweiterungen des Geb&udes bzw. Verkauf oder
Vermietung ein Energieausweis beschafft werden muss. Im Hinblick auf das Gebaudealter und die
erkennbare Gebaudesubstanz ist davon auszugehen, dass das Objekt eine einfache energetische
Qualitat im Bereich der Gebaudehllle und der bekannten haustechnischen Anlagen verflgt.
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4.6.3 Kontaminationen

Untersuchungen beziglich eventueller Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages; Verdachtsmomente hinsichtlich méglicher Belastungen bestehen nicht.

Bezuglich des Gebaudes wird die ausschliellliche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten
Baustoffen unterstellt.

4.6.4 Befall tierischer und pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehdren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden auch nicht
durchgefihrt; fir die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.

4.6.5 Baumangel / Modernisierungserfordernisse

Zum Wertermittlungsstichtag waren Dach und Fach in einem uberwiegend einfachen bis mittleren
Unterhaltungszustand. Ein  wesentlicher Instandhaltungsrickstau bzw. Renovierungs- oder
Modernisierungsbedarf konnte nicht festgestellt werden, wenngleich altersbedingt zumindest mittelfristig
MaRnahmen zu erwarten sind.

In der bewertungsgegenstandlichen Wohnung wurden die Bodenbeldge teilweise unfachmannisch
verlegt, zudem fehlen tlw. FuBleisten. Die Wand-, Decken- und Oberflachenbelage sind im Zuge der
Wiederherstellung einer marktgerechten Nutzbarkeit zu erneuern. Die Fenster mit Aufsatzrollladen sind
Uiberwiegend nicht funktionsfahig (klemmende bzw. hangende Rollladenpanzer). Die Ubergange von den
Rollladenkasten zu den Tapeten sind unfachmannisch ausgeflihrt, vereinzelt lassen sich
kaltebrickenbedingte Schadensbilder (Fleckenbildung) in den Ubergangsbereichen
(Wand/Fenster/Decke) erkennen.

Im Kellerraum hat der Nutzer mit dem Ausbau begonnen (Abhangung der Decken, Verkleidung der
Wande, etc.). Diese MaRnahmen sind noch unvollendet, wurden unfachmannisch ausgefihrt und sind
im Zuge der Wiederherstellung der bauordnungsrechtlich genehmigten Nutzung Uberwiegend
rickzubauen.

Im Wand-/Sockelbereich im Kellerraum konnten baujahrstypische Feuchtigkeitserscheinungen
festgestellt werden (abblatternder Putz, Fleckenbildung). Da die Kosten der Behebung dieser Mangel den
Nutzen als Kellerraum signifikant Ubersteigen, wird von einem separaten Abschlag abgesehen. Weiterhin
ist anzumerken, dass aufgrund der geschaffenen Verbindung zwischen Keller und Erdgeschoss ein
kellertypischer Geruch innerhalb der Wohneinheit wahrzunehmen ist. Dies ist als olfaktorische
Beeintrachtigung zu werten.

Zur Wiederherstellung einer marktgerechten Nutzbarkeit wird fir aufgefiihrten Mangel und Schaden
innerhalb der Wohnung ein Abschlag unter Wiirdigung der Objektmerkmale und der Gepflogenheiten des
Marktes sachverstandig geschatzt, als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal erfasst und

|Absch|ag fiir Mangel/Schaden -10.000 €|

4.7 Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine einfach bis mittel (Bad) ausgestattete
Eigentumswohnung mit Kellerraum und offenem PKW-Stellplatz. Die Anforderungen zeitgemaRe
Wohnanspriche werden noch ausreichend erfilllt.
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5.0 Grundlagen der Wertermittlung

5.1 Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Auftragsgemal soll der Verkehrswert ermittelt werden. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)
zu beachten und das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Diese stellen sich
vereinfacht wie folgt dar:

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens kommt es, wenn eine ausreichende Anzahl an statistisch
auswertbaren Kauffallen vergleichbarer Objekte bzw. Grundstiicke vorliegt. Insbesondere zahlen hierzu
Eigentumswohnungen, Reihenhduser sowie unbebaute Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren kommt dann zum Einsatz, wenn der nachhaltig erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Dabei ist die Verzinsung des einzusetzenden Kapitals relevant. Somit orientiert sich
der Ertragswert an den Renditeerwartungen. Typische Immobilien, die auf die Ertragserzielung
ausgerichtet sind, lassen sich wie folgt benennen: Mehrfamilienwohnhauser, gemischt genutzte Wohn-
und Geschéftshauser, Bilroobjekte sowie teilweise andere gewerblich genutzte Objekte (z.B.
Logistikhallen).

Das Sachwertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von nicht ertragsorientierten
Grundstiicken wie Ein- und Zweifamilienhdusern, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung
errichtet oder erworben werden.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich unter Berlcksichtigung der Art des
Wertermittlungsobjektes und der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 8 ImmoWertV).

Aufgrund der Konzeption des Bewertungsobjektes ist davon auszugehen, dass das Gebaude vorrangig

der Eigennutzung dienen wird. Die Wertermittlung erfolgt somit im Vergleichswertverfahren, zur
Plausibilisierung wird zusatzlich eine Ertragswertermittiung durchgefihrt.
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Bodenwert

Verfahrensbeschreibung

Der Wert des Bodens ist nach §§ 13 und 17 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26) unter Beriicksichtigung wertbeeinflussender Umstande zu ermitteln. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstuck hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Liegt keine ausreichende Anzahl von verwertbaren Vergleichspreisen des zustandigen
Gutachterausschusses vor, kénnen alternativ auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstlicks tbereinstimmen.

Aufgrund der Tatsache, dass der Gutachterausschuss Bottrop flachendeckend Bodenrichtwerte ausweist
und diese nach gleichartigen Nutzungen und Wertigkeiten bildet, kann unter Bertcksichtigung der hohen
Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte die Bodenwertermittiung auf Basis der Bodenrichtwerte erfolgen.

Die Vergleichbarkeit der Grundstiicksmerkmale ist insbesondere in Bezug auf die Lage, Grofde,
Zuschnitt, Bodenbeschaffenheit, planungsrechtliche Gegebenheiten wie Art und Mall der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand, Immissionen sowie Rechte und Belastungen zu Uberprifen und ggf.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024
(Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2025 waren zum Bewertungsstichtag noch nicht verdffentlicht)

Quelle Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Bottrop
Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtwert 225,- €/m?
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl Il
Geschossflachenzahl 0,9
Tiefe 35m
Himmelsrichtung: 1,06
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6.3 Bodenwertableitung

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2024
Mischgebiet, beitragsfrei 225,00 €/m?

Abweichungen

5,0% iAnpassung an die Marktlage unter Wirdigung der positiven
Baulandpreisentwicklung 11,25 €/m?

-10,0% iLageunterschied: Lage zu 2 StraRenseiten sowie fehlender Freiflachen -22,50 €/m?

25,0% ibauliche Ausnutzung: tatséchliche WGFZ des Bewertungsgrundstiick gem.
nachfolgender Berechnung*) = 1,39 ggu. GFZ des Richtwertes von 0,9,
Umrechnungsfaktor gem. ortlichen Fachinformationen des
Gutachterausschusses Bottrop = 1,25 56,25 €/m?

0,0% :GroRe: entfallt
0,0% :Ausrichtung: entfallt, in der Bodenrichtwertzone erfasst

0,0% ErschlieBungskosten: entfallt, endgultig abgerechnet/gezahlt

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert ETW Nr. 1 270,00 €/m?

*) bauliche Ausnutzung:

Grundflache: 12,00m x 15,50 m = 186,00 m?
13,00m x 22,00mx1/2 = 143,00 m?
2450m x 7,00m = 171,50 m?

500,50 m?

Anzahl der Geschosse 2,7 (DG-Faktor = 0,7)

wertrelevante Geschossflache 500,50 m? x 2,7 = 1.351,35m?

Grundstticksflache 973 m?

WGFZ: 1.351,35m? / 973 m? = 1,39

6.4 Bodenwert

ETW Nr. 1
84.770/1.000.000 MEA von 973 m? 82,48 m? X 270,00 €/m? 22.270 €
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7.0 Vergleichswertermittlung

71

Datengrundlage flir die Vergleichswertermittiung bietet insbesondere die Auskunft aus der
Kaufpreissammlung, die zuletzt vom Gutachterausschuss veréffentlichten Kaufpreisspannen bzw. der
Immobilienrichtwert unter Berlicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten, die nach Baujahr,
Lagemerkmalen und objektspezifischen Merkmalen differenziert sind.

Ausgangs-/ Vergleichsdaten

Vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Bottrop wurden fir den Zeitraum 2020 -
2024 neun Vergleichstransaktionen von unvermieteten Eigentumswohneinheiten der Baujahresklassen
1923 - 1960 mit rd. 54 - 92 m? Wohnflache benannt. Die anonymisierte und ausgewertete Auskunft aus
der Kaufpreissammlung ist dem Gutachten als Anlage 7 beigefiigt.

Vom Gutachterausschuss wird ein Index fir Wohnungseigentum (Weiterverkauf) ausgewiesen. Dieser
Index wurde im Rahmen der Auswertung der Kaufpreise berlicksichtigt.

Die Gesamtauswahl (exkl. nicht verwertbarer Félle) weist ein arithmetisches Mittel von 1.311,- €/m?
Wohnflache aus, der Median liegt bei 1.256,- €/m?, wobei sich die Spanne der Kaufpreise zwischen 944, -
bis 1.759,- €/m? bewegt.

Zur Auswertung wurden verschiedene Stichproben gebildet, welche der Auswertung zu entnehmen sind.

Auswertung Vergleichskaufpreise
€/m?
2.000
- [ ]
1.500
[ ] = L
[ ]
1.000 n ]
500
0 T T T T T "
40 50 60 70 80 90 100 m2?
B Vergleichskaufpreise (gesamt)
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7.2 Immobilienrichtwerte / Umrechnungskoeffizienten / Durchschnittspreise

7.2.1 Immobilienrichtwerte fir ETW

Mit der Ableitung des Immobilienrichtwertes 2024 hat der Gutachterausschuss Bottrop aus 823
geeigneten Kauffallen der Jahre 2019-2023 neue Umrechnungskoeffizienten fir Eigentumswohnungen
abgeleitet.

Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 ImmoWertV
dar und bilden die Grundlage firr die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24
ImmowertV. Immobilienrichtwerte sind zonale durchschnittliche Lagewerte, bezogen auf ein Normobjekt
des entsprechenden Teilmarktes, welche auf das Bewertungsobjekt mittels Umrechnungskoeffizienten
anzupassen sind.

Der zonale Immobilienrichtwert fiir Eigentumswohnungen gilt fur:
* Wohnungen in Gebduden und auf Grundstiicken ohne besondere Merkmale (z.B. Altlasten, Erb-
baurechte, Bauschaden usw.)
* Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten oder Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen) ab Baujahr 1940
« Wohnungen mit einer Grofe von 30 m? - 130 m? Wohnflache (gemal WoFIV) ohne Nebenge-
baude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

Immobilienrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

Eigentumswohnung 12.300 Euro / m?* Wohnfliche

Definition des Immobilienrichtwertes

wertbestimmende Merkmale

Baujahr 1992
Wohnflache (gemak WoFlV) 80 m®
Lagekiasse mitiel
Wohneinheiten im Gebaude (je Hauseingang) 6
Geschosslage 1. 0G
Balkon / Terrasse vorhanden
Mietsituation unvermietet
Gartennutzung nicht verhanden
Gebaudestandard mitiel
Modernisierungstyp neuzeitlich

Abb.: Grundstlicksmarktbericht Bottrop 2024 (Seite 70)
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Nachfolgend werden die objektspezifischen Anpassungsparameter fir das Bewertungsobjekt ermittelt.

Anpassungsparameter gem. Grundsticksmarktbericht Bottrop 2024

Klasse Umrechnungs- Bewertungsobjekt Faktor
koeffizient
Baujahr 1940 - 1969 0,81 1938/1950/1984 0,80
(Interpolation méglich) 1970 - 1979 0,85
1980 - 1989 0,93
1992 1,00
1990 - 1999 1,06
2000 - 2009 1,19
2010 - 2019 1,38
Wohnflache (m?) 30-49 0,88
(Interpolation méglich) 50-69 0,95
70-89 1,00 84,34 1,00
90 - 109 1,03
110 - 130 1,04
Lageklasse einfach 0,91 einfach 0,91
mittel 1,00
gut 1,11
Wohneinheiten im Gebaude <4 1,03
4-8 1,00
9-12 0,98 9 WE im Haus 0,98
> 12 0,93
Geschosslage Souterrain 0,93
Erdgeschoss/Souterrain 0,93
Erdgeschoss 1,01 EG 1,01
1. Obergeschoss 1,00
ab 2. Obergeschoss 0,97
Dachgeschoss 0,97
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden 1,00
Wintergarten nicht vorhanden 0,90 nicht vorhanden 0,90
Mietsituation unvermietet 1,00 unvermietet 1,00
vermietet 0,97
Gartennutzung vorhanden 1,09
nicht vorhanden 1,00 nicht vorhanden 1,00
Gebaudestandard einfach 0,94
einfach bis mittel 0,97 einfach bis mittel 0,97
mittel 1,00
mittel bis gehoben 1,06
gehoben 1,13
Modernisierungstyp baujahrstypisch
(nicht modernisiert) 0,78
teilmodernisiert
(nicht neuzeitlich) 0,88 teilmodernisiert 0,88
neuzeitlich 1,00
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Fur die hier zu bewertende ETW Nr. 1 ergibt sich somit folgende Vergleichswertberechnung:

Vergleichswert 2.300 €m>  x 0,80 Baujahr
X 1,00 Wohnflache
X 0,91 Lageklasse
X 0,98 Wohneinheiten im Gebaude
X 1,01 Geschosslage
X 0,90 Balkon/Loggia/Terrasse
X 1,00 Mietsituation
X 1,00 Gartennutzung
X 0,97 Gebaudestandard
X 0,88 Modernisierungstyp
vorlaufiger Vergleichswert 1.273 €/m?

7.2.2 Durchschnittspreise fir KFZ-Stellplatze

Im Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2024 sind fir KFZ-Stellplatze folgende Durchschnittspreise

ausgewiesen:
Durchschnittspreise fiir Neubau-Kraftfahrzeugsteliplatze inkl. Bodenwertanteil
Tiefgaragen Garagen Carport Stellpldtze
@ Gesamtpreis @ Gesamtpreis @ Gesamtpreis Gesamtpreis
Jahr | Anzahl " Anzahl & Anzahl & Anzahl ¢
uro uro uro uro
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
S - 13.954 Y& 10.125 3 6.000 5 4.000
11.000 |23_EIDD 7.500 |12.crno - | - 4.000 | 4.000
e iy 14.857 - 12.711 - 5 3.500
12.900 |16.Dou 5.000 |1?.EH:ICI ; - | - 3.500 | 3.500
14.721 12.037 6.500 4.750
2016 28 27 1 10
12.500 |1E.DDB 3.000 |15.5|30 - | = 4.000 | 6.500
15.574 12.125 8.500 3.222
2017 27 16 1 9
13.500 |‘|6.00D 3.000 |15.5|30 - | - 1.500 | 4.000
— s 16.415 - 12.928 5 8.500 - 5127
13.000 |18.50EI 7.500 |19.99t} 7.500 | 9.500 2.500 | 10.000
16.981 13.100 - 4.933
2019 26 N 29 - 15
14 500 |20.0ﬁu 7.800 |18.5[JCI - | - 2.000 | 10.000
19.361 12.900 - 10.125
2020 23 o - 4
15.900 |22.5{)E| 12.000 | 16.500 - | - 7.500 | 11.000
. a5 17.643 - 19.000 . 8.600 - 5.792
14.500 |22_5ou 13.000 | 20.000 4.000 | 17.000 3.000 | 11.000
i i 17.105 & 14.625 5 12.500 5 6.208
16.000 |2t}_000 8.500 | 25.000 7.500 | 15.000 4500 | 12.500
i & 18.650 5 21.000 - i 8.000
17.000 |25.0ou 21.000 | 21.000 ) - | - - | -

Abb.: Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2024, Seite 78
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Ableitung Vergleichswert

Der Wertansatz fur die Wohneinheit wird entsprechend der Lage im Objekt, des Zuschnitts, der Grole,
Ausstattungsqualitat sowie besonderer Merkmale (z.B. Vermietungssituation) angemessen gewahit.

Unter Berlcksichtigung der vorbenannten Aspekte sowie Wirdigung der Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung sowie des Immobilienrichwertes und der Marktentwicklung wird fir die zu
bewertende Eigentumswohnung ein Vergleichswert von 1.200,- €/m? als angemessen erachtet.

ETW Nr. 1 84,34 m? X 1.200 €/m? 101.208 €

Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemafRl § 8
Abs. 3 ImmoWertV, sofern nicht bereits im Berechnungsverfahren beriicksichtigt,
vgl. Abschnitt 9.0

Ruckbaukosten gem. Abschnitt 4.6.1 -5.000 €
Mangel und Schaden gem. Abschnitt 4.6.5 -10.000 €
Zuschlag fur Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz "a" 8.000 €
Vergleichswert der ETW Nr. 1 94.208 €

gerundet 95.000 €
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8.0 Ertragswert

Verfahrensbeschreibung

Die Regelungen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV und den
Wertermittlungsrichtlinien beschrieben.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundstiicks bzw. der Immobilie auf der Grundlage der
marktiblich erzielbaren Ertrage ermittelt.

Getrennt vom Wert der baulichen Anlagen ist zunachst der Bodenwert des unbebauten Grundstticks,
vornehmlich im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.

Darauffolgend ist die Summe der marktlblich erzielbaren, jahrlichen Ertrage aus dem Grundstiick zu
ermitteln, welche den sogenannten Rohertrag darstellen. Nach Abzug der durch den Eigentimer zu
tragenden, fur die Bewirtschaftung und Erhaltung des Objektes notwendigen Bewirtschaftungskosten,
ergibt sich der Reinertrag, welcher die erzielbaren jahrlichen Uberschiisse der Mieteinnahmen iber die
Kosten darstellt und mafRgeblich fir die Ermittlung des Ertragswertes ist.

Durch eine marktiibliche Verzinsung, bei dem die Uberschiisse durch Abzinsung unter Beriicksichtigung
eines objektgerechten Liegenschaftszinssatzes auf den Stichtag der Wertermittlung bezogen werden,
wird der um die Verzinsung durch das an den Boden gebundene Kapital reduzierte Reinertrag Gber die
zeitlich begrenzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Pragend ist somit fir das
Verfahren die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen bzw. die unbegrenzte Nutzungsdauer des
Bodens.

Der so ermittelte Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, addiert mit dem Bodenwert, ergibt den

sogenannten vorlaufigen Ertragswert. Dieser kann durch Zu- oder Abschldge aufgrund etwaiger
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angepasst werden. Das hieraus resultierende

8.1 Rohertragsableitung

Die Mietableitung fir die Wohnung ist der Anlage 6 zum Gutachten zu entnehmen. Grundlage ist der
aktuelle Mietspiegel Bottrop (Stand 01.01.2025).

Die speziellen Abweichungen bei den mietwertbestimmenden Eigenschaften wurden durch angemessene
Zu-/Abschlage berlicksichtigt.

Rohertragsberechnung
Bezeichnung Wohnfliche Mietansatz Rohertrag
m? €/m? € monatlich

ETW Nr. 1 84,34 6,40 539,78
PKW-Stellplatz 1 30,00 30,00
Summe Monatsrohertrag in € 569,78
jahrlicher Rohertrag in € 6.837,36

| gerundet auf 6.837,00

Tatsachlich einkommende Miete
Die Wohnung steht leer, ein Mietverhaltnis besteht nicht.
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8.2

8.3

Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist im § 4 der ImmoWertV als die bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen definiert. GemafR Anlage 1
ImmoWertV wird fir Mehrfamilienwohnhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde
gelegt.

Gemal § 4 Abs. 3 ImmowertV stellt die Restnutzungsdauer (RND) die Zahl der Jahre dar, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Die Restnutzungsdauer ermittelt sich grundlegend aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem tatsachlichen Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Gemal Bauakte datiert das Ursprungsbaujahr des Objektes auf das Jahr 1938, Wiederaufbau nach
Kriegszerstorung 1950, die Aufteilung in Wohnungseigentum mit Kernsanierung der Wohnungen erfolgte
1984. welches als Grundlage fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer herangezogen wird.

Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Aufgrund der verschiedenen Bauabschnitte inkl. Wiederaufbau und Grundsanierung wird fur das

fiktives Baujahr geman vorheriger Ausfihrung 1975
Wertermittlungsstichtag 15.01.2025
Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Die Restnutzungsdauer von 30 Jahren wird der Berechnung zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten,
Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu bertcksichtigen.

Die Betriebskosten sind nicht zu bertcksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne
Betriebskosten zugrunde gelegt werden. Die Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert
zu berulcksichtigen, diese findet Niederschlag im Vervielfaltiger Uber die festgestellte wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Beriicksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Die zu berlcksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in
Anlage 3 ImmoWertV beschrieben.

Instandhaltungskosten

11,70 €/p.a. je m®> Wohnflache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder ahnliche Einstellplatze, einschl. Kosten fir Schonheitsreparaturen
Verwaltungskosten

298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhauser

357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

39,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis

2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages
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8.4

Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Korrekturfaktor

Die v.g. Kostenansatze gelten fir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen
Bewertungsstichtag erfolgt durch Veranderung uber den Verbraucherpreisindex Bund (Basis 2020 = 100)
jeweils zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2024 = 120,2
Veranderung: 120,2 / 99,9 = 1,2032  (Korrekturfaktor)
m?/Anzahl €/m? €/m? x K.-Faktor €/p.a.

Instandhaltung ETW Nr. 1 84,34 11,70 14,08 1.188
Verwaltung ETW Nr. 1 1 357,00 429,54 430
Mietausfall 2% von 6.837 € 137

1.755
Das entspricht 25,67% des Rohertrages oder rd. 25,7%

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss Bottrop hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 fir Wohnungseigentum
Liegenschaftszinssatze zum Zweck der Wertermittlung wie folgt ausgewiesen:

Stichtag Restnutzungsdauer Anzahl der Grole Wohnlage Liegenschafts-

in Jahren Wohneinheiten in m? zinssatz %
gut 2,25+ 0,75

01.01.2023 50 + 20 4-12 60 - 110
mittel 2,50 + 1,50
gut 2,75+ 150

01.01.2024 50 + 20 4-12 60 - 110
mittel 275+ 175

Die Stichprobe wird als ausreichend aussagekraftig und das Bewertungsobjekt als ausreichend
vergleichbar eingestuft, so dass der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz herangezogen werden kann.
Aufgrund der in Teilbereichen abweichenden Eigenschaften des Bewertungsobjekt ist dieser jedoch
insbesondere hinsichtlich der Restnutzungsdauer, der Objektart und der Wohnanlage anzupassen.

Unter Woirdigung der vorbenannten Merkmale sowie der aktuellen Marktlage wird ein
Liegenschaftszinssatz von 3,0 % als angemessen erachtet.
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8.5 Ermittlung des Ertragswertes

Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

Rohertrag p.a. - marktublich erzielbare Ertrage - gem. Abschnitt 8.1 6.837 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

gem. Abschnitt 8.3 25, 7% von 6.837 € -1.757 €

jahrlicher Reinertrag 5.080 €

abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 3,00% von 22.270 € -668 €

Reinertrag Gebaude 4412 €

Gebaudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,00%

Kapitalisierungsfaktor (Vervielféltiger) 19,60

Kapitalisierung Reinertrag =

Ertragswert der baulichen Anlagen 4.412 € X 19,60 86.475 €

zzgl. anteiligem Bodenwert der ETW Nr. 1 - gem. Abschnitt 6.4 22.270 €

vorlaufiger Ertragswert = Gebaudeertragswert + Bodenwertanteil 108.745 €

Zu- | Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale geman

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, sofern nicht bereits im Berechnungsverfahren bericksichtigt,

gem. Abschnnitt 9.0:

Rickbaukosten gem. Abschnitt 4.6.1 -5.000 €

Mangel und Schaden gem. Abschnitt 4.6.5 -10.000 €

Ertragswert ETW Nr. 1 93.745 €
gerundet 95.000 €
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

9.0 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemall § 8 Abs. 3 ImmoWertV kdnnen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage (soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht) durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden.

Die im Gutachten dargestellten Merkmale werden nachfolgend zusammengefasst und im Vergleichs- und
Ertragswertverfahren in Abzug gebracht.

Ruckbaukosten gem. Abschnitt 4.6.1 -5.000 €
Mangel und Schaden gem. Abschnitt 4.6.5 -10.000 €
Summe -15.000 €
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

10.0 Verkehrswert

10.1 Ableitung Verkehrswert

Vergleichswert gem. Abschnitt 7.3 95.000 €
Ertragswert gem. Abschnitt 8.5 95.000 €

Der Verkehrswert der ETW Nr. 1 im EG (rechts) des Gebaudeteiles
"Gungstr. 2" als Teil der Wohnanlage "Gungstr. 2/Johannesstr. 69" in
46240 Bottrop-Boy betragt am Wertermittlungsstichtag 15.01.2025 95.000 €

Verkehrswert in Worten: -- fiinfundneunzigtausend Euro--

10.2 Personliche Erstellung, Haftung und Urheberrecht

Hiermit erklare ich, dass ich das beauftragte Gutachten personlich und nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt habe.

Eine Haftung gegeniber allen nattirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, bleibt
ausgeschlossen, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht ausdriicklich
schriftlich zugestimmt wurde. Diesbezuglich wird auf das Urheberrecht des Sachverstandigen verwiesen.

Die Gultigkeit des Gutachtens beschrankt sich nur auf den genannten Verwendungszweck.
Schutzpflichten zugunsten Dritter begriindet der Sachverstéandigenauftrag nicht. Auch im Wege der
Abtretung ist eine vertragliche oder vertragsahnliche Haftung des Sachverstandigen gegenuber Dritten
ausgeschlossen.

Nur original unterschriebene Gutachten sind verwendungsfahig. Die Anfertigung von Kopien ist aus
urheberrechtlichen Grinden nur fir den nicht gewerbsmaRigen Eigengebrauch gestattet.

Dorsten, den 25. Marz 2025

(M.A. Jens Hisemann)
—HypZert (F)—
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Gungstr. 2, 46240 Bottrop
ETW Nr. 1 im Erdgeschoss

11 Anlagen
Anlage 1 Orientierungsplan / Stadtplanauszug
Anlage 2 Katasterkarte 1 : 500
Anlage 3 Teilungsplane Keller-, Erdgeschoss, Stellplatzplan
Anlage 4 Wohnflachenberechnung
Anlage 5 Fotodokumentation
Anlage 6 Mietableitung
Anlage 7 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Anlage 8 Bescheinigungen / Auskiinfte

Dieses Gutachten umfasst 37 Seiten (zzgl. Anlagen) und wurde 5-fach, einschlieRlich der vorstehend
aufgefuhrten Anlagen, gefertigt. Eine Ausfertigung hiervon ist fur die Unterlagen des Verfassers
bestimmt.

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 37 von 37



Anlage 1

Orientierungsplan / Stadtplan (Quelle: www.tim-online.nrw.de)

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy
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Anlage 2

Katasterkarte 1: 500
Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy




Vermessungs- und Katasteramt Bottrop Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
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Anlage 3

Grundriss-/Schnittzeichnungen/Stellplatzplan (Teilungsplane)

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy
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Anlage 3

Grundriss-/Schnittzeichnungen/Stellplatzplan (Teilungsplane)

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy
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Anlage 3

Grundriss-/Schnittzeichnungen/Stellplatzplan (Teilungsplane)
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Anlage 3

Grundriss-/Schnittzeichnungen/Stellplatzplan (Teilungsplane)

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy
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Anlage 4

Wohnflachenberechnung

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy

ETW Nr. 1 im Erdgeschoss-links

Wohnraum: 450 m X (5,90 m + 4,50 m)
2
+ 500 m X 350 M X Voo, = 32,15 m?
Klche: 4,18 m X 3,20 m
+ 0,90 m X (418 m + 250 M)eeuviiiniiiiiiiennnns = 16,38 m?
2
Schlafen: 3,00 m X 355 M, = 10,65 m?
Schlafen: 3,32 m X 3,55 M, = 11,79 m2
Diele: 6,42 m X 1,50 m
+ (1,10 m X 0,90 M)euiiiiiiiiiii e, = 10,13 m2
2
Bad/Dusche: 0,80 m X 2,50 m
+ 2,20 m X (1,00 m + 250mM).ccciiiiiiiiiiiiinnnns = 5,85 m?
2
= 86,95 m?
.3 % Putzabzug ................. = - 2,61 m?
= 84,34 m?
Hinweis

Im Rahmen der Bewertung wurde der Riickbau des Deckendurchbruchs im
Wohnraum zum Keller kostenméRig in Abzug gebracht, so dass dieser bei
der Ermittlung der Wohnfldche unberticksichtigt bleibt.



Anlage 5

Fotodokumentation

Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy
Ortsbesichtigung: 15.01.2025

Ansicht von der ,Gungstr.”
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Ansicht von der ,Johannesstr.”
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Anlage 5
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Anlage 6

Mietableitung nach Mietspiegel Bottrop (Stand 01.01.2025)
Bewertungsobjekt: Gungstr. 2, ETW Nr. 1, 46240 Bottrop-Boy

Ableitung nachhaltig erzielbare Mieten

Die nachhaltig erzielbare Miete (ortstbliche Vergleichsmiete) wird auf der Grundlage des z.Zt.
aktuellen Mietspiegels der Stadt Bottrop fir den freifinanzierten Wohnungsbau (Stand 01.01.2025)
abgeleitet.

Der Mietwert gemal® Mietspiegel bezieht sich auf die durchschnittliche (mittlere) Wohnlage der
jeweiligen Lageklasse in einem typischen Mehrfamilienhaus der Bauzeit und Wohnungsgroiie,
normaler Geschosslage, typischer Wohnungsausstattung und Grundrissgestaltung der jeweiligen
Alters-, Ausstattungsklasse. Abweichungen und Qualitatsunterschiede werden durch angemessene
Zu- oder Abschlage berlcksichtigt, dies gilt auch fur die Baumangel / Schaden oder fiir bestehende
Restausbauarbeiten.

Bei den ausgewiesenen Mietwerten gemal Mietspiegel handelt es sich um Nettokaltmieten ohne
Betriebs- und sonstige Nebenkosten. Unter Bericksichtigung der allgemeinen Mietpreisentwicklung,
Ausstattungssituation und Nutzungskriterien sowie der speziellen Lage- und Objektmerkmale erfolgt
die nachfolgende Wertableitung:

Im Mietspiegel der Stadt Bottrop sind Lageklassen fir mittlere, einfache, gute und sehr gute
Wohnlagen beschrieben:

Demnach sind der einfachen Wohnlage Wohnlagen mit hoher Immissionsbelastung durch Industrie,
Gewerbe, Verkehrsbelastigungen und/oder Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung,
vergleichsweise wenig Grin- und Erholungsflachen. Dabei missen jedoch nicht alle Merkmale
zutreffen. Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, Prosperstralle 6stlich der Friedrich-Ebert-Str. (in
Richtung B 224) aufgefiihrt.

Bei der mittleren Wohnlage handelt es sich um die Miet-Richtwertlage. Diese Wohnlage qilt fir den
Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes ohne besondere Vor- oder Nachteile. Sie sind gekennzeichnet
durch durchschnittliche Immissionsbelastungen, einer ausreichenden Infrastruktur und gentgend
Grin- bzw. Erholungsflachen. Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, Germaniastralte sowie
Kirchhellen, Bottroper Stralke aufgefiihrt.

Bei der guten Wohnlage handelt es sich um ruhige Wohngebiete mit aufgelockerter, zumeist offener
Bebauung (Uberwiegend 1 '2- bis 2-geschossig), geringer Immissionsbelastung, einer guten
Infrastruktur und guter Durchgriinung. Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, Hagenbrockstralie
sowie Kirchhellen, Eichenkamp aufgefiihrt.

Bei der sehr guten Wohnlage handelt es sich um sehr ruhige Wohnlagen mit offener Bebauung
(Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Ein-/Zweifamilienhduser ohne typische Mietshduser), sehr
geringer Immissionsbelastung (ausschlieBlich Anliegerverkehr), einer guten Infrastruktur und sehr
guter Durchgriinung mit tiw. unverbautem Blick ins Griine. Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop,
sudlicher Bereich der Siegfriedstralle sowie Kirchhellen, westlicher Bereich der Stralle Neue Heide
aufgefihrt.



Mietwertableitung - nach Mietspiegel Stadt Bottrop 2025:

Tabelle 1 - Mietrichtwert

(2]

Altersklasse mittlerer Bezugsbaujahr Mietrichtwert Baujahrsanpassung
Mietrichtwert
der Altersklasse (Altersklassen- (in der Altersklasse)
untergrenze)
€/m? €/m? €/m?
— 1948 6,01 6,01
1949 - 1977 6,45 1949 6,17 + 0,02/Baujahr
1978 — 1994 7,21 1978 6,97 + 0,03/Baujahr
1995 — 2016 8,14 1995 7,72 + 0,04/Baujahr
ab 2017 9,15 2017 8,98 + 0,05/Baujahr
*) kein Erstbezug in Neubauwohnungen
Mietrichtwert Bewertungsobjekt - nach Tabelle 1
Fiktives Baujahr gem. Abschnitt 8.3 ..............oiiiii = 1975
Bezugsbaujahr der Altersklasse 1949-1977..................... = 1949
Baujahresanpassung: 0,02 €/m**) x 26 Jahre............... = 0,52 €/m?
Mietrichtwert der AREISKIQSSE........oooeuiiie e = 6,17 €/m?
BaujahreSanPasSSUNG.........uoi it e ettt e e e e e e e e e et e e e e aeeeaenes = + 052 €/m?
Mietrichtwert Bewertungsobjekt...................cccccoi e, = 6,69 €/m?
Tabelle 2 — Modernisierungen
Modernisierungselement bis 5 Jahre |bis 10 Jahre |bis 15 Jahre |15 Jahre und | ermittelte
zuriick zuriick zuriick langer zuriick | Punkte
Verbesserung der Warmedammung
im Dach und im Keller 2 2 1 1 0
Verbesserung der Warmedammung
aller AuRenwande 4 3 2 1 0
Modernisierungen der Fenster und
AuRentlren 2 2 1 0 0
Modernisierung der Leitungssysteme 1 1 1 0 0
Modernisierung der Heizungsanlage 3 2 1 0 0
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken, FuRboden, Tiren) 2 2 2 0 0
Sonstiges: 0
Summe 0
Modernisierungszuschlag 0 Punkte X 0,06 €/m? = 0,00 €/m?




Tabelle 3 — Qualitdtsunterschiede

Qualitatsmerkmale Punkte ermittelte
Punkte
Art Einfamilienhauser (ohne typische Zechenhauser) =15 0
Wohnungen im Zweifamilienhaus +3 0
Wohnungen im Dreifamilienhaus +1 0
Wohnungen in Wohnanlagen > 12 WE -2 0
Souterrainwohnungen -5 0
GroRe Wohnungen mit einer abweichenden WohnungsgroRRe
auf 5 m? gerundet
<60 m? (bis 30 m2) - Zuschlag pro 5 m? +1 0
>90 m2 (bis 130 m2) - Abschlag pro 5 m? -1 0
Ausstattung Wohnungen mit Einzelofenheizung fiir Kohle, Gas, Ol
oder (Nacht-) Stromspeicherheizung -5 0
Wohnungen ohne Nebenrdume (z.B. kein Kellerabstell-
raum) -2 0
Wohnungen ohne Balkon/Terrasse/Loggia -3 -3
Wohnungen ohne ausreichende Elektroinstallation,
Belichtung oder Bellftung -3 0
EG-Wohnungen mit Rollladen (liberw.) +1 +1
Wohnungen mit einfachen Bodenbeldgen (komplett
ausgelegt), z.B. PVC, Teppichboden +1 +1
Wohnungen mit Uberw. hochwertigen Bodenbeldgen
(z.B. Parkett, hochw. Fliesen, Natursteinboden) +4 0
Unterhaltungs- Wohnungen mit unterdurchschnittlichem Unterhaltungs-
zustand zustand gem. Abschnitt 4.1 des Mietspiegels
bis Baujahr 1977 bis -4 -1
Baujahr 1978 — 1994 bis -2 0
Wohnungen mit Uberdurchschnittlichem Unterhaltungs-
zustand gem. Abschnitt 4.1 des Mietspiegels
bis Baujahr 1977 bis +4 0
Baujahr 1978 — 1994 bis +2 0
Beschaffenheit Wohnungen mit unginstiger Grundriss-gestaltung (z.B.
gefangene Raume, hohe Verkehrsflachenanteile,
3-Raum-Wohnungen mit K/D/B < gerundet 60 m? usw.) bis -3 0
Wohnungen ab dem 3. OG ohne Aufzug -1/Etage 0
barrierefreie bzw. rollstuhlgerechte Wohnungen bis +10 0
Wohnungen mit individueller Gartennutzung +5 0
Lage Wohnungen in einer abweichenden Wohnlage gem.
Abschnitt 4.2 des Mietspiegels
einfache Wohnlage (durchschnittlich) -3 -3
gute Wohnlage (durchschnittlich) +3 0
Sonstiges entfallt 0
Summe -5
| Qualitatsabweichung -5 Punkte x 0,06 €/m¥) = -0,30 €/m?
Ermittlung ortsuibliche Vergleichsmiete (Basis Mietspiegel 01.01.2023)
Mietrichtwert Nnach Tabelle T........coouuueiiiee e 6,69 €/m?
Modernisierungsmaflinahme nach Tabelle 2., + 0,00 €/m?
Qualitatsunterschiede nach Tabelle 3...........ccooviiiiiiiiiiici e, - 0,30 €/m?
spezieller Mietwert gemaR Mietspiegel .............ccccciiii e, 6,39 €/m?
gerundet 6,40 €/m?




