Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine Internet-Version des Gutachtens.
Diese unterscheidet sich von dem Originalgutachten dadurch, dass sie nicht alle Anlagen ent-
halt.

Das vollstindige Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache bei der Geschéfts-
stelle des Amtsgerichtes Bottrop eingesehen werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit garantiert
werden kann, wird fiir diese Form der Veroffentlichung keine Haftung iibernommen.



DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaf3 § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Steigerstrafle 45, 46238 Bottrop-Batenbrock
Mehrfamilienwohnhaus (vermutlich 1 Biiroein-
heit und 7 WE) mit riickwdrtigen Nebengebduden
(Garagen, Carport, etc.)

Bewertungsstichtag 21. Februar 2024 - Tag der AuBenbesichtigung

Verkehrswert Der Gesamtverkehrswert des Bewertungsgrund-

Verkehrswert in Worten

stiicks ,,Steigerstralie 45, 46238 Bottrop betrdgt
am Wertermittlungsstichtag 21.02.2024  incl.
Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer
Innenbesichtigung

500.000,- €

--fiinfhundertachtzigtausend Euro--

Vorderansicht

riickwirtige Ansicht

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich
bestellter und vereidig-
ter  Sachverstindiger
fiir die Bewertung von
bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken

~
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Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Telefon: 023 62 -4 5002
Telefax: 023 62 -4 5003

info@mueller-hantrop.de
www.mueller-hantrop.de

Aktenzeichen Amtsgericht:
016 K 017/23

Aktenzeichen Gutachter:

24-05-AG-VG

Datum:
14. Mai 2024

Umfang des Gutachtens:
33 Seiten zzgl. Anlagen

Ausfertigungen:
4-fach zzgl. 1 Ausfertigung
fiir den Sachversténdigen

__ . Ausfertigung




Wertgutachten
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Objekt:

Art der Nutzung:

Ausgangsdaten

Steigerstrafle 45, 46238 Bottrop-Batenbrock

Wohnnutzung, Mehrfamilienwohnhaus (vermutlich 1 Biiroein-
heit und 7 WE) und diverse Nebengebdude (Garagen, Carport)

Wertermittlungsstichtag: 21. Februar 2024 Tag der Aufenbesichtigung
Grundstiicksgrofie: 1.854 m? Flurstiick 42
179 m? Flurstiick 498

Baujahr: ~1893 Wohnhaus mit Anbau

Wohnflichen: 546,63 m? 8 WE insgesamt
Bewertungsergebnisse
Unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages (hinsichtlich Zustand,
Ausstattung, Vermietung und Genehmigungssituation) wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung.

Ertragswert: 500.000,- € indirekter Vergleichswert

Sachwert: - entfiillt

Gesamtverkehrswert: 500.000,- €

Die Einzelverkehrswerte der betroffenen Flurstiicke sind den Abschnitt 11.2 ff. zu entnehmen.

Dorsten, den 14. Mai 2024

(Dipl.-Ing. M. Miiller)

- offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der ,,Jmmobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV 2021)
zu beachten. Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten, den tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire (§ 194 BauGB).

Zur Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes/des Einzelfalles unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stinde des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach §§ 13 bis 17 ImmoWertV.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder
ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wert-
verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnitt-
licher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschéden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheb-
lich abweichende Ertrige konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlidge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des
jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstidnde sind
erginzend zu beriicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist ein Mehrfamilienhausgrundstiick (vermutlich 1 Biiroeinheit und 7 WE) mit Neben-
gebduden (Garagen, Carport, etc.) zu bewerten. Die Bewertung erfolgt nach den Grundsitzen der Immobilien-
wertermittlungsverordnung nach dem Ertragswertverfahren. Bei renditeorientierten Immobilien (gilt auch fiir
das Bewertungsobjekt) ist eine Sachwertermittlung nicht zweckdienlich und entfdllt. Auftragsgemil sind
sowohl der Gesamtverkehrswert der Immobilie als auch die Einzelverkehrswerte der betroffenen Flurstiicke zu
ermitteln.

Die erforderliche Innenbesichtigung des Objektes konnte nicht durchgefiihrt werden. Der Sachverstindige
hatte dem Eigentiimer mit Schreiben vom 05.02.2024 einen Besichtigungstermin fiir den 21.02.2024 mit-
geteilt, zu diesem Termin war jedoch niemand am Objekt anwesend. Mit Schreiben vom 22.02.2024 hat der
Sachverstindige den Eigentiimer aufgefordert, kurzfristig telefonisch einen neuen Besichtigungstermin zu
vereinbaren, dies ist nicht geschehen. Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht erfolgt die Bewertung
daher anhand der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Bottrop und der dufleren
Inaugenscheinnahme des Objektes. Die dabei bestehenden Risiken zur Beurteilung des Verkehrswertes
wegen tatséchlich nicht bekanntem Zustand/ Ausstattung Genehmigungssituation und Vermietung der
Immobilie werden beim Ubergang zum Verkehrswert mit einem gesonderten Risikoabschlag beriicksich-
tigt.

Im Gegensatz zu der Bewertung von Ein-/Zweifamilienhdusern, bei denen allgemein auch das Sachwertverfah-
ren Anwendung findet und entsprechende Marktanpassungsdaten vorliegen, liegen bei der Bewertung von
Mietwohnhiusern keine Erkenntnisse zur Anpassung an die Marktlage gemiB § 8 Abs. 2 ImmoWertV vor. Ent-
sprechende Marktuntersuchungen werden seitens der Gutachterausschiisse nicht durchgefiihrt, da die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens bei derartigen Renditeobjekten nicht den Gepflogenheiten des Immobilienmarktes
entspricht.
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Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zugrundelegung der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gut-
achterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2024 festgestellt worden sind. Unterschiede in den wertbestimmen-
den Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriick-
sichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansétze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertréa-
ge/ Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschitzung nach Analyse vor-
liegender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfeh-
lungen der einschldgigen Fachliteratur beriicksichtigen.

Dem Bewertungsobjekt werden marktiiblich erzielbare Ertrige (Nettokaltmieten ohne Nebenkosten) zugrunde
gelegt, die unter Beriicksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien wie Lage innerhalb des Stadtgebietes,
Baujahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeiten, sowie Ausstattung, Zu-
schnitt und GroBe des Hauses/der Wohnungen angemessen und langfristig erzielbar sind.

Falls erforderlich werden im Berechnungsverfahren abschlieBend Minderwerte wegen Bauschdden oder Bau-
méngeln wertméfig angemessen beriicksichtigt, d.h. die Auswirkung auf den Verkehrswert werden in diesem
Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} unter Beachtung der beste-
henden technischen Wertminderung des Gebédudes (normale Alterung) beriicksichtigt (siche Vorbemerkung zur
Gebédudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab 01.01.2022)
¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

LITERATUR

e Jogels Wertermittlung - marktgerecht

o  Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

e Rossler/Langler/Simon Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

o Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

o Kleiber/Simon Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
o Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV, praxisnahe Erlduterungen zur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 15.01.2024, AZ: 016 K 017/23

Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 11.01.2024

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Bottrop vom 10.10.2023/20.02.2024

Erkundigungen bei den Fachdmtern der Stadt Bottrop (u.a. Einsicht in Bauakte des Bauordnungsamtes)
aktueller Katasterplan

Mietspiegel der Stadt Bottrop

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonst. Immobilienmarktberichte (IVD-Preisspiegel, Immopromeo, u.a.)
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ALLGEMEINE ANGABEN
Eigentiimer: *)
Katasterbezeichnung: Gemarkung: Bottrop
Flur: 109
Flurstiick: 42 Fliiche: 1.854 m?
Flurstiick: 498 Fliiche: 179 m?
Y 2.033 m?
Nutzung: Gebidude-/Freifliche, Mischnutzung ,,Steigerstr. 45

Grundbuchbezeichnung:

Rechte:

Grundbuchbelastungen:

Baulasten:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

bzgl. Flurstiick 42:  Grundbuch von Bottrop, Blatt 18700
bzgl. Flurstiick 498: Grundbuch von Bottrop, Blatt 21849

Im Bestandsverzeichnis der v.g. Grundbiicher sind keine Rechte
eingetragen

In Abt. II der vorbenannten Grundbiicher sind lediglich Zwangsver-
steigerungsvermerke vom 09./10.10.2023 eingetragen, die Belastung
ist wertneutral.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop sind folgende Baulasten
eingetragen:

Baulastenblatt 4318

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Bottrop, Steigerstr. 43 —
Gemarkung Bottrop, Flur 109, Teilfliche I aus Flurstiick 43 — ver-
pflichtet sich, hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf
dem Grundstiick das 6ffentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein
Grundstiick zusammen mit dem Grundstiick Bottrop, Steigerstr. 45 —
Gemarkung Bottrop, Flur 109, Flurstiick 42 — ein einziges Grund-
stiick bildet — belastet ist das Flurstiick 498

Bemerkung: Lt Mitteilung des Amtes 62 Nr. 12005/99 vom
18.02.1999 neues Flurstiick 498. Eingetragen am 11.03.1999.

Baulastenblatt 4388

Der jeweilige Eigentlimer des Grundstiicks Bottrop, Steigerstr. 43 —
Gemarkung Bottrop, Flur 109, Flurstiick 42 — verpflichtet sich, hin-
sichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick
das offentliche Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstiick zu-
sammen mit dem Grundstiick Bottrop, Steigerstr. 43 — Gemarkung
Bottrop, Flur 109, Teilfldche I aus Flurstiick 43 — ein einziges Grund-
stiick bildet — belastet ist das Flurstiick 42

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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Auftraggeber:

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

Ortsbesichtigung:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Amtsgericht Bottrop, Aktenzeichen: 016 K 017/23

Verkehrswertermittlung iiber ein Mehrfamilienhausgrundstiick (ver-
mutlich 1 Biiroeinheit und 7 WE) und diversen Nebengebduden
(Garagen, Carport, etc.) in einer Zwangsversteigerungssache*).

Auftragsgemail ist zundchst der Gesamtverkehrswert der betroffenen
Flurstiicke zu ermitteln (Bewertung als wirtschaftliche Einheit),
ferner erfolgt eine getrennte Bewertung der Einzelgrundstiick.

Es liegen keine Informationen zu Mietverhéltnissen vor.

Die AuBenbesichtigung erfolgte am 21.02.2024 durch den Sachver-
stindigen Dipl.-Ing. Manfred Miiller. Die Innenbesichtigung des
Hauses war nicht moglich, vgl. Abschnitt 1.2.

Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt die Bewertung daher
nach dem &uferen Anschein und anhand der vorliegenden Bewer-
tungsunterlagen, wobei abschlieend ein Risikoabschlag wegen
nicht bekanntem Zustand/Ausstattung, Genehmigungsstand,
Mietverhiltnisse des Gebdudes erfolgt.

(/'
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Strafienbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick
durchschnittliche Wohnlage

iiberwiegend 2-geschossige Mehrfamilienhduser (liberwiegend
Mietwohnhduser der 1960er Jahre), in ca. 100 m beginnendes
Gewerbegebiet (ehem. Zechengeldnde)

normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmoglichkeiten fiir den
Tagesbedarf im Umkreis von 1,0 km, bis Bottrop-Zentrum ~2,5 km

Die angrenzende ,,Steigerstrafe’ ist endgiiltig ausgebaut, Tempo-
Zone 30, asphaltierte Fahrbahn, beidseitig gepflasterte Biirgersteige,
StraBBenrandparker, Straenbeleuchtung und -kanalisation vorhanden.

unterstellt: Wasser-, Strom- und Gasversorgung iiber ortliche Ver-
sorgungsunternehmen, die Entsorgung erfolgt iiber Grundleitungen
an die stddtische Kanalisation.

inner-/iiberortlich normale StraBenanbindungen, iiber ,,Prosperstr.
und B224 gute Anbindung zur Autobahn A42, Autobahnkreuz Essen-
Nord in ~4,5 km, A2, Anschluss-Stelle Essen/Gladbeck in ~7,5 km

Mehrfamilienwohnhaus mit vermutlich 1 Biiroeinheit im EG und
7 Wohnungen, 2-geschossig mit DG-Ausbau. Das Gebédude einschl.
riickwirtigem Anbau wurde ca. 1893 errichtet.

Ser-Garagenblock (davon 4 Garagen auf Flurstiick 498, 1 Garage
auf Flurstiick 42), Baujahr nicht bekannt

Carport mit 2 Einstellpldtzen auf Flurstiick 42, Baujahr vermutlich
2004

e
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Flurstiick 42
Reihengrundstiick mit unregelméfigem Zuschnitt, die Gartenseite ist
nach Norden ausgerichtet, im Gebdudebereich straBenseitig grenz-
stindige Bauweise (Ortlicher Vorgarten einschl. Stufenpodest auf
stadtischem Eigentum).

Flurstiick 498
Garagengrundstiick, durch Vereinigungsbaulast baurechtlich mit
Flurstiick 42 verbunden

Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafie
Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt
Altlasten: Nach Auskunft der Bottrop (Fachbereich Umweltplanung) ist das

Bewertungsgrundstiick im  Bodenbelastungs-/Verdachtsflichen-
kataster nachrichtlich als Teil einer Fldche gefiihrt, auf der es in der
Vergangenheit zu weitrdumigen anthropogenen Auffiillungen auf der
ehem. Gelindeoberfliche gekommen ist. Uber die Michtigkeit, die
chemisch-materielle Zusammensetzung sowie die genaue rdumliche
Verteilung liegen hier keine weiteren Informationen vor.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Bergbauliche Einfliisse: Nach Angaben der Bezirksregierung Arnsberg ist im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
tages- oder oberflichennaher Bergbau dokumentiert.

Das Bewertungsgrundstiick liegt {iber dem auf Steinkohle verliche-
nen Bergwerksfeld ,,Bottrop 4 und tiber dem auf Eisenerz verliehe-
nen Bergwerksfeld ,,Prosper IV“ sowie iiber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld.

Der aktive Bergbau ist seit Jahrzehnten stillgelegt. Nach allgemeiner
Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spédtestens nach 5 Jahren
abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist dem-
nach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Bei anstehenden BaumafBnahmen ist grundsitzlich eine Anfrage an
die Bergwerkseigentiimer zu stellen, ob und welche Anpassungen
und SicherungsmafBnahmen erforderlich sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung ist dem Gutachten im
Anhang beigefiigt.

Bauleitplanung: kein Bebauungsplanbereich, die Beurteilung der Grundstiicksqualitét
erfolgt nach §34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Orts-
teils™
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Tatsichliche wirtschaftliche Ausnutzung: Mehrfamilienwohnhaus mit vermutlich 1 Biiroeinheit im EG und
7 Wohnungen, 5 Garagen und Carport mit 2 Stellpldtzen. Es liegen
keine Informationen zu Nutzungs- und Mietverhéltnissen vor.

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag: Nach Auskunft der ErschlieBungsabteilung der Stadt Bottrop sind
die offentlich-rechtlichen ErschlieBungsbeitrige zu den Kosten der
erstmaligen endgiiltigen Herstellung der ErschlieBungsanlage
LHdteigerstraBe™ nicht mehr zu leisten sind.

Nach dem vom Rat der Stadt Bottrop beschlossenen Haushaltsplan
fiir das Jahr 2023 einschl. der Investitionsplanung bis zum Jahr 2026
sind stralenbauliche MaBnahmen nach § 8 des Kommunalabgaben-
gesetzes NRW fiir die o.g. ErschlieBungsanlage nicht vorgesehen.

Kanalanschlussbeitrige nach § 8 KAG NRW werden in Bottrop
derzeit nicht erhoben.

Die entsprechende Bescheinigung ist dem Gutachten als Anhang

beigefiigt.

offentliche Forderung: Nach Auskunft der Stadt Bottrop besteht keine o6ffentliche Forde-
rung, die entsprechende Bescheinigung ist dem Gutachten als
Anhang beigefligt.

baurechtliche Merkmale: Die Bauakte bei der Stadt Bottrop wurde eingesehen, danach wurden

folgende Vorginge festgestellt:

Urspriingliche Bauunterlagen wurden nicht vorgefunden. In den
nachfolgend aufgefiihrten Vorgidngen 2004 sind Kopien der ur-
spriinglichen Baupléne von 1893 vorhanden.

Nutzungsdnderungen im Gebdude ,,Steigerstr. 45

Antrag vom 07.06.1984, Beurteilung nach § 34, nach Ortlichkeit das
Grundstiick einem WA-Gebiet zuzuordnen. Baugenehmigung vom
12.10.1984, Bauschein-Nr. 1-ST-3/84

Umbau des Wohn- und Geschdftshauses (Fitness-Studio im EG)
Bauantrag von 1996, Pline mit Genehmigungsvermerk zu Bau-
genehmigung 00833-96-22. Die Baugenehmigung wurde nicht vor-
gefunden.

Nutzungsdnderung und Umbau von einem Verkaufsraum zu einem
Wohnhaus mit Biiro und 7 Wohnungen und Neubau eines Carports
Bauantrag vom 07.04.2004. Es folgen diverse Vorginge zum nach-
traglichen Genehmigungsverfahren. Umbau bzgl. Schallschutz und
Statik. Dies betrifft jeweils den Vorgang 457/04. Neben der Statik
gibt es noch einen Vorgang Wiarmeschutznachweis. Die zugehdrige
Baugenehmigung wurde nicht vorgefunden.

Riicknahmebescheid vom 20.04.2021. Danach wurde die weitere
Bearbeitung des Bauantrages eingestellt und eine Ausfertigung zu
den Akten genommen.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

Gebaudeklasse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern
beruhen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf
vorliegende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
gemal § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iiber Zustand und
Aufbau von Flachdichern und deren Dichtungen, Holzschédlinge,
Rohrleitungs- oder Steinfral, statische Probleme sowie Angaben iiber
den Baugrund und dessen Tragfihigkeit oder Ursachen fiir erkenn-
bare Baumidngel oder Bauschiden getroffen werden. Speziell bei
dlteren Gebduden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht
erkennbare Holzschdden (tierischer Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/
Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der
Gebdude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen
an den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bau-
physikalischer Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schad-
stoff- belasteten Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) unter-
sucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schdaden/Mingel nicht nachfolgend erwéhnt sind. Die
Berlicksichtigung von evtl. Bauméngeln oder Bauschdden als Min-
derwert im Rahmen des Wertgutachtens kann nur ndherungsweise
unter Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen
der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz
gebrachte Minderwert entspricht nicht dem tatsdchlichen Kostenauf-
wand zur Wiederherstellung/Instandsetzung.

Fiir eine derartige Schadensbewertung wéren Spezialuntersuchun-
gen erforderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

Mehrfamilienwohnhaus (vermutlich 1 Biiroeinheit im EG, 7 WE)
mit Nebengebduden (Garagen, Carport, etc.)

nach vorliegenden Plinen: voll unterkellert

nach vorliegenden Plénen: voll ausgebaut
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Fundamente:

Kellerwinde:
Geschossauflenwiinde:
Nichttragende Innenwiinde:
Feuchtigkeitsisolierung:
Trittschall-/Wirmedimmung:
Geschossdecken:

Treppenkonstruktion:

Dachkonstruktion/-eindeckung:

Dachentwiisserung:

Auflenwandflichen:

Decken:

Wiinde:
Wandplattierungen:
Fufibéden:

Tiiren:

Fenster:

Rollléden:

Balkon/Terrasse:

besondere Einbauten:
Elektroinstallation:

Sanitirinstallation:

Heizungsart/Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

BAUART

Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Mauerwerk der Bauzeit

wie vor

wie vor

*)

*)

*)

*)

Satteldacher in Holzkonstruktion, Betondachsteine
Rinnen- und Fallrohre Zinkblech

verputzt/gestrichen

INNENAUSBAU - Wohnbereich

Das Haus konnte nicht besichtigt werden (siehe Abschnitt 1.2).
Bzgl. der Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich Ausstattung und
Zustand des Hauses erfolgt im Rahmen des Gutachtens ein ent-
sprechender Risikoabschlag.

*)

*)

*)

*)

*)

")

straflenseitig Kunststoffrollldden im EG*)
*)

*)

*)

sh. anliegende Planzeichnungen®)
*)

*)

*) Einzelheiten wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung nicht feststellbar
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Ausstattung, Modernisierung,
Instandsetzung:

Bau-/ Unterhaltungszustand:

Réumliche Aufteilung:

Entwiisserung:

Versorgungsanschliisse:

Einfriedungen:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

besondere Bauteile:

sonstige Auflenanlagen:

Nebengebiude:

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung wird zunéchst eine
alterstypische Ausstattung unterstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird zundchst ein dem Alter ent-
sprechend normaler Bau- und Unterhaltungszustand unterstellt,
wobei im Berechnungsverfahren ein Risikoabschlag wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung (hinsichtlich Ausstattung und Zu-
stand) beriicksichtigt wird.

In der Bauakte der Stadt Bottrop wurden Plan- und Berechnungsun-
terlagen zur Nutzungsénderung aus dem Jahr 2004 vorgefunden, die
der Bewertung zugrunde gelegt werden (sh. Anlage 4).

AUBENANLAGEN

Anschluss an stadtische Kanalisation unterstellt

unterstellt: Strom, Wasser, Gas

stra3enseitig kleiner Ziergarten mit Hecke, Zaunanlage zur Ostseite
*)

)

*)

*)

*) Einzelheiten wegen nicht durchfiihrbarer Besichtigung nicht feststellbar
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6.0 WOHNFLACHEN UND WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHEN

Die Wohnflichen wurden der vorliegenden Berechnung aus der Bauakte der Stadt Bottrop zu Bauantragen der
Jahre 1996 bzw. 2004 entnommen. Danach ergeben sich folgende Wohnflidchen, die nur im Rahmen dieses
Gutachtens verwendbar sind. Die Berechnungen sind dem Gutachten als Anlage 6 beigefiigt.

6.1 WOHNFLACHEN

6.2

Stand zum Bauantrag 2004

Erdgeschoss
Einheit 1 — Biiro (Anbau)........cccccevvevvenveneenneennen. = 83,80 m?

zzgl. Archivraume im Keller

Wohnung 2 (vorne-links)....... = 77,84 m?
zzgl. Bad im Keller ................ = 7.99m*.... = 85,83 m*
Wohnung 3 (vorne-rechts) .........ccoeevevvereeneenneennen. = 55,88 M2 i = 225,51 m?

Obergeschoss

Wohnung 4 (Anbau) ........cccceeveerienienienieeieeee = 46,10 m?
Wohnung 5 (vorne-links).........ccccevvenienieneennnnne. = 83,19 m?
Wohnung 6 (vorne-rechts) .........cceccvevverveneenneennen. = 66,41 M2....cvviiieiieeiecieeeeeee e = 195,70 m?

Dachgeschoss

Wohnung 7 (vorne-links).........ccceevvevveneeneenneennen. = 69,87 m?
Wohnung 8 (vorne-rechts) ........ccccoeveveereeneennnenne. = 55,55 M2 i = 125.42 m?
Wohn-/Nutzfliiche insgesamt ................... = 546,63 m*

WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

Ermittlung der tatsdchlich realisierten WGFZ (wertrelevante Geschossflichenzahl) zur Bodenwertableitung in
Abschnitt 8.0

Grundstiicksfliche
(vgl. Bodenwertableitung in Abschnitt 8.0)
Flurstiick 42 — Teilfliche 1 .........cocvvveveviiiinnn.. = 813 m?
Grundflichen
Vorderhaus: 16,00 m x 13,00 M.......cccoevennen.. = 208,00 m?
Anbau: 7,50m x 10,00 m.....covvvvvevvennnnnns = 75,00 m?
Anzahl der Geschosse
Vorderhaus.........coeeveeeiieeiieciieieeeee e = 2,7 (DG-Faktor =0,7)
ANDAU.....c.oviiiiiiecce e = 20
wertrelevante Geschossfldche
Vorderhaus: 208 m? X 2,7 coeevvvvieeeeeieeeeeenn. = 561,60 m?
Anbau: 75m% X 2,0 i, = 150,00 m?
711,60 m?
tatsichlich realisierte WGFZ........................... = 711,60 m*> / 813 m?> = 0,88

maximal zulissig = 0,8
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GESAMTSTAND- UND RESTNUTZUNGSDAUER DER GEBAUDE

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer der Zeitraum anzusetzen, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes, wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten, konnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MaBinahmen, die eine wesent-
liche Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Unter Beriicksichtigung von § 12 Abs. 5 und Anlage 1+2 ImmoWertV sowie in Anlehnung an die einschldgige
Fachliteratur (u.a. Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW — Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssétzen, Stand 07/2013) ergeben sich im Hinblick auf Konstruktionsart, Bauaus-
filhrung, Alter und Zustand des zu beurteilenden Gebdudes nachfolgende Ansétze:

Ursprungsbaujahr vor 1900. Lt. Bauakte wurden UmbaumafBnahmen im Rahmen von Nutzungsénderungen
1984, 1996 und 2004 beantragt, der genaue Umfang ist nicht bekannt. Nach ortlichen Feststellungen wird das
Objekt eigengenutzt bzw. sind Wohnungen vermietet. Einzelheiten konnten aufgrund der nicht durchfithrbaren
Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der Bewertung wird wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren zugrunde gelegt.
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WERT DES GRUND UND BODENS

Fiir die Bodenwertableitung werden die nédchst gelegenen und vergleichbaren Bodenrichtwerte fiir Wohngrund-
stiicke herangezogen, die durch den Gutachterausschuss Bottrop letztmalig zum 01.01.2024 festgestellt worden
sind.

Bewertungsgegenstand sind folgende Flurstiicke:

Flurstiick 42 - Hausgrundstiick ,,Steigerstrale 45“..........cceeveevenenne = 1.854 m?
Flurstiick 498 -  Garagengrundstlick .........cccoeevvievienenincienereceeeene, = 179 m?
= 2.033 m?

Wertableitung Flurstiick 42 — Hausgrundstiick

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen und Grundstiicksqualititen des Flurstiicks 42 ist eine Aufteilung in
verschiedene Teilflichen erforderlich - gem. Darstellung im Lageplan:

Teilfliche ©®: (21,50 m x 35,00 m) + (5,00 m X 12,00 M) ..ooovorrerevcieerereceee e =~ 813m?
Teilfliche @:  (31,50m + 21,50 m)/2 X 16,50 M ...coovovivrereereiceeeereeeeee e =~ 437 m?
Teilfliche @:  Gesamtfliche Flurstiick 42 = 1.854 m?- 813 m?(TF 1) - 437 m?(TF2)............ = 604 m?

o
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Wertableitung Teilfliche 1 (= 813 m?)

Bei der Teilfliche 1 handelt es sich um die Grundstiicksqualitit ,,baureifes Land“, ein
Bebauungsplan ist nicht vorhanden, die Beurteilung der Grundstiicksqualitit erfolgt nach
§ 34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Ortsteiles. Die Bodenwertableitung
erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwertes.

Richtwert ermittelt zum 01.01.2024 durch den Gutachterausschuss Bottrop

Definition: W —1 — 35, d.h. Wohngrundstiick, 1-geschossig bebaut/bebaubar,
35 m Grundstiickstiefe, beitragsfrei

im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes .............. = 185,- €/m?

Durchschnittlicher Lagewert:

Zu-/Abschlag als Anpassung an die heutige Marktlage - entfallt..............c.coovveviieniieennennne. = + 0,- €/m?

spezieller Lagewert:

Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied — entfallt .............ccovevieiiiiieniiniienieiecieeeee, = + 0,- €/m?
= 185,- €/m?

weitere Zu- oder Abschldge:

+ 24,0%  Zuschlag wegen abweichender baulicher Ausnutzung
tatséchlich 2-geschossige Bauweise mit einer WGFZ von 0,8 (gem.
Berechnung in Abschnitt 6.2) gegeniiber dem Richtwertgrundstiick mit
1-geschossiger Bauweise - geméfl Umrechnungstabelle der Fachinforma-
tionen zum Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Bottrop.

- 0,0% Abschlag fir Grundstiicksausrichtung nach Norden — entfdllt, ist im
Bodenrichtwert enthalten

+ 0,0% Zu- /Abschlag wegen abweichender Erschlieffungsbeitragssituation ggu.
dem Richtwert - entfillt, nach Auskunft der ErschlieBungsabteilung der
Stadt Bottrop ist das Bewertungsgrundstiick entsprechend der Richtwert-
definition gemaB §§ 127 BauGB erschlieBungsbeitragsfrei

+ 24,0%  Zuschlag zu 185,- €/M2........cciiiiiiiiieiiesiieieese ettt + 44,40 €/m?

229,40 €/m?
oder rd. 230,00 €/m?

Wertableitung Teilfliche 2 (= 437 m?)

Die Teilflache 2 ist selbstdndig nicht bebaubar, es handelt sich qualitditsmiBig um eine
,,Gartenlandteilfliche als Hausanschlussfliche. Geméll Fachinformationen des Gut-
achterausschusses Bottrop ist fiir Hinterlandflichen mit reiner Gartennutzung in der
Regel ein Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen,
mithin:  185,- €/M? X 0,2 ..eiiiiiiiieiei ettt 37,00 €/m?
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Wertableitung Teilfléiche 3 (604 m?)

Die Teilfliche 3 liegt im Wesentlichen innerhalb der Richtwertzone gemifl Boden-
richtwertkarte und an einer 6ffentlichen Strafle, die eigenstidndige ErschlieBung ist
gesichert. Eine eigenstindige Wohnbaunutzung wird ausgeschlossen, aufgrund der
Bebauung in der Nachbarschaft wird fiir diese Teilfliche eine Garagennutzung unter-
stellt.

Gemaél Fachinformationen des Gutachterausschusses Bottrop ist fiir Hinterlandfldchen
mit einer hoherwertigen Nutzung (z.B. Garagen- oder Stellplatzflichen) in der Regel
ein Wertansatz von 30 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen, mithin:
185,- €/m? x 0,3 = 55,50 €/M2 0der rd.......cceiuemiririeieieieieeee et = 56,00 €/m*

Waertableitung Flurstiick 498 (=179 m?)

Wertableitung wie TellfIAChe 3 ........ociiiiiiiiiieee e e = 56,00 €/m?

Der erschliefungsbeitragsfreie Bodenwert der zu bewertenden Grundstiicke
betrigt zum Bewertungsstichtag 14.02.2024 demnach:

Flurstiick 42
Teilflache 1: 813 m? X 230,- €/M2 ..o, = 186.990,- €
Teilflache 2: 437 m? X 37,- €M% = 16.169,- €
Teilflache 3: 604 m? X 56,- €M i = 33.824.- €
1.854 m? = 236.986,- €
Flurstiick 498: 179 m? X 56,- €/M? oo, = 10.024.- €
Bodenwert insgesamt............... = 247.010,- €

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert

Im Rahmen der Bodenwertverzinsung des Ertragswertverfahrens wird der rentierliche
Bodenwert der Teilfliche 1 des Flurstiicks 42, zzgl. Wert des Flurstiicks 498
beriicksichtigt, mithin:

Flurstiick 42 — Teilflache 1 .....ccooeeinecineinincnccnccee = 186.990,- €
FLurstiick 498 ..o, = 10.024.- €...covvvvvvcrnnne. = 197.014,- €
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Rohertrag - marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrige

Die nachhaltig erzielbare Miete (marktiibliche Miete) der beiden Wohneinheiten wird auf der Grundlage des
z.Zt. aktuellen Mietspiegels der Stadt Bottrop fiir den freifinanzierten Wohnungsbau (Stand 01.01.2023)
abgeleitet.

Der Mietwert geméll Mietspiegel bezieht sich auf die durchschnittliche (mittlere) Wohnlage der jeweiligen
Lageklasse in einem typischen Mehrfamilienhaus der Bauzeit und Wohnungsgrofle, normaler Geschosslage,
typischer Wohnungsausstattung und Grundrissgestaltung der jeweiligen Alters- und Ausstattungsklasse.
Abweichungen und Qualitdtsunterschiede werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriicksichtigt, dies
gilt auch fiir die Bauméngel / Schdden oder fiir bestehende Restausbauarbeiten.

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

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

Demnach sind der einfachen Wohnlage Wohnlagen mit hoher Immissionsbelastung durch Industrie, Gewerbe,
Verkehrsbeldstigungen und/oder Méngel in der infrastrukturellen Ausstattung, vergleichsweise wenig Griin- und
Erholungsflichen. Dabei miissen jedoch nicht alle Merkmale zutreffen. Als Beispiel wird der Bereich Alt-
Bottrop, Prosperstraf3e dstlich der Friedrich-Ebert-Str. (in Richtung B 224) aufgefiihrt.

Bei der mittleren Wohnlage handelt es sich um die Miet-Richtwertlage. Diese Wohnlage gilt fiir den iiberwie-
genden Teil des Stadtgebietes ohne besondere Vor- oder Nachteile. Sie sind gekennzeichnet durch durchschnitt-
liche Immissionsbelastungen, einer ausreichenden Infrastruktur und geniigend Griin- bzw. Erholungsflédchen.
Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, Germaniastra3e sowie Kirchhellen, Bottroper Strafle aufgefiihrt.

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

Bei der sehr guten Wohnlage handelt es sich um sehr ruhige Wohnlagen mit offener Bebauung (iiberwiegend
1- bis 2-geschossige Ein-/Zweifamilienhduser ohne typische Mietshduser), sehr geringer Immissionsbelastung
(ausschlieBlich Anliegerverkehr), einer guten Infrastruktur und sehr guter Durchgriinung mit tlw. unverbautem
Blick ins Griine. Als Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, siidlicher Bereich der Siegfriedstralie sowie Kirch-
hellen, westlicher Bereich der Strale Neue Heide aufgefiihrt.
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Mietwertableitung - nach Mietspiegel Stadt Bottrop 2023:
Tabelle 1 - Mietrichtwert

Altersklasse (AK) Bezugsbaujahr | Mietrichtwert Baujahrs- mittlerer

(Altersklassen- anpassung Mietrichtwert
untergrenze) (in der Altersklasse) (in der Altersklasse)
€/m? €/m? €/m?
—1948 5,72

1949 - 1977 1949 5,99 + 0,02/Baujahr 6,29

1978 — 1994 1978 6,77 + 0,03/Baujahr 7,01

1995 - 2016 1995 7,28 + 0,04/Baujahr 7,70

ab 2017 2017 8,16 + 0,05/Baujahr 8,28
*) kein Erstbezug in Neubauwohnungen

Mietrichtwert Bewertungsobjekt - nach Tabelle 1

Baujahr ....cccoovevieiiiieeee = vor 1948

Altersklasse (ohne Bezugsbaujahr)........... = bis 1948

Baujahresanpassung

entfallt......cooveiiiiiii i = 0,00 €/m?

Mietrichtwert der Altersklasse.................. = 5,72 €/m?

Baujahresanpassung...........ccccceeevervennnnnne. + 0,00 €/m?

Mietrichtwert Bewertungsobjekt .......... = 5,72 €/m?
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel

4
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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 Wirmedammung
im Dach und im Keller 2 2 1 1 0
Verbesserung der Wirmedammung
aller AuBenwiinde 4 3 2 1 0
Modernisierungen der Fenster und
AuBentiiren 2 2 1 0 0
Modernisierung der Leitungssysteme 1 1 1 0 0
Modernisierung der Heizungsanlage 3 2 1 0 0
Modernisierung von Bidern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken, FuBboden, Tiiren) 2 2 2 0
Sonstiges: sh. Einzelbewertung
Summe
Modernisierungszuschlag 0 Punkte X 0,06 €/m? = 0,00 €/m?
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel,
wegen der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung liegen keine Hinweise/Erkenntnisse zu Modernisierungen vor
Tabelle 3 — Qualitiitsunterschiede
Qualitatsmerkmale Punkte ermittelte
Punkte
Art Einfamilienhduser (ohne typische Zechenhduser) >15 0
Wohnungen im Zweifamilienhaus +3 0
Wohnungen im Dreifamilienhaus +1 0
Wohnungen in Wohnanlagen > 12 WE -2 0
Souterrainwohnungen -5 0
hier: 7 WE + 1 Biiroeinheit
Grolle Wohnungen mit einer abweichenden Wohnungs-
grofe auf 5 m? gerundet
<60 m? (bis 30 m?) - Zuschlag pro 5 m? +1 0
>90 m? (bis 130 m?) - Abschlag pro 5 m? 1 0
hier: sh. Einzelbewertung
Ausstattung Wohnungen mit Einzelofenheizung fiir Kohle, Gas,
Ol oder (Nacht-) Stromspeicherheizung 5 0
Wohnungen ohne Nebenrdume (z.B. kein Kellerab-
stellraum) 2 0
Wohnungen ohne Balkon/Terrasse/Loggia -3 0
Wohnungen ohne ausreichende Elektroinstallation,
Belichtung oder Beliiftung 3 0
Erdgeschoss-Wohnungen mit Rollldden (iiberw.) +1 +1
Wohnungen mit einfachen Bodenbeldgen (komplett
ausgelegt), z.B. PVC, Teppichboden, +1 0
Wohnungen mit iiberw. hochwertigen Bodenbeli-
gen (z.B. Parkett, hochw. Fliesen, Natursteinbdden) +4
hier: mittlere Bodenbelédge unterstellt +2
Ubertrag +3,0
K/'
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Ubertrag +3,0

Zustand Wohnungen mit unterdurchschnittlichem Unterhal-

tungszustand gem. Abschnitt 4.1 des Mietspiegels

bis Baujahr 1977 bis -4 0

Baujahr 1978 — 1994 bis -2 0

Wohnungen mit iiberdurchschnittlichem Unterhal-

tungszustand gem. Abschnitt 4.1 des Mietspiegels

bis Baujahr 1977 bis +4 0

Baujahr 1978 — 1994 bis +2 0
Beschaffenheit Wohnungen mit ungilinstiger Grundrissgestaltung

(z.B. gefangene Riume, hohe Verkehrs-

flachenanteile, 3-Raum-Wohnungen mit K/D/B <

gerundet 60 m? usw.)

hier: entsprechend der Bauzeit vor 1948 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 0

gute Wohnlage (durchschnittlich) +3 0

hier: durchschnittliche Lage im Stadtteil ohne

besondere Vor- oder Nachteile
Sonstiges entfallt 0

Summe +3,0
| Qualititsabweichung +3,0 Punkte x 0,06 €/m2¥) = +0,18 €/m?
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel
Ermittlung markiibliche Vergleichsmiete (Basis Mietspiegel 01.01.2023)
Mietrichtwert NaCh TabEIIE 1 ........oooiiiiiiiiiiiiiieeee e e e = 5,72 €m?
Modernisierungsmalinahme nach Tabelle 2 ..........ccooovvoiieiiiiiieieece e = - 0,00 €m?
Qualitdtsunterschiede nach Tabelle 3 .........ccoovieiiiiiiiiicceee e = + 0,18 €¢m?
spezieller Mietwert gemall Mietspiegel ..............c.cocoiiiiiiiiiiiiie e = 5,90 €/m?*
Anpassung an die Marktlage
Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Bottrop wurde zum Zeitpunkt 01.01.2023
ermittelt, eine Anpassung ist nicht erforderlich...........ccoccoioiiiiiiiiiiiiii e = £+ 0,00 €m?
Ausgangswert im Objekt - marktiibliche Miete .................c.ccccoeviiiniiiiniie e, = 5,90 €/m*
(/'
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Mietableitung Einheit 1 im EG-Anbau (= 83,80 m?)
Ausgangswert im ODJeKt....... ..ot 5,90 €/m?*
Abweichungen:
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grolle der Wohnung - entfallt
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt
+ 0,0% Sonstiges: nach vorliegenden Pldnen tatsdchlich Nutzung als Biiro mit
individueller Grundriss-Situation (-5,0 %) mit Archiv-/Kellerriumen
(+5,0 %), Vor- und Nachteile heben sich auf
+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 5,90 €/M2........ccccveiiiiiieiienieieieeeee et + 0,00 €m?
5,90 €/m?
Mietableitung Wohnung 2 im EG vorne-links mit Bad im Keller (85.83 m?)
Ausgangswert im ODJEKL.............ccooiiiiiiiiiiiieeeee e 5,90 €/m?*
Abweichungen:
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grofle der Wohnung - entfallt
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt
- 2,5% Abschlag wegen nachteiliger Lage des Bades im Keller, zugénglich {iber
interne Treppenanlage aus der Wohnung
+ 2,5% Zuschlag fiir vorteilhafte Anbindung zum riickwirtigen Hof-/ Gartenbe-
reich
+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 5,90 €/M?.........ocviiiiiiieiieieieeee e + 0,00 €m?
5,90 €/m?
Mietableitung Wohnung 3 im EG vorne-rechts (55,88 m?)
Ausgangswert im ODJeKt...........occoiiiiiiiiii e 5,90 €/m?*
Abweichungen:
+ 2,5%  Zuschlag wegen geringer Gro3e der Wohnung
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt
- 2,5%  Abschlag flir Grundrissnachteile (unterschiedliche Hohen)
+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 5,90 €/M?.........ccoveiiiiiieiieiieieeere e + 0,00 €m?
5,90 €/m?*
<o
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Mietableitung Wohnung 4 im OG-Anbau (= 46,10 m?)

Ausgangswert im ODJeKt. ... 5,90 €/m?

Abweichungen:

+ 5,0% Zuschlag wegen geringer Grof3e der Wohnung

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt

- 2,5% Abschlag fiir Grundrissnachteile (unterschiedliche Hoéhen, gefangene

Réume)

+  2,5%  Zuschlag zu 5,90 €/M? .......coouiiiiiiiiieiieieeee et + 0,15 €m?
6,05 €/m?

Mietableitung Wohnung 5 im OG vorne-links (= 83,19 m?)

Ausgangswert im ODJEKL.............ccooiiiiiiiiiiieeeee e 5,90 €/m*

Abweichungen:

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grofle der Wohnung - entfallt

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt

+ 0,0% Sonstiges - entfallt

+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 5,90 €/M2.........coviiiiiiiiiieiiesiieeeeeesee et + 0,00 €m?
5,90 €/m?

Mietableitung Wohnung 6 im OG vorne-rechts (= 66,41 m?)

Ausgangswert im ODJEKL............cccooiiiiiiiiiiiieeeee e 5,90 €/m*

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grofle der Wohnung - entfallt

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage - entfillt

+ 0,0% Sonstiges - entfillt

+ 0,0% Zu-/Abschlag zu 5,90 €/M2.........coviiiiiiiiiiiiiieieceeceeee et + 0,00 €m?
5,90 €/m?*

/;
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Mietableitung Wohnung 7 im DG vorne-links (= 69,87 m?)

Ausgangswert im ODJEKL............c.coiiiiiiiiiiiieeee e = 5,90 €/m?*
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grolle der Wohnung - entfallt

- 5,0% Abschlag wegen Lage im Dachgeschoss mit Moblierungsnachteilen durch
Schriagen und Dammungsnachteilen ggii. Vollgeschoss

+ 0,0% Sonstiges - entfallt

- 5,0%  Abschlag von 5,90 €/M2.........cccoiieieiiiiieieiese e = - 0,30 €/m?
= 5,60 €/m?

Mietableitung Wohnung 8 im DG vorne-rechts (= 55,55 m?)

Ausgangswert im ODJeKt. ... = 5,90 €/m?
+ 2,5% Zuschlag wegen geringer Grof3e der Wohnung

- 5,0% Abschlag wegen Lage im Dachgeschoss mit Mdblierungsnachteilen durch
Schragen und Ddmmungsnachteilen ggii. Vollgeschoss

+ 0,0% Sonstiges - entfillt

- 2,5%  Abschlag von 5,90 €/M2.........ccveiieiiiiiiieiieceee ettt ens = - 0,15 €/m?

= 5,75 €/m?

Rechnung Rohertrag

Erdgeschoss

Einheit 1: 83,80 m? X 5,90 €/mM2 .o = 494 42 €
Wohnung 2: 85,83 m?2 X 5,90 €/M2 oo = 506,40 €
Wohnung 3: 55,88 m? X 5,90 €/M2 .oooiiiiiiiiie e = 329,69 €
Obergeschoss
Wohnung 4: 46,10 m? X 6,05 €/M? ociiiiiiee e = 278,90 €
Wohnung 5: 83,19 m? X 5,90 €/M2 oo = 490,82 €
Wohnung 6: 66,41 m? X 5,90 €/M2 .ooiiiiiiiiii e = 391,82 €
Dachgeschoss
Wohnung 7: 69,87 m? X 5,60 €/M2 oo = 391,27 €
Wohnung 8: 55,55 m? X 5,75 €/M2 i = 31941 €
= 3.202,73 €
Garagen: 5 Garagen X 50,00 €/Garage......ccceeveviieniienireieeennn = 250,00 €
Carport: 2 Stellpldtze X 25,00 €/Stellplatz.......ccceevveereecriereennnnne, = 50,00 €
monatlicher Rohertrag ............................... = 3.502,73 €
jéahrlicher Rohertrag ................................... = 42.032,76 €
oder rd. 42.033,00 €

Durchschnittsmiete der Wohnungen: 3.202,73 € : 546,63 m? = 5,86 €/m?

tatsiichlich einkommende Mieten: Angaben zu Mietverhdltnissen liegen nicht vor.

e
%
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Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu
beriicksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die
Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im
Vervielfaltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Berticksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.
Die zu beriicksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in Anlage 3 ImmoWertV
beschrieben, die Kostenansétze basieren auf § 12 Abs. 5, Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
11,70 €/p.a. je m? Wohnfliache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichen Einstellplédtzen, einschl. Kosten fiir Schonheitsreparaturen

Sofern die Schonheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen werden, ist ein Zuschlag zu beriicksichtigen.

Verwaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebiude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

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

Mietausfallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

jdhrliche Anpassung

Die v.g. Kostenansétze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag erfolgt durch Verénderung iiber den Verbraucherpreisindex im Bund (Basis 2020=100), jeweils
zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2023 = 117,8 Verdanderung: 117,8/99,9 = 1,1792 (Korrekturfaktor)

Es ergibt sich folgende Ableitung

Instandhaltungskosten:

MFH: 11,70 €/m?/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 546,63 m2.................. = 7.542,- €

Garagen: 88,00 €/GA/p.a. x 11,1792 Korrekturfaktor x 5 Garagen ................. = 519,- €

Verwaltungskosten:

MFH: 298,00 €/WE/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 8 Einheiten ............. = 2.811,- €

Garagen: 39,00 €/GA/p.a.  x  1,1792 Korrekturfaktor x 5 Garagen ............... = 230,- €

Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 42.033,- € ..o, = 841.- €
INSZESAML ...c.vvenveereereeereeereneen, = 11.943,- €

Das entspricht 28,41 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 28,4 % gewihlt.

e
%
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Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von
entscheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelmaBig ein MaB fiir die Rentabilitdt
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpas-
sungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachter-
ausschiissen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Gebdude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisie-
rungen wie auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdude angemessen zu wiirdigen sind.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschifts-
hausern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei jiingeren Hausern ist dieser vergleichsweise grofer als bei
alteren Objekten. Bei Gebduden mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird
der Liegenschaftszinssatz geringer. Allgemein sind die Zinssdtze fiir Objekte in guten Lagen niedriger als fiir
vergleichbare Objekte in maBigen Lagen. Bei Gebduden in maBigen Lagen und / oder méBiger Bausubstanz
wird er dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemif steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte
(Grundstiicksmarktberichte und Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,markt-
konformer Liegenschaftszinssitze) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze fiir unterschied-
liche Objektgruppen in den nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Rahmen:

= Einfamilienhduser 1,75 - 325 %
. Zweifamilienhduser 2,00 - 350 %
= Eigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 300 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
= Wohn-/Geschiftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % je nach Art/Hohe gewerblicher Anteil

In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses Bottrop sind fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke in
Bottrop (gewerbl. Anteil bis 20 %, 7-15 WE) folgende, durchschnittliche Liegenschaftszinssétze dokumentiert:

Marktbericht Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl 0-Wohn-/ O-Rest- O-Miete
in % SAW*) Fille Nutzfliche | nutzungsdauer
m? Jahre €/m?
GMB 2022 4,21 % 0,96 % 12 519 36 6,01
GMB 2023 4,12 % 1,05 % 10 518 40 6,89
GMB 2024 4,64 % 0,85 % 5 600 44 6,73

*) Standardabweichung

Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssitze sind zur Einhaltung der Modellkonformitét die
wesentlichen Modellparameter des ortlichen Gutachterausschusses zu beachten:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngebduden

- Restnutzungsdauer (RND) in Abhéngigkeit vom Modernisierungsgrad, gem. Anlage 1+2 ImmoWertV

- Rohertrag mit marktiiblichen Mieten

- Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Anlage 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von jahrlichen Preisanpassungen gem.
Verbraucherpreisindex Bund

- Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

- Bodenwertableitung aus aktuellem Bodenrichtwert (www.boris.nrw.de), ggfs. Abspaltung separat nutzbarer Flédchenanteile

4
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Im Rahmen der Bewertung wird ein spezieller Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt abgeleitet:

Ausgangswert flir Mehrfamilienhduser (gewerbl. Anteil bis 20 %) nach Grundstiicks-
marktbericht Bottrop 2024

Kenndaten/Modellansatz: 600 m?> WF, 44 Jahre RND, 6,73 €/m? Miete 4,640 %

Anpassung an die Marktlage: entfillt, zeitnahe Ausgangsdaten gem. GMB 2024 + 0,000 %

Lageabweichung: mittlere Wohnlage ohne besondere Vor-/Nachteile + 0,000 %

Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WEF: 546,63 m* ggii. 600 m? im Modellansatz und

Miete: 5,86 €/m?> ggii. 6,73 €/m> im Modellansatz (Reduzierung Risiko) - 0,125 %

RND: 25 Jahre  ggii. 44 Jahre  im Modellansatz  (Reduzierung Risiko) - 0,250 %

Sonstige Einflussfaktoren.: entfillt + 0,000 %

spezieller Liegenschaftszinssatz = 4,265 %
od.rd. 4,300 %

Unter Berlicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Einwertung flir das zu
bewertende Mehrfamilienhausgrundstiick ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 4,30 % ange-

messen.

Bei der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu
beriicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern

diese nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert — Teilfliche 1 Flurstiick 42 + Flurstiick 498
M. ADSCHNTEE 8.0 ...ueiiiieiieiieiee ettt ettt e

e
%
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Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag/imarktiiblich erzielbare Ertrige gemaB Abschnitt 9.1..................... = 42.033,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemil3 Abschnitt 9.2

28,4 % VON 42.033,- € .eniiiiieee e e = - 11.937.- €
JANTTICRET REIMEIIIAG ...oeveeeeeeee ettt ettt ettt et et e te et enbeenaesnaeenseenseenes = 30.096,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 4,30 % von 197.014,- € gem. Abschnitt 9.4......................... = - 8.472.- €
REINETIFAZSANLOIL ...ttt ettt ettt et ettt et enteens = 21.624,- €

Gebiudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftl. Restnutzungsdauer .............. = 25 Jahre - vgl. Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz...............cccceccueu.. = 430% - vgl Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor ................c..c........ = 1514%)

*) (1,0430% - 1) / (1,0430%x 0,0430) = 15,14

Kapitalisierung Reinertrag = Ertragswert der baulichen Anlagen (Zeitwert):

21.624,- € X 15,14 e e = 327.387,- €
zuziiglich gesamter Bodenwert gemal Abschnitt 8.0........c.ccceevvieiiiiieniieeiieieeieeieee = + 247.010.- €
VOFIGUSIZEE EFIFPAZSWEFL ...ttt ettt sttt = 574.397,- €

das entspricht bei 547 m?> WF = 1.050,- €/m? Wohnfldche

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV:

Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung
hinsichtlich Zustand/Ausstattung/Vermietungssituation
15,0 % Abschlag von 327.387,- € (Zeitwert) = 49.108,- € oderrd.......ccceevvveuennnne. = - 49.000,- €

Risikoabschlag fiir unklaren baurechtlichen Genehmigungsstand der ausgeiibten

Nutzung (letzter Genehmigungsstand von 1996, Nutzungsédnderungsvorhaben von

2004 nicht abgeschlossen)

7,5 % Abschlag von 327.387,- € (Zeitwert) = 24.554,- € oderrd.......cccceoevvrvniennnne. = - 25.000,- €

Wert der Besitzung nach dem Ertragswertverfahren

incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung...................c......... = 500.397,- €
oder rd. 500.000,- €
Anmerkung.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansdtze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-
sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zugrunde gelegt,
welche die allgemeine Verkduflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden
dariiber hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) beriicksichtigt.

(/'
¥
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9.6

Wertgutachten

Steigerstrafie 45, 46238 Bottrop-Batenbrock

Seite 30

Plausibilitiitspriifung

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Bottrop (Kaufpreisauswertung 2022+2023) sind
fiir Mehrfamilienhdusern (mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages) folgende Vergleichsfakto-

ren dokumentiert:

ohne Mehr-/Minderwerte

~1.050,- €/m?

Verhiltnisfaktoren Bewertungsobjekt MFH
(gewerblicher Anteil bis 20 %)

Ertragswert

incl. Mehr-/Minderwerte =500.000,- €

ohne Mehr-/Minderwerte =574.397,- €

Rohertrag 42.033,- €

Ertragswert / Rohertrag

incl. Mehr-/Minderwerte 11,90

ohne Mehr-/Minderwerte 13,66 15,1 (12,6 -17,2)

Ertragswert/Wohnfldche

incl. Mehr-/Minderwerte ~ 915,- €/m?

1.266,- €/m* +220,- €/m?

25 Jahre RND

Liegenschaftszinssatz 4,30 % 4,64 % + 0,85
Kenndaten/ 546,63 m* WF 600 m? +115 m?
Vergleichsparameter 5,86 €/m? @ Miete 6,73 €/m>  +0,35 €/m?

44 Jahre + 9,0 Jahre
5 Fille

7
%
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10.1

Wertgutachten Steigerstrafie 45, 46238 Bottrop-Batenbrock Seite 31

VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Aus der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ergibt sich, dass dieser nicht unbedingt mit einem
Verkaufspreis gleichzusetzen ist. Im Gegensatz zum Verkehrswert spielen beim Verkaufspreis personliche Ver-
héltnisse, Interessen oder auch ungewdhnliche/personliche Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschitzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheb-
lich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
,,am wahrscheinlichsten® zu erzielen ist.

Auftragsgemil wird in Abschnitt 11.1 zundchst eine Gesamtverkehrswertermittlung der betroffenen Flurstiicke
als wirtschaftliche Einheit durchgefiihrt, in Abschnitt 11.2 ff. werden die Einzelverkehrswerte ermittelt.

VERKEHRSWERT - GESAMTOBJEKT (Bewertung als wirtschaftliche Einheit)

ERTRAGSWERT gemall Abschnitt 9.5 = 500.000,- €*)

incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und nicht bekannter Vermietung

Bei klassischen Renditeobjekten (z.B. Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshiuser) sind im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr vorrangig Renditeiiberlegungen aus der Vermietung oder steuerliche Abschreibungsmoglich-
keiten zu beriicksichtigen, Eigennutzungskriterien spielen bei dem Bewertungsobjekt keine Rolle, insofern ist
der Ertragswert verkehrswertbestimmend, so dass der Verkehrswert mit 500.000,- € festgestellt wird.

Eine Sachwertermittlung ist fiir die Verkehrswertermittlung dieser Objektart nicht zweckdienlich und entfillt.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare
Mieten/Ertrdge, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, angemessene Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, Objektzustand/Besonderheiten, Risikoabschldge wegen nicht bekanntem Zustand und nicht
bekannter Vermietungssituation und Genehmigungsstand) zugrunde gelegt, welche die allgemeine Verkéuflich-
keit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umstéinde, insbesondere der Lage-, Zustands-
merkmale des Grundstiicks und des Immobilienmarktes am Bewertungsstichtag schitze ich den unbelasteten
Gesamtverkehrswert (d.h. ohne Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuches) des Mehrfamilienhaus-
grundstiicks "Steigerstrafie 45 in 46238 Bottrop-Batenbrock am Bewertungsstichtag 21. Februar 2024 incl.
Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und nicht bekannter Vermietungssituation im
gewohnlichen Geschéftsverkehr auf:

500.000,- €

(in Worten: --fiinfhunderttausend -- Euro)

e
%

4
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102 EINZEL-VERKEHRSWERT - Flurstiick 498 (Garagengrundstiick, 179 m?)

Der Einzelverkehrswert des Flurstiicks 498 ermittelt sich aus dem Bodenwert gem.
Abschnitt 8.0, zzgl. Wert der aufstehenden Garage und der vorhandenen Befestigung, die
ErschlieBung des Grundstiick ist durch die bestehende Vereinigungsbaulast gesichert
(vgl. Seite 6).

Bodenwert gem. ADSCRNILE 8.0.........ccuiiiiiiiiiiiirieiecec ettt = 10.024,- €

zzgl. Wert (Zeitwert) der aufstehenden 4 Garage:

Herstellungswert je Garage, pauschal...............coce...... = 6.000,- €
zzgl. 10 % Baunebenkosten ...........ccocevveveevveneneneennenne. = + 600, €
7zgl. Fundament............ccoovevienieniienienienieceeseeceeeen = + 1.000.- €
Herstellungswert Neubau ...........ccccceverieienienenerenenenns = 7.600,- €

abzgl. technische Wertminderung wegen Alters:
fiktives Alter = 30 Jahre, GND = 60 Jahre,
lineare Abschreibung:

30/60x 100=50% von 7.600,- €....c..ccvvvverrreernaannn. = - 3.800,- €
= 3.800,- € x 4 Garagen........ = 15.200.- €
Einzel-Verkehrswert FIurstiick 498 .............c.c.ooooiiiiiiiiiiii e = 25.224,- €

oder rd. 25.000,- €

103 EINZEL-VERKEHRSWERT Flurstiick 42 (Hausgrundstiick)

Der Einzelverkehrswert des Flurstiicks 42 ermittelt sich aus der Differenz des Gesamt-
verkehrswertes der Immobilie abzgl. Einzelverkehrswert des Flurstiick 498:

Gesamtverkehrswert gem. Abschnitt 10.1 .....ocoooiiiiiiiiiee e = 500.000,- €
/. Einzelverkehrswert Flurstiick 498 gem. Abschnitt 10.2 .........cccccoeviiniinieniiieieceeeene = - 25.000,- €
Einzel-Verkehrswert Flurstiick 42 (Hausgrundstiick) ..............cccooiiiniiiniininiieeeeens = 475.000.- €

104 WERTZUSAMMENSTELLUNG

Gesamtverkehrswert, Bewertung als wirtschaftliche Einheit - gem. Abschn. 10.1 ............... = 500.000.- €
Einzelverkehrswert Flurstiick 498, Garagengrundstiick - gem. Abschn. 10.2..................... = 25.000,- €
Einzelverkehrswert Flurstiick 42, Hausgrundstiick - gem. Abschn. 10.3 ...........ccccccuene.e. = 475.000.- €
Summe der Einzelverkehrswerte.................cooiiiiiiiiiiii e = 500.000.- €
/;
“v
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 33 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemél in 4-facher Ausferti-
gung (Gutachten mit 3 Abschriften) erstellt, auBerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

Die Erstattung erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch und in Ubereinstimmung mit der

Bewertungslehre und den Grundsitzen der Verordnung iiber die Ermittlung von Verkehrswerten von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 14. Mai 2024

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstindiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstdindigen gestattet.
Die Weitergabe des Gutachtens oder Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Biet-
interessenten darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine weitergehende Verwertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken,
zum Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsanspriiche abgeleitet werden konnen.

7
%
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Anlage 3
zum Wertgutachten ,,Steigerstr. 45%, 46238 Bottrop-Batenbrock

Katasterkarte 1 : 500




Vermessungs- und Katasteramt Bottrop
Katasteramt

Am Eickholtshaf 24
46236 Bottrop

bottrop.

Flurstiick: 42

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:500

Flur: 108 Erstelit: 18.01.2024
Gemarkung: Bottrop Zaichen: El-240035
Steigerstrafie 45, Botirop
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Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
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zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
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Anlage 4

zum Wertgutachten ,,Steigerstr. 45, 46238 Bottrop-Batenbrock

Grundrisszeichnungen / Ansichten zum Bauantrag 2004
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Anlage 5

zum Wertgutachten ,,Steigerstr. 45%, 46238 Bottrop-Batenbrock

Lichtbilddokumentation — Aufnahmen vom 21.02.2024

Bild 1

Bild 2

Bild 3




