Vorbemerkung
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DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes geméif § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Rottgersbank 1/1a, 46238 Bottrop-Batenbrock
Eigentumswohnung Nr. I 7 im Dachgeschoss
und Spitzboden-links des Gebdudeteiles ,, Rott-
gersbank la* (Haus 1) mit zugehdrigem Keller-
raum
ferner
Tiefgaragen-Stellplat; Nr. T 57 als separates
Teileigentumsrecht in der Tiefgarage des Gebdiu-
detraktes ,, Rottgersbank 3-9a

Bewertungsstichtag 1. Juni 2023 - Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert Der Verkehrswert der ETW I 7 im Hause ,,Ro6tt-
gersbank 1a*“ (Haus I) 46238 Bottrop sowie Tief-
garagen-Stellplatz Nr. T 57 betrdgt am Werter-
mittlungsstichtag 01.06.2023

ETW Nr. 17 210.000,- €

TG-Stellplatz Nr. T 57 1 100009' €

zusammen 221.000,- €

Vorderansicht

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich be-
stellter und vereidigter
Sachverstandiger  fiir
die Bewertung von be-
bauten und unbebau-
ten Grundstiicken

~

Y

Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

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

N\

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

Datum:

24. Juli 2023
Aktenzeichen Amtsgericht:
016 K 021/22

Aktenzeichen Gutachter:
23-14-AG-VG

Umfang des Gutachtens:
38 Seiten zzgl. Anlagen

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

__ . Ausfertigung

riickwértige Ansicht
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Objekt:

Bewertungsobjekt:

Art der Nutzung:

Miteigentumsanteil:

Wertermittlungsstichtag:

Wohnungsgrofe:

Baujahr Gebiiude:

Ausgangsdaten

Rottgersbank 1, 1a, 46238 Bottrop-Batenbrock

ETW Nr. I 7 im Dachgeschoss und Spitzboden-links des Hauses
,»Rottgersbank 1a“ (Haus I) mit zugehdrigem Kellerraum sowie
Tiefgaragenstellplatz Nr. T 57 im Gebaudetrakt ,,R6ttgersbank 3-9a“
als separates Teileigentumsrecht

Eigentumswohnung (Wohnungseigentumsrecht Nr. I 7)
Tiefgaragenstellplatz (Teileigentumsrecht Nr. T 57)

ETW Nr.17: 8.163/100.000 MEA von 1.574 m? = 128,49 m?
TE Nr. T 57: 300/100.000 MEA von 5.734 m? = 17,20 m?

1. Juni 2023 Tag der Ortsbesichtigung
105,03 m? incl. Loggia
1997 Fertigstellung/Erstbezug

Bewertungsergebnisse
Ertragswerte:
ETW Nr. 1 7: 215.000,- €
Teileigentum Nr. T 57: 11.000,- €
Vergleichswert:
ETWNr. 1 7: 205.000,- €
Teileigentum Nr. T 57: 11.000,- €
Verkehrswerte:
ETW Nr.17: 210.000,- €
Teileigentum Nr. T 57: 11.000,- €
221.000,- € Summe der Einzelverkehrswerte

Dorsten, den 24. Juli 2023

(Dipl.-Ing. M. Miiller)

- offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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Die Eigentiimer haben dem Sachverstindigen die Genehmigung zur Veroffentlichung der Innenfotografien der
Wohnung erteilt.
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1.0. GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

1.1. ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

1.2.

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der , Immobilienwertermittlungsverordnung* (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 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
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 Be-
rlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; 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
Aussagefahigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschiden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen erheblich ab-
weichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des jeweils heran-
gezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstidnde sind ergénzend zu be-
riicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist eine Eigentumswohnung (Wohnungseigentumsrecht) sowie ein Tiefgaragen-Stellplatz
(Teileigentumsrecht) zu bewerten. Die Bewertung erfolgt nach den Grundsitzen der Immobilienwertermittlungs-
verordnung sowohl nach dem Ertragswertverfahren als auch nach dem Vergleichswertverfahren (Analyse vorlie-
gender Grundstiicksmarktberichte).

Der Sachwert der Wohnung hat erfahrungsgemél keinen Einfluss auf den Verkehrswert, da im gewohnlichen
Geschiftsverkehr eine Wertbeurteilung je m?> Wohnflache durch direkten oder indirekten Vergleich erfolgt. Eine
Wertableitung auf der Basis von Herstellungskosten je m*® Bruttorauminhalt bzw. m? Bruttogrundflache (Basis
Normalherstellungskosten NHK 2010), wie sie beispielsweise bei Ein- und Zweifamilienhdusern durchaus ver-
kehrsgingig ist, ist bei der Beurteilung von Eigentumswohnungen nicht zweckdienlich und entfillt.

Die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Rahmen des Ertragswertverfahrens erfolgt unter Zugrundelegung
der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gutachterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt
wurden. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften werden durch angemessene Zu- oder Abschldge
beriicksichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansdtze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertrige/
Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschitzung nach Analyse vorlie-
gender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfehlungen
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, Bau-
jahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten, sowie Ausstattung, Zuschnitt und
GroBle der Wohnung angemessen und langfristig erzielbar sind.
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Der Kapitalisierung des Reinertrages wird ein marktiiblicher Liegenschaftszins fiir Eigentumswohnungen der hier
vorliegenden Art zugrunde gelegt, der die allgemeine Verkauflichkeit unter Beriicksichtigung der speziellen Lage-
und Objektmerkmale wiirdigt. Der Ertragswert im Rahmen dieses Gutachtens ist nicht als ertragsorientierter Wert
im Sinne einer Renditerechnung eines potenziellen ,,Kapitalanlegers® zu verstehen, sondern als indirekter Ver-
gleichswert.

Neben dem Ertragswert wird der Vergleichswert der Wohnung ermittelt. Grundlage sind Durchschnittspreise fiir
Eigentumswohnungen der Baugruppe des Bewertungsobjektes, die den jahrlichen Grundstiicksmarktberichten des
ortlichen Gutachterausschusses entnommen sind (letzte Veroftentlichung 2022, der Marktbericht 2023 lag zum
Bewertungsstichtag noch nicht vor). Abweichungen in den wertbestimmenden Eigenschaften werden durch geeig-
nete Zu- oder Abschldge auf die speziellen Lage- und Objektmerkmale der Wohnung umgerechnet.

Im Rahmen der jeweiligen Berechnungsverfahren werden abschlieBend Minderwerte wegen Bauschidden / Bau-
mingeln am Sondereigentum des Wohnungseigentums und am gemeinschaftlichen Eigentum (sofern keine aus-
reichende Instandhaltungsriicklage besteht — Kostenrisiko) wertméBig angemessen beriicksichtigt. Das bedeutet,
dass die Auswirkungen auf den Verkehrswert in diesem Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmal} unter Beachtung der bestehenden technischen Wertminderung des Gebdudes (normale
Alterung) beriicksichtigt werden (sh Vorbemerkung Gebdudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)

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

LITERATUR

o Jogels Wertermittlung - marktgerecht

o  Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Réssler/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
Bauwesen und Stadtebau

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 08.02.2023, AZ: 016 K 021/22
Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 07.02.2023

Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Bottrop vom 08.02.2023

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

Mietspiegel der Stadt Bottrop

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonst. Immobilienmarktberichte (IVD-Preis Spiegel, Immopromeo, u.a.)
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ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer:

Katasterbezeichnung:

Grundbuchbezeichnung:

Rechte:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

)

bzgl. ETW Nr. 17

Gemarkung: Bottrop
Flur: 50
Flurstiick: 682
Fliche: 1.574 m?

davon 8.163/100.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss und Spitzboden
des Hauses I links gelegen, Nr. I 7 des Aufteilungsplans, nebst Keller
Nr. 17

bzgl. TG-Stellplatz T 57

Gemarkung: Bottrop
Flur: 50
Flurstiick: 347
Fliiche: 5.734 m?

davon 300/100.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. T 57 bezeichne-
ten Stellplatz in der Tiefgarage.

ETW Nr. I 7: Wohnungsgrundbuch von Bottrop, Blatt 20107
TE Nr. T 57: Teileigentumsgrundbuch von Bottrop, Blatt 19824

Im Bestandsverzeichnis der v.g. Grundbiicher sind keine Rechte ein-
getragen.

Wohnungsgrundbuch von Bottrop, Blatt 20107

Der Miteigentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den iibrigen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in Bottrop, Blatt 20101 bis 20115,
mit Ausnahme dieses Blattes) gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrinkt.

2/zu 1) Grunddienstbarkeit — Wegerecht sowie Recht zur Verlegung
und Haltung unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen — an dem
Grundstiick Bottrop, Flur 50, Nr. 347, eingetragen in den WEG-
Grundbiichern von Bottrop, Blatt 19701 - 19844, Abt. II Nr. 2 bzw. 3
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Teileigentumsgrundbuch von Bottrop, Blatt 19824

Der Miteigentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Anteilen (eingetragen in Bottrop, Blatt 19701 bis 19844 mit Aus-
nahme dieses Blattes) gehorenden Sondereigentumsrechte
beschrénkt.

Das Sonder- und Gemeinschaftseigentum an den Kellerrdumen des
Hauses ,,B“, eingetragen in Bottrop, Blatt 19707 bis 19717 ist geédn-
dert durch die Erklirung vom 16.07.1998. Eingetragen am
20.01.2000.

Die Teilungserklarung ist gedndert. Das Gemeinschafts- und Son-
dereigentum in der Tiefgarage, eingetragen in den Grundbiichern von
Bottrop, Blatt 19768 bis 19844 ist gedndert und neu geordnet. Die
beschriankenden Miteigentumsanteile, eingetragen in den Teileigen-
tumsgrundbiichern von Bottrop Blatt 19776 (T9), 19784 (T17), 19790
(T23) und 19799 (T32) sind aufgehoben. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 16.07./30.09.1998/24.02.1999 einge-
tragen am 09.08.2000.

Ein jeweiliger 100/100.000 Grundstiicksanteil ist von Bottrop, Blatt
19790 und 19799 hierher {ibertragen, so dass die Hohe des Grund-
stiicksanteils, der mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstell-
platz T 57 verbunden wird, nunmehr 300/100.000 betrdgt. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30.09.1998/24.02.1999 einge-
tragen am 09.08.2000.

Grundbuchbelastungen, Abt. IT In Abt. II der v.g. Grundbiicher sind folgende Belastungen eingetra-
gen:

Wohnungsgrundbuch von Bottrop, Blatt 20107

Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit — Wegerecht — fiir den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstiicks Bottrop, Flur 50, Nr. 347, als Wohnungs- und Teileigen-
tume, eingetragen in den Grundbiichern von Bottrop, Blatt 19701 bis
19844. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 14.10.1996 in
den Wohnungsgrundbiichern von Bottrop, Blatt 20101 bis 20115 zur
Gesamthaft eingetragen am 22.11.1996.

Ifd. Nr. 2-3: geloscht

Ifd. Nr. 4
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 02.01.2023

Teileigentumsgrundbuch von Bottrop, Blatt 19824

Ifd. Nr. 1: geldscht

Ifd. Nr. 2

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit — Recht zur Verlegung, Be-
trieb und Unterhaltung einer Wasserrohrleitung nebst Zubehor sowie
eine Nutzungsbeschriankung fiir *). Die Ausiibung kann einem Dritten
iiberlassen werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
18.03.1996 in den Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiichern von
Bottrop, Blatt 19701 bis 19844 zur Gesamthaft eingetragen am
21.08.1996.
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Ifd. Nr. 3

Grunddienstbarkeit — Wegerecht sowie Recht zur Verlegung und Hal-
tung unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen — zugunsten des
jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks Bottrop, Flur 50, Nr. 682,
eingetragen als Wohnungs- und Teileigentum in den Grundbiichern
von Bottrop, Blatt 20101 bis 20115. Das Recht ist auf den Blittern
des herrschenden Grundstiicks vermerkt. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 09.11.1995 in Bottrop, Blatt 19701 bis
19844 zur Gesamthaft eingetragen am 26.10.1998.

Ifd. Nr. 4

Grunddienstbarkeit — Wegerecht — zugunsten des jeweiligen Eigen-
tiimers des Grundstiicks Bottrop, Flur 50, Nr. 812, eingetragen in
Bottrop, Blatt 17594. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
09.11.1995 in Bottrop, Blatt 19701 bis 19844 zur Gesamthaft einge-
tragen am 26.10.1998.

Ifd. Nr. 5-6.: geloscht

Ifd. Nr. 7
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 02.01.2023

Baulasten: Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop
bestehen folgende Baulasten:

Baulastenblatt-Nr. 4108

Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 682

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Bottrop, Rottgersbank
- Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 682 - verpflichtet sich, sein
Grundstiick zugunsten des Grundstiicks Bottrop, Rottgersbank
- Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 347 - mit einer i.S.v. § 9 Abs.
2 BauO NW notwendigen Kinderspielfliche zu belasten und deren
Benutzung sicherzustellen. Die belastete Fldche ist im anliegenden
Lageplan griin schraffiert dargestellt und von jeglicher unzuldssigen
Bebauung freizuhalten. Eingetragen am 20.06.1996.

Baulastenblatt-Nr. 4134

Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 347

1.) Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Bottrop, Rottgers-
bank - Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 347 - verpflichtet
sich, eine Teilflache seines Grundstiicks als Zuwegung (Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht) im Sinne des § 4 Abs. 1 Ziffer 1 BauO
NW zu dem Grundstiick Bottrop, Rottgersbank - Gemarkung
Bottrop, Flur 50, Flurstiick 682 - zur Verfiigung zu stellen und
diese Teilfliche allen Benutzern zuginglich zu machen. Die
belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin dargestellt
und von jeglicher unzuldssigen Bebauung freizuhalten.

2.) Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Bottrop, Rottgers-
bank — Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 347 - verpflichtet
sich, sein Grundstiick zugunsten des Grundstiicks Bottrop, Rott-
gersbank - Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 682 - mit acht
i.S.v. §51 Abs. 1 BauO NW notwendigen PKW-Stellplédtzen
Nr. 1,2,3,4,5, 6,7, 8 in der Tiefgarage zu belasten und deren
Benutzung sicherzustellen (§ 51 Abs. 3 BauO NW). Die belastete
Flache ist im anliegenden Lageplan griin gepunktet dargestellt
und von jeglicher unzuldssigen Bebauung freizuhalten.

Eingetragen am 18.07.1996.

Die Bescheinigung ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.
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Auftraggeber:

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

WEG-Verwalter:

Ortsbesichtigung:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Amtsgericht Bottrop, Aktenzeichen: 016 K 021/22

Verkehrswertermittlung iiber eine Eigentumswohnung (Wohnungs-
eigentumsrecht) mit zugehdrigem Tiefgaragenstellplatz (Teileigen-
tumsrecht) in einer Zwangsversteigerungssache*)

Die Wohnung wird eigengenutzt, der Tiefgaragenstellplatz wird nach
Angaben der Eigentiimer einem Miteigentiimer iibergangsweise
kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

")

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 01.06.2023 durch den Sachverstan-
digen Dipl.-Ing. Manfred Miiller in Anwesenheit der Eigentiimer.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart: Wohngrundstiick

Wohnlage: durchschnittliche Wohnlage im Stadtteil, keine storenden Einfliisse
Bebauung der niheren Umgebung: in direkter Objektlage 2 5-geschossige Mehrfamilienwohnhéuser
Infrastruktur: normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmdglichkeiten fiir den

Tagesbedarf im Umkreis von 1 km

Strafienbau und ErschlieBung: Die angrenzende Strafle ,,Rottgersbank ist in Objektlage endgiiltig
ausgebaut, verkehrsberuhigter Ausbau (Tempo-Zone 30), in Objekt-
lage Stichstrale mit Wendehammer, gepflasterte Fahrbahn, Parkbe-
reiche und Biirgersteige, Stralenbeleuchtung/-kanalisation vorhanden

Lage an offentlicher Strafle, die ErschlieBung ist gesichert.

Ver- und Entsorgung: Wasser-, Strom- und Gas- oder Fernwérmeversorgung (unterstellt)
iiber ortliche Versorgungsunternehmen, die Entsorgung erfolgt iiber
Grundleitungen an die stadtische Kanalisation.

Verkehrslage: inner- und tliberdrtlich normale StraBenanbindungen, Autobahn A42,
Anschluss-Stelle Bottrop-Siid in ~3 km, Bushaltestellen in der Néhe,
bis Bottrop-Zentrum ~2 km

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude: Mehrfamilienwohnhaus ,,Réttgersbank 1/1a* (Haus I + K) mit insge-
samt 15 WE, Baujahr 1997

Tiefgarage im Gebdudetrakt ,,Rottgersbank 3-9a“ mit 77 offenen
Tiefgaragenstellplatzen, Baujahr 1998

Bewertungsgegenstand ist die ETW I 7 im Dachgeschoss und Spitz-
boden links des Gebdudeteiles ,, Rottgersbank la* (Haus 1) mit zuge-
horigem TG-Stellplatz Nr. T 57 als separates Teileigentumsrecht in
dem angrenzenden Gebdudetrakt ,, Rottgersbank 3-9a*
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Reihengrundstiick mit unregelmaBigem Zuschnitt
(Einzelheiten siche Katasterplan — Anlage 3)

Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafle
Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt
Altlasten: Nach Auskunft der Stadt Bottrop (Fachbereich Umwelt und Griin) ist

das zu bewertende Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster/
Verdachtsflachenkataster der Stadt Bottrop gefiihrt. Somit liegt kein
Verdacht einer erh6hten 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 erhohter Bodenbelastungen im Stadtgebiet Bottrop
nicht ausgeschlossen werden kann.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.

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

Das Bewertungsgrundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,,Bottrop 3 und iiber dem auf Eisenstein verlichenen
Bergwerksfeld ,,Prosper 111 sowie iiber einem inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld.

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

Bei anstehenden BaumaBnahmen ist grundsétzlich eine Anfrage an
die Bergwerkseigentliimer zu stellen, ob und welche Anpassungen und
SicherungsmafBnahmen erforderlich sind.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.

Bauleitplanung: kein Bebauungsplanbereich, die Beurteilung der Grundstiicksqualitét
erfolgt nach § 34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Orts-
teiles*
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tatsiichliche wirtschaftliche Ausnutzung: Mehrfamilienwohnhaus ,,Rottgersbank 1/1a“ (Haus I + K) mit insge-
samt 15 WE, Tiefgarage im angrenzenden Gebdudetrakt ,,Rottgers-
bank 3-9a* mit 77 offenen Tiefgaragenstellplitzen.

Bewertungsgegenstand ist die ETW [ 7 im Dachgeschoss und Spitz-
boden links des Gebdudeteiles ,, Rottgersbank la* (Haus 1) mit zuge-
horigem TG-Stellplatz Nr. T 57 als separates Teileigentumsrecht in
dem angrenzenden Gebdudetrakt ,, Réttgersbank 3-9a “.

Die Wohnung I 7 wird eigengenutzt, der TG-Stellplatz T57 wird {iber-
gangsweise einem Miteigentiimer kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag: Nach Auskunft der Erschliefungsabteilung der Stadt Bottrop sind die
offentlich-rechtlichen ErschlieBungsbeitrige zu den Kosten der erst-
maligen endgiiltigen Herstellung der ErschlieBungsanlage Strafe
,»Rottgersbank® nicht mehr zu leisten.

Nach dem vom Rat der Stadt Bottrop beschlossenen Haushaltsplan
filir das Jahr 2022 einschl. der Investitionsplanung bis zum Jahr 2025
sind straBBenbauliche MaBBnahmen nach § 8 des Kommunalabgaben-
gesetzes NRW fiir die o.g. ErschlieBungsanlage nicht vorgesehen.

Kanalanschlussbeitrdge nach § 8 KAG NRW werden in Bottrop der-
zeit nicht erhoben.

Die entsprechende Bescheinigung ist dem Gutachten als Anhang bei-
gefligt.

baurechtliche Merkmale: Die Bauakte der Stadt Bottrop wurde eingesehen, danach ist der
Gebaudebestand wie folgt baurechtlich genehmigt:

Neubau einer Wohnanlage mit 2 Wohnhdusern (Haus I+K) mit 15 WE
L Rotteersbank 1, 1a“

Bauantrag vom 07.12.1995, Baugenehmigung vom 15.07.1996, AZ:
R-67-95/2, Schlussbericht zur Bauiiberwachung des Statikers vom
25.07.1997, das Bauvorhaben wurde in Ubereinstimmung mit den ge-
priiften Unterlagen ausgefiihrt. Rohbauabnahmeschein vom
08.09.1997. Schlussabnahmeschein vom 12.12.1997.

Vorgang zur Tiefearage auf dem Flurstiick 347

Neubau einer Wohnanlage mit 8 Wohnhdusern (68 WE) und einer
Tiefgarage, hier: Hduser H, G, E, F (Réottgersbank 3 — 9a).

Bauantrag vom 23.05.1995, Teilbaugenehmigung Nr. T-R-44-95/2
vom 08.01.1996 zum Aushub der Baugrube und Fertigstellung der
Fundamente einschl. Entwésserung. Baugenehmigung R-44-95/2
vom 08.03.1996. Schlussabnahmeschein vom 19.12.1996 bzgl. der
Hauser H, G, E, F, weitere Schlussabnahmeschein fiir Haus E vom
09.10.1996, fiir Haus D vom 15.11.1996, fiir Haus F vom 24.09.1996.
Schlussabnahmeschein fiir die Tiefgarage vom 27.04.1998.

Offentliche Forderung: Nach Mitteilung der Abteilung fiir Wohnungswesen der Stadt Bottrop
besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Zweckbindung im Sinne des
Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
NRW.

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten im Anhang beigefiigt.

/7

“¥

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewertung



Wertgutachten

Réttgersbank la (Haus I), ETW Nr. I 7/TG-Stpl. Nr. T57, 46238 Bottrop-Batenbrock Seite 13

5.0. GEBAUDE-/ WOHNUNGSBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

Gebaudeklasse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile,
Zustands- und Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung angetroffen wurden und so weit die Raumlichkeiten zugéng-
lich waren.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern beru-
hen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf vorlie-
gende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens geméaf
§ 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iiber Zustand und Aufbau
von Flachdichern und deren Dichtungen, Holzschédlinge, Rohrleitungs-
oder Steinfraf}, statische Probleme sowie Angaben iiber den Baugrund und
dessen Tragfihigkeit oder Ursachen fiir erkennbare Baumingel oder
Bauschéden getroffen werden. Speziell bei dlteren Gebduden mit statisch
relevanten Holzbauteilen kénnen nicht erkennbare Holzschéden (tieri-
scher Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/ Schwammbefall) die Stand-sicher-
heit und Restnutzungsdauer der Gebéude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an
den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bau-physikali-
scher Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde nicht vorge-
nommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schad-stoffbelasteten
Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) untersucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unterstellt,
falls Schaden/Méngel nicht nachfolgend erwiahnt sind. Die Beriicksichti-
gung von evtl. Bauméngeln oder Bauschdden als Minderwert im Rahmen
des Wertgutachtens kann nur ndherungsweise unter Beriicksichtigung der
technischen Wertminderung im Rahmen der festgesetzten Restnutzungs-
dauer erfolgen; d.h. der in Ansatz gebrachte Minderwert entspricht nicht
dem tatsdchlichen Kostenaufwand zur Wiederher-stellung/Instandset-
zung.

Fiir eine derartige Schadensbewertung wiren Spezialuntersuchungen er-
forderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es
sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten handelt.

Mehrfamilienwohnhaus ,,R6ttgersbank 1/1a* (Haus I + K) mit insge-
samt 15 WE, Tiefgarage mit 77 offenen Tiefgaragenstellpldtzen

Bewertungsgegenstand ist die ETW I 7 im Dachgeschoss und Spitz-
boden links des Gebdudeteiles ,, Rottgersbank 1a* (Haus 1) mit zuge-
horigem TG-Stellplatz Nr. T 57 als separates Teileigentumsrecht in
dem angrenzenden Gebdudetrakt ,, Rottgersbank 3-9a*

Haus I: teilunterkellert

voll ausgebaut, Spitzboden ebenfalls ausgebaut
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wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer:  Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer der
Zeitraum anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemdfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes, wie bei-
spielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten, kon-
nen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisie-
rungen sind beispielsweise MaBlnahmen, die eine wesentliche Verbes-
serung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesent-
liche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Unter Beriicksichtigung von § 12 Abs. 5 und Anlage 1+2 ImmoWertV
sowie in Anlehnung an die einschlidgige Fachliteratur (u.a. Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW — Mo-
dell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen, Stand 07/2013) erge-
ben sich im Hinblick auf Konstruktionsart, Bauausfithrung, Alter und
Zustand des zu beurteilenden Gebdudes nachfolgende Ansétze:

Wohnhaus: Baujahr 1997 (Fertigstellung/Erstbezug), Alter ~26 Jahre,
Gesamtstanddauer 80 Jahre, wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 54

Jahre.
Rohbau
Fundamente: Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Kellerwiinde: Mauerwerk entsprechend der Bauzeit
Geschossauflenwiinde: wie vor
Innenwiinde (tragend/nicht tragend): wie vor
Feuchtigkeitsisolierung: entsprechend der Bauzeit
Trittschall-/'Wirmedimmung: entsprechend der Bauzeit
Decken: Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich der Bauzeit

Treppenkonstruktion/Treppenhausgestaltung: Hauseingangstiir als weil} elxoierte Alutiir, feststehendes Seitenteil mit
Briefkasten-/Klingel-/Sprechanlage, elektrischer Tiiro6ffner.

Stahlbetontreppe mit Werksteinbeldgen, Stahlgeldnder/-handlauf,
Winde Kunststoffreibeputz/gestrichen, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, RWA Anlage vorhanden.

Dachkonstruktion, Dacheindeckung: Satteldach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Dachgauben und Kaminkdpfe Kunstschieferverkleidung

Dachentwiisserung: Rinnen und Fallrohre Zinkblech

AuBenwandfléichen: verblendet
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Deckenfliachen:

Innenwiinde:

Wandplattierungen:

Fuflboden:

Tiiren:

Fenster:

Rollldden:

Balkon:

besondere Einbauten:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

Gemeinschaftsriume:

Innenausbau der Wohnung Nr. I 7 (DG/Spitzboden in Haus I)

verputzt/gestrichen, Schrigen Gipskartonplattenverkleidung tape-
ziert/gestrichen

verputzt, tapeziert, gestrichen (Raufaser)

Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche, Bader decken-/schrigen-
hoch gefliest

DG: iiberwiegend gefliest, Kinderzimmer Laminat
Spitzboden: Bad gefliest, sonst Laminatbdden

Wohnungsabschluss- und Innentiiren als glatte Furnierholztiiren mit
Futter und Bekleidung (Eiche hell)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Spitzboden Dachfldchen-
fenster, im Kinderzimmer groB3es, feststehendes Fensterelement mit
Fliigeleinsitzen, zum Balkon Fliigeltiir mit Dreh-/Kippbeschlag

iiberwiegend Kunststoffrollldden mit manuellen Gurtantrieben

vom Wohnzimmer zuginglich, verzinkte Stahlrahmenkonstruktion
mit aufgesetztem Sichtschutz, Boden Betonplatten auf Stelzlager

innerhalb der Wohnung zum Spitzbodenbereich offene Montage-
treppe in Stahl-/Holzkonstruktion, Stahlharfe, Holzhandlauf

ausreichend Brennstellen und Steckdosen, Klingel-/Sprechanlage und
elektrischer Tiirdffner vorhanden, Sicherungskasten mit FI-Schalter
im Flur

Bad im DG

Einrichtungsgegenstidnde: Hange-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten,
Dusche mit Kabinenwandabtrennung Waschtisch - weile Sanitirob-
jekte, innenliegender Raum (Elektroliifter), Ausbaustand der Bauzeit

Bad im Spitzboden

Einrichtungsgegenstinde: Eck-/Einbauwanne, Hinge-WC mit Unter-
Putz-Spiilkasten, Waschtisch — weifle Sanitdrobjekte, Ausbaustand
der Bauzeit

Warmwasserzentralheizung mittels Fernwarme, Ausfiihrung in bei-
den Etagen als FuBBbodenheizung

tuber EL-Durchlauferhitzer

Zugang iber FH-Tir, Winde Kalksandstein/Fugenglattstrich,
schalungsraue Betondecken, Zinkaltliren in Stahl-/Eckzargen. Zur
Wohnung gehort ein einfacher Abstellkeller ohne Besonderheiten.

Waschkeller mit wohnungsweise zugeordneten Wasserzapfstellen
und Steckdosen, kleiner Trockenkeller
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Tiefgarage/Stellplatz: Unmittelbar vor dem Haus befinden sich 7 PKW-Stellplétze, die
Zuordnung ist nicht bekannt.

Teileigentum Nr. T 57

Tiefgarage auf Flurst. 347(Gebdudetrakt ,, Réttgersbank 3-9a )
gepflasterte Zufahrtsrampe, Automatik-Rolltoranlage (Ein-/Ausfahrt
getrennt), Winde Kalksandstein, Estrichboden, Brandmeldezentrale,
Liiftungs-/Beleuchtungsanlage. Gemdfl Teilungserkldrung befinden
sich in der Tiefgarage 77 offene Einstellpliatze, Bewertungsgegen-
stand ist der Stellplatz Nr. T 57.

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Bau- und Unterhaltungszustand: Gemeinschafiseigentum
Das gemeinschaftliche Eigentum macht am Tage der Besichtigung
einen normal gepflegten Eindruck.

Bewertung Wohnung Nr. I 7

Die Wohnung wird eigengenutzt, erhohter Bedarf an Schonheitsrepa-
raturen, Kleinschidden (u.a. durch Tierhaltung), Abnutzung der Ober-
bdden

Réiumliche Aufteilung: Mehrraumwohnung mit 105 m? Verteilung liber 2 Wohnebenen
(DG/Spitzboden), innerhalb der Wohnung offene Montagetreppe zur
Spitzbodenebene. In jeder Ebene befindet sich eine Sanitireinheit,
Balkon in der unteren Wohnebene (DG).

Ausstattung: Abgeschlossene Wohnung mit Sammelheizung, Bad/WC, isolierver-
glaste Fenstern. Weitgehend Grundausstattung der Bauzeit.

Hausgeld/Instandhaltungsriicklage: Nach Angaben des WEG-Verwalters betrdgt das monatliche Haus-
geld 396,- € (inkl. TG-Stellplatz).

Fiir die einzelnen Gebdude werden separate Instandhaltungskonten
gefiihrt. Fiir Haus Nr. la besteht eine Instandhaltungsriicklage in
Hohe von 87.053,- € (Stand 31.12.2022). Reparatur-/Instandsetzungs-
maBnahmen stehen z.Zt. nicht an.

AUBENANLAGEN - gemeinschaftlich

Entwiisserung: Anschluss an stidtische Kanalisation

Versorgungsanschliisse: Wasser, Strom, Fernwarme

Wegebefestigung: Hauszugénge/Zufahrten gepflastert

Einfriedung: iiberwiegend Stabgitterzaune

Sonstige AuBienanlagen: geringer Zieraufwuchs, PKW-Stellplétze, Beton-Miillcontainer
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6.1

6.2

Wertgutachten Réttgersbank 1a (Haus I), ETW Nr. I 7/TG-Stpl. Nr. T57, 46238 Bottrop-Batenbrock

Seite 17

BERECHNUNGEN WOHNFLACHE UND GESCHOSSFLACHENZAHL

Die Wohnfliche wurde den Berechnungen aus der Bauakte der Stadt Bottrop entnommen. Danach ergeben sich

die nachfolgenden Werte, die nur fiir die Wertableitung im Rahmen dieses Gutachtens verwendbar sind.

Wohnfliche ETW 17 (Fotografie aus der Bauakte der Stadt Bottrop)

HAUS I

WOHNUNG 7 DACHGESCHOSS RECHTS

DIELE 8,36 x
KIND 10,69 X
KUCHE ; 9,09 x
ELTERN 1M1 x
BAD 476 x
WOHNEN 26,32 x
LOGGIA 8,51 x
FLUR 2,03 x
BAD 6,20 X
ABSTELLRAUM 9,57 x
KIND 16,79 x

WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,50

0,97
0,97
0,97
0,97

8,11 gm
10,37 gm
8,82 qm
10,78 gm
4,62 gm
25,53 gm
3,26 gm
71,48 gm

MowoRowonouwu

1,97 am
6,01 gm
9,28 qm
16,29 gm
33,55 gm

nuwwu

105,03 gqm

Ermittlung der tatsdchlich realisierten WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) zur Bodenwertableitung in

Abschnitt 7.0

Grundstiicksflache

Geschossflache

tats. realisierte WGFZ

1.574 m* (Flurstiick 682)

1.548 m? (iiberschldgig aus Bauakte ermittelte)

1.548 m?> /1.574 m* = 0,98

Y
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7.1. WERT DES GRUND UND BODENS - anteilig ETW Nr.17

Fiir die Bodenwertableitung werden die nichstgelegenen und vergleichbaren Bodenrichtwerte fiir Wohngrund-
stiicke herangezogen, die durch den Gutachterausschuss Bottrop letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt wurden
(www.boris.nrw.de).

Richtwert 2023 ermittelt zum 01.01.2023 durch den Gutachterausschuss Bottrop

Definition: W —1II-0,9 - 35, d.h. Wohngrundstiick, 2-geschossig bebaut/
bebaubar, GFZ=0,9, Grundstiickstiefe 35 m, beitragsfrei

im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes .............. 230,00 €/m?

Durchschnittlicher Lagewert:
Zuschlag als Anpassung an die Marktlage............ccvevverienienienienienieseseesee e + 10,00 €/m?

spezieller Lagewert:
Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied — entfallt ..............cccoooiiiiiiiiiiiniiieee + 0,00 €/m?

230,00 €/m?

weitere Zu- oder Abschlige:

+ 4,0%  Zuschlag wegen hoherer baulicher Ausnutzung, tatsichliche realisierte
WGFZ gem. Abschnitt 6.2 =0,98 ggii. WGFZ des Richtwertes von 0,9.
Zuschlag nach Umrechnungstabelle fiir abweichende Geschossfldchen-
zahlen (GA Bottrop, Grundstiicksmarktbericht 2023, Seite 34/35), dabei
ist der spezielle Flichenanteil der Wohnung (= 128,49 m?) beriicksichtigt;
Umrechnungsfaktor = 1,04 = 4 % Zuschlag

- 0,0% Abschlagwg. fehlendem PKW-Stellplatz/Garage — entfillt, Tiefgaragen-
stellplatz als separates Teileigentum vorhanden

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen abweichender ErschliefSungsbeitragssituation ggi.
dem Richtwert - entfillt, nach Auskunft der ErschlieBungsabteilung der
Stadt Bottrop ist das Bewertungsgrundstiick entsprechend der Richt-
wertdefinition gem. §§ 127 BauGB erschlieSungsbeitragsfrei

+ 4,0%  Zuschlag zu 230, €/M2......ccoiiiiiiiiieiieiieieeseeeee ettt = + 9,20 €/m?

= 239,20 €/m?
oder rd. 240,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwertanteil fiir das zu bewertende
Wohnungseigentumsrecht I 7 an dem Gemeinschaftsgrundstiick (Gemarkung
Bottrop, Flur 50, Flurstiick 682) betrigt zum Bewertungsstichtag 01.06.2023:

ETWNr.17: 1.574m> x 8.163/100.000 MEA x 240,- €/m? ...cooevvvininenncnnn = 30.837,- €
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Miteigentumsanteil des Teileigentumsrechtes Nr. T 57 an dem Gemeinschaftsgrundstiick

Ausgangswert = Spezieller LaBEWETt ..........c.ccuerieririeieiere ettt aeeens = 230,- €/m?

Der erschliefungsbeitragsfreie Bodenwertanteil fiir das zu bewertende Teil-
eigentumsrecht Nr. T 57 / Tiefgaragenstellplatz an dem Gemeinschaftsgrund-
stiick (Gemarkung Bottrop, Flur 50, Flurstiick 347) betrigt zum Bewertungs-
stichtag 01.06.2023:

TE Nr. T 57: 5.734m* x 300/100.000 MEA x 230,- €/m? ..ccoevvinirniniennne. = 3.956,- €

spezieller Anteil:  300/100.000 von 5.734 m? = 17,20 m?
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Ertragswertermittlung ETW Nr. I 7 (Haus I)

Rohertrag - marktiiblich erzielbare Mieten / Ertriige

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

Der Mietwert gemal} Mietspiegel bezieht sich auf die durchschnittliche (mittlere) Wohnlage der jeweiligen Lage-
klasse in einem typischen Mehrfamilienhaus der Bauzeit und Wohnungsgréfie, normaler Geschosslage, typischer
Wohnungsausstattung und Grundrissgestaltung der jeweiligen Alters-, Ausstattungsklasse. Abweichungen und
Qualitédtsunterschiede werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriicksichtigt, dies gilt auch fiir die Bau-
mingel / Schiaden 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 beschrie-
ben:

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 6stlich 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. Erholungsflachen. Als
Beispiel wird der Bereich Alt-Bottrop, Germaniastrafle sowie Kirchhellen, Bottroper Strafle aufgefiihrt.

Bei der guten Wohnlage handelt es sich um ruhige Wohngebiete mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung
(tiberwiegend 1 - 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 Mietshiuser), 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 (Stand 01.01.2023):
Tabelle 1 - Mietrichtwert
Altersklasse (AK) Bezugsbaujahr | Mietrichtwert | Baujahrs-anpas- | mittlerer
(Altersklassen-un- sung Mietrichtwert
tergrenze) (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 .......ccooevvveiieieieieeeeee, = 1997
Bauzugsbaujahr der Altersklasse.............. = 1995
Differenz Baujahr/Bezugsbaujahr............. = 2 Jahre
Baujahresanpassung
0,04 €/m?*) x 2 Jahre......cccoeevveeerieennnens = 0,08 €/m?
Mietrichtwert des Bezugsjahres................ 7,28 €/m?
Baujahresanpassung...........cccceevvenieeneeenen. + 0,08 €/m?
Mietrichtwert Bewertungsobjekt .......... = 7,36 €/m?*
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel
(r
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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
AulBentiiren 2 2 1 0 0
Modernisierung der Leitungssysteme 1 1 1 0 0
Modernisierung der Heizungsanlage 3 2 | 0 0
Modernisierung von Badern 2 1 0 0 0
Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken, FuBboden, Tiiren) 2 2 2 0 0
Sonstiges: 0
Summe 0
Modernisierungszuschlag 0 Punkte X 0,06 €/m? = 0 €/m?
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel
Tabelle 3 — Qualititsunterschiede
Qualitatsmerkmale Punkte ermittelte
Punkte
Art Einfamilienhduser (ohne typische Zechenhduser) >15
Wohnungen im Zweifamilienhaus +3 0
Wohnungen im Dreifamilienhaus +1 0
Wohnungen in Wohnanlagen > 12 WE
hier: 9 WE im Haus 2 1]
Souterrainwohnungen -5 0
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?
hier: bei 105 m?= 3 x 1 Punkt -1 3
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 0
Wohnungen mit einfachen Bodenbeldgen (komplett
ausgelegt), z.B. PVC, Teppichboden, +1 0
Wohnungen mit iiberw. hochwertigen Bodenbeldgen
(z.B. Parkett, hochw. Fliesen, Natursteinbdden) +4 +2
Ubertrag -1
(r
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Ubertrag -1
Ausstattung 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 ungiinstiger Grundrissgestaltung
(z.B. gefangene Riume, hohe Verkehrsfldchenan-
teile, 3-Raum-Wohnungen mit K/D/B < gerundet 60
m’ usw.) bis -3 -3
hier: Lage im DG/Spitzboden mit Moblierungsnach-
teilen durch Schriagen, Verteilung iiber 2 Ebenen
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
Sonstiges
Summe -4
| Qualititsabweichung -4 Punkte x 0,06 €/m?*) = -0,24 €/m?
*) pauschale Festsetzung gem. Mietspiegel
Ermittlung markiibliche Vergleichsmiete (Basis Mietspiegel 01.01.2023)
Mietrichtwert NaCh TaDEIIE 1.......coooiiiiiiiiiiiii e e = 7,36 €/m?
Modernisierungsmalinahme nach Tabelle 2 ..........ccoooveiieiiiioiiiiiee e = - 0,00 €m?
Qualitdtsunterschiede nach Tabelle 3 ........c..ooovviioiiiiiiiiee e = - 024 €m?
spezieller Mietwert gemall Mietspiegel bei endgiiltiger Fertigstellung ..............ccceveeeueeucnne. = 7,12 €/m?
Anpassung an die Marktlage
Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Bottrop wurde zum Zeitpunkt 01.01.2023 ermittelt,
eine Anpassung ist nicht erforderlich...........ccooiiiiiiiiiiiiieceee e = £+ 0,00 €m?
UDOIEIAZ. .. ... = 7,12 €/m?
(r
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UBDCIUIAG. ..o eeenenns =
ferner

Im Rahmen der Ertragswertberechnung sind gemif § 18 ImmmoWertV marktiiblich er-
zielbare Ertrdge zugrunde zu legen.

Hierzu steht die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 (2) BGB, die ,,aus den iiblichen
Entgelten” gebildet wird, die in der Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GrofSe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 6 Jahren vereinbart wurde und dem
Mietspiegel entnommen werden kann. Der aktuelle Mietspiegel Bottrop wurde zum
01.01.2023 erstellt, demzufolge spiegeln sich hier im Wesentlichen die Vermietungsent-
gelte der Jahre 2017 - 2022 wider (6 Jahre) —im Mittel 2019/20 (maBgeblicher Zeitpunkt
12/2019).

Die Marktmiete (marktiiblich erzielbarer Ertrag) ist die Miete, die im Falle einer Neu-
vermietung unter Berlicksichtigung von Angebot und Nachfrage aktuell erzielt werden
kann; im Falle einer Neuvermietung kann der Vermieter diese Marktmiete verlangen, er
ist nicht an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemill Mietspiegel gebunden.

Als mafBigebliche Begrenzung der Marktmiete gilt die sog. ,, Wesentlichkeitsgrenze*, die
eine Uberhdhung von 20 % zur ortsiiblichen Miete definiert; d.h. Mieten oberhalb die-
ser 20 %-Begrenzung gelten allgemein als unzuléssig.

Beim Ubergang der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Basis des aktuellen Mietspiegels
zur heute marktiiblichen Miete ist eine Angleichung erforderlich, die mit einem Zu-
schlag zur ortsiiblichen Miete gemall Mietspiegel beurteilt wird, der iiber die Verdnde-
rung des Verbraucherpreisindex Bundesgebiet (Basis 2020=100) ermittelt wird:

Indexierung:
Index 12/2022 (Stand Mietspiegel 01.01.2023) = 120,6

Index 12/2019 (mittlerer Zeitpunkt der Vergleichsmieten der letzten 6 Jahre) = 105,8

Veranderung: 120,6 /105,8 =1,1399
das entspricht 14,0 % Zuschlag zu 7,12 €/m? (AusgangsmietWert)..........ccoecveervereeruerveeneenes

7,12 €/m?*

+ 100 €m?

Ausgangswert marktiibliche Miete.................ccoooooeiiiiiiiiiii e =

oder rd.

Rechnung Rohertrag

ETWI17: 105,03 m* x 8,10 €/m’..cccccieniniiiennn =

Tiefgaragen-Stellplatz: entféllt — sh. gesonderte Bewertung .................

8,12 €/m?
8,10 €/m>

850,74 €
0,00 €

monatlicher Rohertrag............. =

jéahrlicher Rohertrag ................ =
oder rd.

einkommende Miete
Die Wohnung wird eigengenutzt, ein Mietverhiltnis besteht nicht.

850,74 €

10.208,88 €
10.209,00 €
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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
Vervielfiltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Beriicksichtigung 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 angemessener Zuschlag zu
beriicksichtigen.

Verwaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebdude 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

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

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2022 = 113,5 Veranderung: 113,5/99,9 = 1,1361 (Korrekturfaktor)

Es ergibt sich folgende Ableitung

Instandhaltungskosten: ~ Wohnung: 11,70 €/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 105,03 m>......... = 1.396,- €
Verwaltungskosten: Wohnung: 357,00 €/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor ..........ccceeecuvveeenn.. = 406,- €
Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 10.209,- € ......c..cooevieviivieiieieeieiens = 204.- €

nsgesamt........ccoeeuveeeennnee = 2.006,- €

Das entspricht 19,65 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 19,7 % gewdhlt.
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Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von ent-
scheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelméfig ein Mal3 fiir die Rentabilitét eines in Im-
mobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpassungsfaktor
im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer groferen Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach § 12
ImmoWertV werden Liegenschaftszinssitze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachterausschiis-
sen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Gebédude- und
Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierungen wie auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebadude ange-
messen zu wiirdigen sind.

Fiir Ein- und Zweifamilienh#user ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten
Objekten. Bei jiingeren Objekten ist dieser vergleichsweise grofer als bei élteren Objekten. Bei Gebduden mit
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird der Liegenschaftszinssatz geringer, dies
gilt auch fiir Geb4ude in guten Lagen. Bei Gebduden in méBigen Lagen und / oder méBiger Bausubstanz wird er
dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemal steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte (Grund-
stiicksmarktberichte und Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,marktkonfor-
mer Liegenschaftszinssitze*) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze in dem nachfolgend
dokumentierten Rahmen, wobei zwischen Bauart/Bauweise, Nutzungsart (bei Eigentumswohnungen vermietet
oder eigengenutzt) und des jeweiligen Alters / Restnutzungsdauer der Gebdude zu unterscheiden ist. Bei Eigen-
tumswohnungen der Nachkriegszeit liegen die Liegenschaftszinssétze je nach Lage, Alter, Art und Gestaltung
der Wohnung allgemein zwischen 2,5 — 4,0 %.

Bei Eigentumswohnungen in grolen Wohnanlagen (mehrgeschossige Bebauung oder Hochhauslagen in klassi-
schen Mietwohnlagen der 1970er Jahre) sowie bei Wohnungen in vergleichsweise méfiger Wohnlage liegen die
Liegenschaftszinssitze allgemein deutlich {iber den Durchschnittswerten: Bei Wohnungen in kleinen Wohnanla-
gen und/oder in guten Lagen liegen die Zinssdtze unter dem Durchschnitt. Bei der Wahl des Liegenschaftszinssat-
zes ist das Risiko eines potenziellen Kéufers hinsichtlich Vermietung und Verkauf der Wohnung sachverstindig
zu wiirdigen.

Allgemeiner Rahmen marktkonformer Liegenschaftszinssitze:

= FEinfamilienhduser 1,75 - 325 %
= Zweifamilienhduser 200 - 350 %
= FEigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 3,00 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
= Wohn-/Geschdftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % Jje nach Art/Héhe gewerblicher Anteil
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Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Bottrop 2023 sind fiir Eigentumswohnungen je nach
Gebaudetyp folgende Liegenschaftszinsséitze ausgewiesen:

Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl ?-Wohn- J-Rest- J-Miete
in % SAW*) Fille flache nutzungs-
(Vorjahr) dauer
m? Jahre €/m?

ETW in DFH 2,15 +0,74 15 86 =18 44 10 7,91 0,61
ETW in MFH
(4-12 WE) 2,36 +0,76 142 78 +22 45 14 7,96 0,76
ETW in MFH
(>12 WE) 2,85 +1,26 8 77 <15 37 +15 7,56 +0,83

Zum Zwecke der Wertermittlung sind gem.

empfohlen:
Bewertungsstich- | Lage Kenndaten Liegenschafts-
tag zinssatz in %
01.01.2023 gute Wohnlage 60-110 m?, RND 50 J.+ 20, 4-12 WE 2,25 +0,75
mittlere Wohnlage 60-110 m*, RND 50 J.+ 20, 4-12 WE 2,50 +1,50

Grundstiicksmarktbericht 2023 nachfolgende Liegenschaftszinssétze

Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssétze sind zur Einhaltung der Modellkonformitét die wesent-
lichen Modellparameter des ortlichen Gutachterausschusses zu beachten:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngebiduden
- Restnutzungsdauer (RND) in Abhdngigkeit vom Modernisierungsgrad, gem. Anlage 1+2 ImmoWertV
- Rohertrag mit marktiiblichen Mieten
- Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Anlage 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von jahrlichen Preisanpassungen gem. Ver-

braucherpreisindex Bund
- Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

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

/7
%

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewertung

~



8.14

Wertgutachten Réttgersbank la (Haus I), ETW Nr. I 7/TG-Stpl. Nr. T57, 46238 Bottrop-Batenbrock Seite 28

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

Ausgangswert fiir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhiusern mit 4-12 WE 2,360 %
Hinweis: In Haus I befinden sich 9 WE
(0@ =78 m* WF, 45 Jahre RND, 7,96 €/m? Miete)

Anpassung an die Marktlage: seit 3. Quartal 2022 allgemein sinkende Preise aufgrund
stark gestiegener Hypothekenzinsen und hoher Inflation, damit verbunden ist eine Kéu-

ferkreiseinschriankung (Zulage Risiko) + 0,250 %
Lageabweichung: durchschnittliche Lage ohne besondere Vor- oder Nachteile + 0,000 %
Abweichungen ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WF: 105,03 m*> ggii. 78,00 m*  im Modellansatz  und

Miete: 8,10 €/m*> ggii. 7,96 €/m*> im Modellansatz  (Zulage Risiko) + 0,250 %
RND: 54 Jahre  ggii. 45 Jahre im Modellansatz + 0,000 %
sonstige wertrelevante Nutzungsabweichungen: DG-Lage mit Moblierungsnachteilen

durch Schriagen und Isolierungsnachteilen, Verteilung iiber 2 Ebenen (Zulage Risiko) + 0,250 %
spezieller Liegenschaftszinssatz = 3,110 %

oder rd.| 3,100 %

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Beurteilung fiir die hier zu
bewertende Eigentumswohnung ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 3,10 % angemessen. Bei
der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die geméll § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern diese
nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung

anteiliger Bodenwert der ETW 1 7 gemilB Abschnitt 7.1 ......coccoviiiiiiiiiiniiieeeeee e = 30.837,- €

/7
%
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Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag gemal Abschnitt 8.1.1.....c.coiiiiiieieiiiceee e = 10.209,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemily Abschnitt 8.1.2:

19,7 % VON 10.209,= €.ttt st = - 2.011.- €
JARVIICHEE REINEIIFAG «..evveeeeeeeie ettt ettt te e e teete e teeteesteenteenteenseenseenseansesnseensennes = 8.198,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 3,10 % von 30.837,- € gem. Abschn. 8.1.4........ccceovnininiennnne. = - 956,- €
Reinertragsanteil der WORNUNG .........cccoccoeiieiiiiiiiieiieeceesie ettt ettt ettt saeeaeens = 7.242,- €
Gebiudeertragswert = Reinertragsanteil Wohnung x Kapitalisierungsfaktor

o wirtschaftliche Restnutzungsdauer-................. = 54 Jahre -vgl Seite 14

o LiegenschaftszinSSatz............ccucuevcvevcvenvnnnnnns = 3,10% - vgl Abschnitt 8.1.3

o Kapitalisierungsfaktor...............ccccccoevvevvennnnn. = 26,05

*) (L0310 - 1) / (1,0310% x 0,0310) = 26,05

Zeitwert der Gebdude (Kapitalisierung): T242,-€ X 26,05 oo = 188.654,- €

zuziiglich anteiliger Bodenwert gemall AbSChnitt 7.1 .....ccviiiiiiiiiiiieiieciecieee e + 30.837.- €

VOFLGUFIGET EFIFAZSWEFT  ..veenvveveeeieieeieeeieesiteseeestaesitesssessaesssassaesssasssesssesssasssesssesssesssesssesnsennes 219.491,- €
sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Merkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV':

Minderwert (liber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen Bau-
mdngel/Schdden

am Sondereigentum:
erhohte Schonheitsreparaturen, Kleinschdaden

pauschal: 2,5 % von 188.654,- € (Zeitwert) = 4.716,- € oderrd. ......ccccvevvevveveiieeieene, = - 5.000,- €
am Gemeinschaftseigentum:

entfillt, ausreichende Instandhaltungsriicklage vorhanden .............ccccevveriiinieniincieeieeieee = - 0,- €
weitere Zu- oder Abschldge: entfallt..............c.ccooviiiiiiiiiiiiiie e = - 0.- €
Wert der Wohnung I 7 nach dem Ertragswertverfahren .....................cccoooiiiiiiiinnnnn = 214.491,- €

oder rd. 215.000,- €

Anmerkung.
Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-

sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zu-grunde gelegt, wel-
che die allgemeine Verkauflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden dariiber
hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) berticksichtigt.

/7
%
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8.2  Ertragswertermittlung Tiefgaragenstellplatz Nr. T 57 (Gebiudetrakt ,,Réttgersbank 3-9a)

8.2.1 Rohertrag - nachhaltig erzielbare Mieten

Jjdhrlicher Rohertrag unter Beriicksichtigung der zentralen Lage, dem ein-
geschrinkten 6ffentlichen Parkraum und der verdichteten Bebauung in direkter
Objektlage: 55,00 €/Mtl. X 12 ooriiiieeeeee et = 660,- €

8.2.2 Liegenschaftszinssatz

Entsprechend der Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird fiir den TG-Stellplatz
der hier vorliegenden Art, der Lage sowie der Nachfragesituation folgender
Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt:

Liegenschaftszinssatz der ETW I 7 gem. Abschnitt 8.1.3 ....... = 3,10%
Zulage fiir Tiefgaragennutzung .........cccceeceeveeevieerieesieerieeeenns =+ 050 % cceoiriniiennn. = 3,60 %

8.2.3 Bodenwertverzinsung

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert gem. AbSchnitt 7.2 .......cccoevvveiiiiiiieniienieiecieeceeeeiens = 3.956,- €
8.2.4 Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag: 55,00 €/mtl. X 12 MONALE ....ccueevveeieierieiieiieieeciesiee e = 660,- €

abzgl. Bewirtschaftungskosten®)

Instandhaltungskosten: 88,- €/p.a. x 1,1361.................... = 100,- €

Verwaltungskosten: 39,- €/p.a. x 1,1361.....ccuenee. = 44.- €

Mietausfallwagnis: 2,0 % von 660,- € ........cccuvveenn. = 13,- €

anteilige Grundsteuer: geschétzt 10 % von 660,- €........... = 60, € oo = - 223.- €

*) analog zu Abschnitt 8.1.2

JARPIICHEE REINEIIIAG ..ottt ettt et ettt e te e aa e te e saesssesseesseesseesssasssesssenseas = 437,- €

abzgl. Bodenverzinsung: 3,60 % von 3.956,- € gemdll Abschnitt 7.2.......cccccevevveviiennns = - 142.- €

Reinertragsanteil der TG-StelIDIALz ................ccooeueeeiiueiiiiieeieeieete st ete e = 295,- €
/r
¥
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Ubertrag — Reinertragsanteil des TG-StelIPlatzes .................ccweeveeeereeerreeeseereeerererans = 295,- €

Ertragswert= Reinertragsanteil x Kapitalisierungsfaktor

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer............. = 54 Jahre  analog zu Wohnhaus

= LiegenschafiszinsSatz .............cccocvevuennnn.. = 3,60 %

= Kapitalisierungsfaktor ..................cccc........ = 23,66

Zeitwert des TG-Stellplatzes (Kapitalisierung): 295,-€ X 23,66 ..cccccuvevveeennne. = 6.980,- €

zuziiglich anteiliger Bodenwert TE Nr. T 57 gemiald Abschnitt 7.2 .......cccccveviveiveieennnne. = + 3.956.- €

VOFPLGUSIZET EFIVAZSWEFT ...eeeeeeeeeeeneeiesieeieeieete et tetesteseteaessestessaensessesseessensensesseensansenes = 10.936,- €

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer

Merkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV':

Minderwert (iiber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen Bau-

mdngel/Schéiden: — eNtFAIIL ..........c.ooviiiiiiiiiiieeee e = - 0,- €

weitere Zu- oder Abschldge: ENHTALIL ..o = - 0,- €

Wert des TG-Stellplatzes Nr. T 57 nach dem Ertragswertverfahren ............................ = 10.936,- €
oder rd. 11.000,- €

Anmerkung.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-
sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zu-grunde gelegt, wel-
che 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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VERGLEICHSWERTERMITTLUNG
Vergleichswertermittlung ETW Nr. I 7 (Haus I)

Im Rahmen der nachfolgenden Vergleichswertermittlung werden die Durchschnittspreise fiir ETW’s aus der Bau-
zeit des Bewertungsobjektes analysiert. Abweichungen in den Wert bestimmenden Eigenschaften werden durch
geeignete Zu- oder Abschldge auf die Merkmale des Bewertungsobjektes umgerechnet.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Bottrop aus der Bauzeit des Bewertungsobjektes
(Baujahrsgruppe ,, 1990-1999 “) sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen. Es handelt sich um Kaufpreis-
untersuchungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Bottrop, die den Grundstiicksmarktbe-
richten (letzte Verdffentlichung Marktbericht 2023, Kaufpreisauswertung 2022) entnommen wurden. Dariiber
hinaus wurden zu Vergleichszwecken auch die durchschnittlichen Vergleichspreise der Vorjahre aus den Grund-
stiicksmarktberichten 2019-2022 (Kaufpreisauswertung 2018-2021) angegeben (Quelle: www.boris.nrw.de).

Wohn- Anzahl €/m? Wohnfliche ohne Garage/Stellplatz
lage WE
Baugjahr ,,1990-1999
Verkaufsjahre 2018 (Anz.) | 2019 (Anz.) | 2020 (Anz.) | 2021 (Anz.) | 2022 (4Anz.)
einfach 3 1.505 (1) 1.655 (2) 1.806 (1) -- 2491 (2)
4-12 1418 (10)| 1433 (17) 1.459 (18) 1.931 (10) 2.332 (10)
>]2 -- -- -- -- --
mittel 3 1.744 (2) 1.959 (5) 1.959 (5) 1.875 (2) 2411 (2)
4-12 1.702 (69) 1.817 (71) 1.885 (59) 2.038 (38) 2.229 (39)
>12 1703 (1) 1703 (1) - 2252 (1) 2252 (1)
qute 3 1.810 (10)| 1.811 (6) 1873 (6) | 2289 (4) | 2773 ()
4-12 1.844 27) | 1.943 (20) 2.130 (25) | 2.442 (20) 2.532 (25)
>]2 -- -- -- -- --

statistische Kenndaten 2023
(Marktbericht 2022)

einfache Lage, 4-12 WE,
Baujahr 1990-1999

mittlere Lage, 4-12 WE,
Baujahr 1990-1999

gute Lage, 4-12 WE,
Baujahr 1990-1999

Durchschnittspreis

2.332,- €/m?

2.229,- €/m?

2.532,- €/m?

allgemeiner Preisrahmen

1.693 —2.930 €/m?

1.634 —3.144 €/m?

1.665 —3.380 €/m?

Anzahl der Verkaufsfille 10 39 25

O Wohnfliche 78 m?*  (39-168 m?) 80 m*  (45-126 m?) 73m?  (51-112m?)

9 Baujahr 1997 (1992-1999) 1995 (1990-1999) 1995 (1990-1999)

@ RND 55 Jahre (51-581.) 54 Jahre (48-581.) 53 Jahre (49-571.)
/~
.
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Ausgangswert gemil} vorheriger Wertanalyse, Eigentumswohnungen der Bauzeit
»1990-1999% in Bottrop, 4-12 WE (GMB 2023, Verkaufe bis einschl. 2022)

einfache Lage = 2.332,- €, mittlere Wohnlage = 2.229,- €, Mittelwert

Zu-/Abschlag als Anpassung an die Marktlage ggii. dem Ausgangswert

bis 2022 sind die Preise allgemein stark gestiegen, seit dem 2./3. Quartal 2022 lassen
sich jedoch aufgrund gestiegener Hypothekenzinsen und der allgemein hohen Infla-
tion erhebliche Riickginge bei der Nachfrage nach Immobilien erkennen, mit daraus

resultierenden niedrigeren Preisen beobachten. Daher erfolgt keine Anpassung

gewihlter Durchschnittspreis zum heutigen Bewertungsstichtag

Abweichungen gegeniiber dem statistischen Durchschnittsausgangswert werden
bei dem Bewertungsobjekt wie folgt beriicksichtigt:

+ 0,0 %

- 5,0 %

- 5,0 %

- 0,0 %
- 2,5%

- 0,0 %

- 0,0 %

- 0,0 %

- 0,0 %

- 0,0 %

- 125%

objektbezogener Wert der ETW Nr. I 7 (Haus I) nach Kaufpreisanalyse

Zu-/Abschlag wegen Lageunterschied — entfillt, durchschnittliche
Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nachteile

Abschlag wegen Wohnungsgrofie, mit rd. 105 m? deutlich iiber den
Vergleichsdaten mit rd. 78/80 m? im Mittel

Abschlag fiir Grundrissnachteile, Verteilung iiber 2 Wohnebenen
(DG/Spitzboden) mit Schriagenanteilen (Moblierungsnachteile)

Abschlag fiir fehlenden Balkon - entfallt

Abschlag wegen Geschosslage, Lage im DG/Spitzboden (2./3. OG) mit
Isolierungsnachteilen

Abschlag wegen Grofie der Wohnanlage — entfillt, Gemeinschaftsei-
gentum mit 15 WE, jedoch verteilt auf 2 Hauseingénge, 9 WE im Haus

Abschlag wegen fehlender/nicht ausreichender Keller-/ Gemein-
schafskellerrdume — entfallt

Abschlag wegen fehlendem PKW-Stellplatz — entfillt, TG-Stellplatz
als separates Teileigentum vorhanden

Abschlag wegen Bauméngel/Schiden am Sondereigentum der Woh-
nung — entfillt zunichst, sh. gesonderter Abschlag

Abschlag wegen Baumiingel/Schiiden am Gemeinschaftseigentum—
entfillt zunéchst, sh. gesonderter Abschlag

Abschlag vom Ausgangswert von 2.280,- €/mM........ccccevvevienieneennennnn.

2.280,- €/m?

0,- €/m?

2.280,- €/m?

285,- €/m?

1.995,- €/m?

/7
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Somit ergibt sich folgende abschlieBende Vergleichsrechnung:

Wert ETW Nr. I 7 nach Kaufpreisanalyse: 1.995,- €m?> x 10503 m?......cccuuue.nn. = 209.535,- €

Abschlag wegen Miingeln/Schiiden:

am Sondereigentum: Minderwert gem. Ableitung in Abschnitt 8.1.5 ........c.cceeeiienennennn. = - 5.000,- €
am Gemeinschaftseigentum: entfillt, ausreichende Instandhaltungsriicklage vorhanden...= - 0,- €
sonstige Zu-/Abschliige:  entfallt.............cccoooieiiiiiiiic e = =+ 0,- €
Wert der Wohnung Nr. I 7 (Haus I) nach dem Vergleichswertverfahren....................... = 204.535,- €
oder rd. 205.000.- €
/r
¥
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Vergleichswertermittlung Teileigentum TG-Stellplatz Nr. T 57 (Gebiudetrakt ,,Réttgersbank 3-9a)

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Bottrop sind Durchschnittspreise fiir gebrauchte
Garagen und Tiefgaragen inkl. Bodenwertanteil ausgewiesen und der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen
(Quelle: www.boris.nrw.de).

Durchschnittspreise fir gebrauchte Garagen und Tiefgaragen inkl. Bodenwertanteil

Tiefgaragen Garagen Carports
Jahr |Anzahl | & Gesamtprais | O Aler [Anzahl| & esamtpreis | & Alker [Anzahl | © Gesamipreis | & Aker
Euro Jahra Euro Jahra Euro Jahra
Min | Max |Min|Max Min | Max | Min | Max Min | Max | Min |Max
) 10.385 12 5.805 34 5.000 13
2014 3 ~ . a3 - - 2 ~ - ~
4.500 | 12500 | @ | & 2,000 | 10000 | 8 | 55 5.000 | 5000 | 13 | 13
— 1 9.045 16 ” T. 132 24 - -
5.000 | 12500 | & | 57 4,000 | 10,000 | 4 | 52 | |
10,100 16 6.857 a0 - -
2016 5 28
5.500 | 12500 1:3| | 3,000 | 10000 | & | G4 | |
o017 . 8.000 - 25 | o _?.322 | 30 - -
£.000 | 12.000 19| 37 2.500 | 15000 | 10 | 65 | |
9.000 39 7.437 29 - -
2018 | 2 - 30 N )
E.000 | 10,000 :35| 42 3.000 | 16500 | 2 | 60 | |
8.500 19 _ 2.060 ]| - -
2019 L L _ 25 - o
4.000 | 15.000 | 11 | 23 1.500 | 10,000 | 10 | 52 | |
9109 2 8311 28 8.000 17
2020 M _ o | 2= - o 1
7.000 | 17 000 15| 57 5,000 | 15000 | 1 | 52 | |
— - 9. 900 3 on 9.702 28 - -
- 5.000 | 14500 | @ | 43 4,000 | 15000 | 2 | 51 | |
17.500 i) 09.064 a1 - -
2022 4 14
15000 | 200000 | 1 | 5,000 | 165000 | 4 | 78 | |

Nach Auswertung der v.g. Marktdaten ist der ausgewiesene Wert des Jahres 2022 nicht reprisentativ, hier liegen
lediglich 4 Verkaufsfille vor; daher wird dieser Durchschnittswert in Hohe von 17.500,- € bei lediglich 4 Ver-
kaufsfillen als ,,temporérer Ausreifler* beurteilt. Die langjédhrigen Durchschnittspreise liegen zwischen 8.000,- bis

10.000,- €.
Fiir die weitere Bewertung werden daher die Durchschnittspreise der Jahre 2020/2021 zugrunde gelegt, danach
ergibt sich

Verkaufsjahr -Preis Preisrahmen J-Alter Anzahl der Fille

€ € Jahre

2020 9.109 7.000 — 17.000 22 31

2021 9.900 5.000 — 14.500 23 4

Gewogener Mittelwert

(Anzahl der Fille) 9.200 22-23
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Vergleichsrechnung
Ausgangswert = Durchschnittspreise fiir Tiefgaragenstellplitze
nach vorheriger Wertanalyse (Verkaufe 2020/2021) ....cooovviecieniereeieieereeeeiese e = 9.200,- €
Abweichungen:
+ 15,0 %  Zuschlag als Anpassung an die Marktlage ggii. dem statistischen
Mittelwert des Verkaufsjahres 2020/21, steigende Tendenz
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied - entfallt
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen abweichendem Alter - entfallt, tatséchlich 25
Jahre ggii. 23 Jahre der v.g. Vergleichspreise
+ 0,0% sonstige Zu-/Abschlige: entfallt
+ 15,0 %  Zuschlag zu 9.200,- € ....ooouiiiiiiieieeeeee e e = + 1.380,- €
= 10.580,- €
Minderwert (liber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen Bau-
mdngel/Schéden: eNIAIIL ............coooviiiiiiiiieii ettt ettt aeens = + 0.- €
Wert des TG-Stellplatzes Nr. T 57 nach dem Vergleichswertverfahren.......................... = 10.580,- €
oder rd. 11.000,- €
/r
¥
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10.0

10.1
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VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire.

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-
hiltnisse, Interessen oder auch ungewohnliche/personliche Verhéltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschitzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheblich
sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ,,am
wahrscheinlichsten* zu erzielen ist.

Verkehrswert ETW Nr. 17 (Haus I)

ERTRAGSWERT gemafl Abschnitt 8.5 = 215.000,- €

VERGLEICHSWERT geméiB Abschnitt 9.0 = 205.000,- €

Der Verkehrswert wird auf der Basis des ermittelten Ertragswertes abgeleitet und durch den Vergleichswert
(objektbezogener Wert nach Marktanalyse gestiitzt. Beide Werte werden gleichgewichtig beurteilt, die Diffe-
renz zwischen den Werten liegt im Bereich der Schitzungsungenauigkeit. Der arithmetische Mittelwert aus bei-
den Werten entspricht dem Verkehrswert mit 210.000,- €.

Der aus Normalherstellungskosten (NHK 2010) abzuleitende Sachwert hat bei der Wertbeurteilung von Eigen-
tumswohnungen im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr erfahrungsgeméil keinen Einfluss auf den Verkehrswert, ist
nicht zweckdienlich und entfillt.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umsténde, insbesondere der Lage-, Zustands-
merkmale des Grundstiicks und des Immobilienmarktes am Bewertungsstichtag schétze ich den unbelasteten
Verkehrswert (d.h. ohne Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuches) der Eigentumswohnung I 7 im
Dachgeschoss und Spitzboden links des Hauses "Réttgersbank 1a*“ (Haus I) in 46238 Bottrop-Batenbrock
(eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Bottrop, Blatt 20107) am Bewertungsstichtag 1. Juni 2023 Geschéfts-

verkehr auf:
‘ 210.000,- € I

(in Worten: --zweihundertzehntausend — Euro)

/7
.
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10.2 VERKEHRSWERT Teileigentum / Tiefgaragenstellplatz Nr. T 57

10.3

ERTRAGSWERT gemill Abschnitt 8.2.2

11.000,- €

VERGLEICHGSWERT gemifl Abschnitt 9.2.2

11.000,- €

Der Verkehrswert des Tiefgaragenstellplatzes wird auf der Basis des Ertrags- und Vergleichswertes ermittelt,
beide Werte sind in diesem Fall identisch. Ein aus Herstellungskosten abzuleitender Sachwert je Tiefgaragen-
stellplatz hat letztendlich keinen Einfluss auf den Verkehrswert, eine Sachwertermittlung ist daher nicht zweck-
dienlich und entfallt.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umstéinde und der Lage auf dem Immobilien-
markt schétze ich den Verkehrswert des zu bewertenden Teileigentumsrechtes Nr. T 57 - Stellplatz in der
ortlichen Tiefgarage des Gebdudetraktes ""Réttgersbank 3-9a“ in 46238 Bottrop-Batenbrock (eingetragen im
Teileigentumsgrundbuch von Bottrop, Blatt 19824) am Bewertungsstichtag 1. Juni 2023 im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr auf:

11.000,- €

(in Worten: -- elftausend-- Euro)

VERKEHRSWERT - Zusammenstellung

Verkehrswert ETW Nr. L7 (Haus D) ......cooooviieiiiieiiiiiieiceieee e et e e = 210.000,- €
Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz Nr. T 57 (Gebiudetrakt ,,Réttgersbank 3-9a%) ..... = 11.000,- €
Gesamter Verkehrswert (Summe der Einzelwerte)..................cccocooiiiiiiiiiniinnienne, = 221.000.- €

Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 38 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemél in 4-facher Ausfertigung
erstellt, auBerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

Die Erstattung des Gutachtens erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch und in Ubereinstimmung

mit der Bewertungslehre und den Grundsitzen der ,,Verordnung iiber Grundsétze fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 24. Juli 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- offentl. bestellter u. vereidigter Sachversténdiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung bestimmt. Eine Verviel-

faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifilicher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet. Die Weitergabe des Gutachtens oder
Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Bietinteressenten darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine
weitergehende Verwertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken, zum Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsan-
spriiche abgeleitet werden konnen.

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicksbewertung



Anlage 3.1
zum Wertgutachten ,,Rottgersbank 1a“, ETW 17, 46238 Bottrop-Batenbrock

Katasterkarte 1 : 500
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Anlage 3.2
zum Wertgutachten ,,Réttgersbank 1a%, ETW I7, 46238 Bottrop-Batenbrock

Ubersichtsplan zur Teilungserklirung
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zum Wertgutachten ,,Réttgersbank 1a%, ETW 17, 46238 Bottrop-Batenbrock

Teilungspline KG / ETW I7 (DG/Spitzboden)

Anlage 4.1
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ETW I 7 — Spitzboden
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