Vorbemerkung

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

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

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit
garantiert werden kann, wird fur diese Form der Verdffentlichung keine Haftung
Ubernommen.
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Verkehrswertgutachten
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Objekt: Korzmannstr. 11, 13
46238 Bottrop-Batenbrock

Mehrfamilienhaus (3 WE)

Auftraggeber Amtsgericht Bottrop
AZ: 016 K 15/24

Verfasser Jens Hisemann Y

Abb: stralBenseitige Ansicht
Wertermittlungsstichtag 3. April 2025
Qualitatsstichtag 3. April 2025
Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse (Gesamtobjekt)
Bodenwert 293.000 €
Ertragswert 650.000 €
Sachwert 645.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -115.000 €
Gesamtverkehrswert (gem. § 194 BauGB) 650.000 €

Einzelverkehrswerte der betroffenen Flurstiicke vgl. Abschnitt 11.6



Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Ausgangsdaten
Objekt Korzmannstr. 11, 13, 46238 Bottrop-Batenbrock
Art der Nutzung Wohnnutzung, Mehrfamilienhaus (3 WE)
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 Tag der Ortsbesichtigung
GrundstiicksgroRe 982 m? Flurstiick 744 - Hausgrundstiick
868 m? Flurstiick 876 - riickw. Freiflache
1.138 m? Flurstiick 742 - riickw. Freifldche
2.988 m? Gesamtfldche
Baujahr 1913 urspriingliches Baujahr
ca. 2016-2018 diverse Umbau-/SanierungsmalSnahmen
Wohnflache 149,70 m? Gebéudeteil "Korzmannstr. 11" (WE 1+2)
166,79 m? Gebéudeteil "Korzmannstr. 13" (WE 3)
316,49 m?
Restnutzungsdauer 50 Jahre

Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Bodenwert 293.000 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 21,5%
Jahresrohertrag (marktiblich) 28.486 €
Ertragswert 650.000 €
Sachwert 645.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -115.000 €
Gesamtverkehrswert 650.000 €
Faktor Verkehrswert / Jahresrohertrag 22,8
Verkehrswertanteil pro m> Wohn-/Nutzflache 2.054 €
Bodenwertanteil am Verkehrswert 45,08%
Einzelverkehrswert Flurstiick 876 (unbebaut) 20.000 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 742 (unbebaut) 14.000 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 744 (Hausgrundstiick) 580.000 €
M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 2 von 57



Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Inhaltsverzeichnis Seite
Ausgangsdaten 2
Inhaltsverzeichnis 3-4

1.0 Allgemeines

1.1 Auftraggeber 5

1.2 Auftragsdatum 5

1.3 Zweck des Gutachtens 5

1.4 Verwendete Gesetze und Verordnungen 5

1.5 Ortsbesichtigung 5

1.6 Wertermittlungsstichtag 5

1.7 Qualitatsstichtag 5

1.8 Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber 5

1.9 Vom Verfasser beschaffte Unterlagen / eingeholte Auskinfte 6

1.10 Anmerkungen 6

2.0 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Umfeld 7-8

2.2 Grundstiickseigenschaften 9-10

23 Infrastruktur 11-12

3.0 Grundbuch, Rechte und Belastungen

3.1 Grundbuch / Grundstlicksarten 13-14

3.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen 15-16

3.3 Planungs- und Entwicklungszustand 17-18

4.0 Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Gebaudeart / Konzeption 19-21

4.2 Baujahr 21

4.3 Modernisierungen und baulicher Zustand 21

4.4 Objektdaten 22-23

4.5 Baubeschreibung 24 -25

4.6 Bau- und Unterhaltungszustand 26 -29

4.7 Beurteilung des Objektes 29

5.0 Grundlagen der Wertermittlung

5.1 Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung 30

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 30

6.0 Bodenwert

6.1 Verfahrensbeschreibung 31

6.2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 31

6.3 Bodenwertableitung 32

6.4 Bodenwertberechnung 33

7.0 Ertragswert

71 Verfahrensbeschreibung 34

7.2 Rohertragsableitung 34

7.3 Bewirtschaftungskosten 35

7.4 Liegenschaftszinssatz 36

7.5 Ermittlung des Ertragswertes 37

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 3 von 57



8.0

9.0

9.1

9.11
9.1.2
9.1.3

9.2

9.21
9.2.2
9.23

9.24

10.0

11.0
11.1
11.2
11.3
11.4
11.5
11.6

12

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Sachwertermittlung Haus Nr. 11

Allgemeines

Herstellungskosten/ -wert der Gebdude (Neubauwert)

vorlaufiger Sachwert, ohne Marktanpassung, ohne Beriicksichtigung
besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

endglltiger marktangepasster Sachwert, incl. Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sachwertermittlung Haus Nr. 13

Allgemeines

Herstellungskosten/ -wert der Gebdude (Neubauwert)

vorlaufiger Sachwert, ohne Marktanpassung, ohne Beriicksichtigung
besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Allgemeines

Auftraggeber

Amtsgericht Bottrop, Abt. 016, Gerichtsstr. 24-26, 46236 Bottrop
Aktenzeichen: 016 K 15/24

Auftragsdatum

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 11.02.2025 mit der Beauftragung gem. Beschluss vom
11.02.2025.

Zweck des Gutachtens

Gemall Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 11.02.2025 soll im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens gemall § 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten Uber den aktuellen
Verkehrswert der Immobilie "Korzmannstr. 11/13" in 46238 Bottrop erstattet werden. Neben dem
Gesamtverkehrswert sind auch die Einzelwerte der betroffenen Flurstiicke auszuweisen.

Verwendete Gesetze und Verordnungen

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

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

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

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021

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

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

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

* Bauordnung firr das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der letzten giiltigen Fassung

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Verfasser erfolgte am 03.04.2025 in Anwesenheit der Eigentimerin im
Zeitraum von 10:00 bis 10:50 Uhr.

Die bewertungsgegenstandlichen Gebaudeteile sowie die zugehoérigen AuRenbereiche waren im
reprasentativen Umfang zuganglich und konnten vollstandig besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag
03.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag

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

Auftragsrelevante Unterlagen vom Auftraggeber

» Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop vom 11.02.2025
* Beschluss des Amtsgerichtes Bottrop vom 11.02.2025
* Grundbuchausziige vom 23.01.2025
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

1.9 Vom Verfasser beschaffte Unterlagen / eingeholte Auskiinfte

* Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bottrop vom 18.02.2025

* Auszug aus der Flurkarte der Stadt Bottrop vom 19.02.2025

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop vom 21.02.2025

* Auskunft Gber 6ffentliche Férderung der Stadt Bottrop vom 21.02.2025

* Auskunft Uber bergbauliche Verhaltnisse der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.03.2025
¢ Einsichtnahme in die Bauakte der Stadt Bottrop am 12.03.2025

* Bescheinigung uber ErschlieRungsbeitrage der Stadt Bottrop vom 13.03.2025
* Bodenrichtwertauskunft ber www.boris.nrw.de

* Auskunfte Gber den Standort sowie verschiedene Marktberichte

* Hochwassergefahrdung (www.uvo.nrw.de)

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

1.10 Anmerkungen

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

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

Es wird die Genehmigung, die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen, die
Berucksichtigung eventueller Auflagen der Baugenehmigung, die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher oder
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstiicks sowie die Genehmigung der
vorhandenen Nutzungen unterstellt, sofern in den zur Verfligung gestellten Unterlagen nicht Gegenteiliges
erwahnt wird bzw. gegenteilige Informationen nicht vorliegen.

Es wird in dieser Verkehrswertermittiung vorausgesetzt, dass ggf. bestehende Mietvertrage zum
Wertermittlungsstichtag Bestand haben, rechtskraftig, entsprechend den aktuellen Vorschriften
abgeschlossen wurden, stérungsfrei laufen und nicht durch unbekannte Nachtrdge oder Nebenabreden
verandert wurden.
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

2.0 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Umfeld

2.1.1 Makrolage und Wirtschaftsdaten

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

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

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

Mit Stand 31.12.2023 verfugt die Stadt tber rd. 118.000 Einwohner. Die Bevodlkerungsentwicklung stellt
sich unter Berucksichtigung der vergangenen 5 Jahre mit +0,6 % leicht steigend dar. Die
Arbeitslosenquote Bottrops betragt im Marz 2025 rd. 8,2 % und liegt somit Gber dem Landes- und
Bundesdurchschnitt mit 7,9 bzw. 6,4 %. Stand 2023 wird die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
Bottrops mit 92,2 unter dem Bundesdurchschnitt ausgewiesen.

(Quellen: bottrop.de, Wikipedia, regioplaner.de, Bundesagentur fiir Arbeit, IHK Nord Westfalen)
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

2.1.2 Mikrolage und bauliche Nutzung der ndaheren Umgebung

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick befindet sich im &stlichen Randbereich des Stadtteils
Batenbrock, welcher ca. 1,5 km Fahrstrecke von der Bottroper Innenstadt entfernt liegt.

Die "KorzmannstralRe" lasst sich als Uberwiegend wohnlich genutzte ErschlieBungsstrale mit bds.
befestigtem Gehweg einstufen. Die umliegende Bebauung setzt sich Uberwiegend aus |- bis II-
geschossigen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern in offener Bauweise zusammen. Vereinzelt sind
Uberwiegend nicht stérende gewerbliche Nutzungen in der Umgebung vorhanden.

2.1.3 Immissionen / Emissionen

Vor Ort waren mit Ausnahme der vom StralBenverkehr ausgehenden Immissionen keine nachteiligen
Auswirkungen erkennbar. Vom Objekt ausgehende Emissionen waren nicht festzustellen.

2.1.4 Nahversorgung, Kultur- und Freizeitangebote

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

Im naheren bis mittleren Umfeld des bewertungsgegenstandlichen Grundsticks befinden sich
ausreichende Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (z.B. im Bereich der stdlich gelegenen
Prosperstr.). Dienstleistungsbetriebe sind im Ortsteil, im weiteren Stadtgebiet (z.B. Stadtmitte) sowie den
angrenzenden Stadten (z. B. Essen, Gelsenkirchen, Oberhausen) vorhanden.

Dariuber hinaus ist die medizinische Grundversorgung gesichert. Primare Bildungseinrichtungen sind
vorhanden. Weiterfiihrende Versorgungseinrichtungen (Versorgung des mittel- und langfristigen
Bedarfs), medizinische Maximalversorgung, weiterfiihrende Bildungsinstitutionen, Kultureinrichtungen,
etc. sind im weiteren Stadtgebiet, den angrenzenden Stadten bzw. der Metropole Ruhr vorhanden.
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

2.2 Grundstiickseigenschaften

2.2.1 Gestalt / Uberbauung

Das bewertungsgegenstandliche Hausgrundstick (Flurstick 744) ist nahezu regelmaRig/rechteckig
geschnitten und verfligt Gber eine mittlere Grundstuicksbreite von rd. 26,0 m sowie einer Grundstlckstiefe
von rd. 36,0 m. Mit der Front gen Sidosten grenzt das Grundstiick an die "Korzmannstrale" an, ber
welche auch die ErschlieBung erfolgt.

Unmittelbare Grenzbebauungen bestehen nur durch nachbarliche Nebengebdude im Nordosten
(Flurstiick 877). Auf den nordlich und sudlich angrenzenden Grundsticken stehen Ein- und
Zweifamilienreihenhauer auf. Uberbauungen konnten nicht festgestellt werden.

Im riickwartigen, nordwestlichen Grundstlcksbereich grenzen die ebenfalls zu bewertenden, unbebauten
Flursticke 876 und 742 an. Auch diese Flurstlicke sind nahezu regelmaRig zugeschnitten und verfiigen
Uber Abmessungen von rd. 28,0 m x 30,0 m (Flurstiick 876) bzw. rd. 37,0 m x 30,0 m (Flurstiick 742).

Das Flurstiick 876 wird als Gartengrundstlick genutzt, das Flurstiick 742 liegt brach und ist zugewachsen.
%)

Ly

~lur 52

Abb.: Flurkarte (genordet, ohne Mal3stab)

2.2.2 Topographie

Die Topographie der Flurstiicke 744 + 876 gestaltet sich weitestgehend eben. Aufgrund der Tatsache,
dass das Flurstiick 742 zugewachsen ist, bestehen teilweise Unebenheiten.

2.2.3 Bodenbeschaffenheit / Altlasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bottrop vom 18.02.2025 werden die zu
bewertende Grundstiicke nicht im Bodenbelastungskataster/Verdachtsflachenkataster der Stadt Bottrop
gefihrt. Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefligt.

Laut online-Auskunft des Geologischen Dienstes NRW besteht fir das Bewertungsgrundstick kein

Gefahrdungspotenzial des Untergrundes, ein gesonderter/signifikanter Werteinfluss ist folglich nicht
feststellbar.
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Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

2.2.4 Bergbauliche Einflisse

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 07.03.2025 liegt das Bewertungsgrundstiick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Bottrop 3" und Uber dem auf Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld "Prosper IlI" sowie iber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der
Bergbau Berechtigung "Bottrop 3" ist die RAG AG, Im Welterbe 10, 45141. Eigentimerin der
Bergbauberechtigung "Prosper IlI" ist die Thyssenkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH, Kaiser-
Wilhelm-Str. 100, 47166 Duisburg.

Bei anstehenden Baumafinahmen wird empfohlen eine Anfrage an die Bergwerkseigentimer zu stellen,
ob noch mit Schaden aus der Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpassungs- und
Sicherungsmafnahmen erforderlich sind. Im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist kein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er
Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind auskunftsgemaR abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstlick uber dem Bewilligungsfeld "Prosper Gas" liegt. Die
Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung/Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist Mingas-Power GmbH, Rittenscheider Str. 1-3, 45128 Essen. Eine
Anfrage bzgl. des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da Schaden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten sind.

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

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 10 von 57



Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

2.3 Infrastruktur

2.3.1 ortliche Verkehrserschlielung

Das Bewertungsgrundsttick ist Gber die asphaltierte "Korzmannstrale" mit beidseitig befestigtem Gehweg
erschlossen. Nicht anwohnerausweispflichtige PKW-Stellplatze sind entlang der Strafle ausreichend
vorhanden (StralBenrandparker). Die Wohngrundstiicke in der Siedlung verfigen zudem i.d.R. Uber
eigene Stellplatze in Garagen oder offenen Stellplatzen auf den Grundsticken. Mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen (z.B. Parkplatzsuchverkehr) ist unter Wirdigung der Wohnbebauung im Quartier
zeitweise zu rechnen.

Die Bundesautobahn A42 "Anschlussstelle Bottrop-Sud" befindet sich in ca. 3 km Entfernung, ebenso die
Bundesstralte 224 mit Anbindung nach Essen und Gladbeck sowie der Autobahn A2. Dariiber hinaus ist
die Anbindung an das dichte Verkehrsnetz des Ruhrgebietes gegeben. Der Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr ist als mittel einzustufen. Die nachste Bushaltestelle "PaRstrae"” mit
Anschluss an die Stadtlinien 263 (Bottrop, Essen, Oberhausen) und 268 (Bottrop) befindet sich fulllaufig
in ca. 300 m Entfernung. Der Bottroper Hbf. mit Anschluss nach Essen, Wuppertal, Gladbeck, Dorsten,
Borken befindet sich in ca. 2 km Entfernung.

Die vorhandene Verkehrsinfrastruktur ist im Hinblick auf den Individualverkehr sowie den o6ffentlichen
Personennahverkehr als mittel einzustufen, die Anbindung an die dichte Infrastruktur des Ruhrgebietes
ist gegeben.
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Quelle: openstreetmap.de (Standort des Objektes "rot" markiert)
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2.3.2 Vorhandene und gesicherte ErschlieBung

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

Nach vorliegender Bescheinigung der Stadt Bottrop lber ErschlieRungsbeitrdage vom 13.03.2025 sind
offentlich-rechtliche ErschlieBungsbeitrage zu den Kosten der erstmaligen endgiiltigen Herstellung der
ErschlieRungsanlage "Korzmannstrae" nicht mehr zu leisten.

Nach dem vom Rat der Stadt Bottrop beschlossenen Haushaltsplan fiir das Jahr 2025 einschl. der
Investitionsplanung bis zum Jahr 2028 sind straRenbauliche MafRnahmen nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes NRW fir die 0.g. ErschlieBungsanlage nicht vorgesehen.

Kanalanschlussbeitrdge werden derzeit von der Stadt Bottrop nicht erhoben. Die Herstellung,
Erneuerung, Veranderung, Beseitigung sowie die laufende Unterhaltung der
Grundstiicksanschlussleitung von der Privatgrundstiicksgrenze bis zum offentlichen Kanal sowie die
Herstellung des Anschlussstutzens am 6ffentlichen Kanal dem Grundstickseigentimer obliegen, soweit
die Stadt im Einzelfall diese Obliegenheit nicht durch Bekanntgabe gegeniber dem
Grundstiickseigentimer Ubernimmt oder sie im Ubrigen nach dieser Satzung hierzu berechtigt oder
verpflichtet ist.

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

Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.
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3.0 Grundbuch, Rechte und Belastungen

3.1 Grundbuch / Grundstiicksarten

Die nachstehend aufgefiihrten Daten wurden durch den vorliegenden Grundbuchauszug vom
23.01.2025 festgestellt. Die Flursticksangaben konnten durch den vorliegenden Auszug aus dem
Liegenschaftskataster verifiziert werden.

Das Bewertungsgrundsttick ist eingetragen im Grundbuch von Bottrop, Blatt 31392.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofle
1 Bottrop 52 742 Erholungsflache
Korzmannstralie 1.138 m?
2 Bottrop 52 744 Gebaude- und Freiflache
Korzmannstr. 11, 13 982 m?
3 Bottrop 52 876 Gebaude- und Freiflache
Korzmannstralie 868 m?
Abteilung I/ Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden keine Angaben.
Abteilung Il / Lasten und Beschrdnkungen
Ifd. Nr. der Ifd. Nr. der betroffenen Lasten und Beschrankungen
Eintragung Grundstulcke im BV
2 2 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen

Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Bottrop, Flur 52,
Flurstick 877 (zur Zeit Blatt 13320, BV Nr. 263). Bezug:
Bewilligungen vom 08.07.2016 und 02.03.2017 des Notars®).
Eingetragen am 28.11.2017.

Hinweis des Verfassers
Die Eintragungsbewilligung lag nicht vor, die Lage des
Rechtes ist nicht bekannt.

3 1,2,3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Aufgrund des
Ersuchens des Amtsgerichtes Bottrop vom 27.05.2024 -
Aktenzeichen 16 K 15/24 - eingetragen am 31.05.2024.
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Abteilung 11l / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches dienen in der Regel der Absicherung der Finanzierung des
Objektes und haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Hinweis
Belastungen in Abt. Il bleiben auftragsgemaB unberiicksichtigt, d.h. im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung wird ein belastungsfreier Zustand unterstellt.

Evtl. in Abt. Il eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder aufgefiihrt noch
bei der Bewertung beriicksichtigt.

Abhangig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist es moglich, dass mit dem
Zuschlag alle im Grundbuch eingetragenen Rechte erloschen, dem Ersteher die Immobilie als (im
Grundbuch) lastenfrei iibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle Rechte im Grundbuch bestehen bleiben. Ob und welche
Rechte im Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im Versteigerungstermin fest;
entsprechende Ersatzwerte werden durch das Gericht festgesetzt. Wenn Rechte bestehen
bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher
tiber.
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3.2 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen

3.2.1 Baulasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bottrop vom 21.02.2025 bestehen
folgende Baulasten:

Baulastenblatt 12895 - AZ: 01605-16-15 - Flurstiick 744

Ifd. Nr. 1
Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks Bottrop, Korzmannstr. 11, 13 - Gemarkung Bottrop, Flur 52,
Flurstlick 744 - verpflichtet sich, sein Grundstiick zugunsten des Grundstiicks Bottrop, Korzmannstr. 15,
17 - Gemarkung Bottrop, Flur 52, Teilflache A aus Flurstiick 875 - mit der gem. § 6 BauO NRW
erforderlichen Abstandflache zu belasten, die aus dem auf diesem Grundstlck errichteten Garage
resultiert.

Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan griin schraffiert dargestellt und ist:

a) von jeglicher unzulassiger Bebauung freizuhalten, es sei denn, diese Bebauung ist ohne eigene
Abstandflachen und in den Abstandflachen anderer Gebaude zulassig

b) zu den Abstandflachen anderer Gebaude auf dem belasteten Grundstuick hinzuzurechnen.

Eingetragen am 17.06.2016

875 52

Korzmannstrafiie

Abb.: Lageplan zur Baulast
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Anmerkung des Verfassers
Ausweislich  des  dargestellten  Lageplanes belastet die vorbenannte Baulast das

bewertungsgegenstandliche Flurstiick Nr. 744 auf einer Flache von 5,00 m Tiefe x 1,70 m Breite. Diese
Flache mit 8,5 m? steht zukunftig nicht fur eine Bebauung (insbesondere Grenzbebauung mit
Nebengebauden) zur Verfligung.

Die Tatsache, dass die Fldache dauerhaft freizuhalten ist und keiner anderen Nutzung (Ausnahme
Freiflichennutzung) zur Verfiigung steht, wird als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Abschnitt 8.0 erfasst und im Rahmen der Bewertung wie folgt in Abzug

gebracht:

durch Baulast belastete Flache 8,50 m?

Bodenrichtwert (vgl. Abschnitt 6.0) 230,00

vertretbare Einschrankung (sachverstandig geschatzt) 50%

Rechnung Minderwert: 8,50 m* x 230,- €/m? x Faktor 0,5 978 €
gerundet 1.000 €

3.2.2 Denkmalschutz

Das bewertungsgegenstandliche Objekt ist nicht in der Denkmalliste eingetragen. Weiterhin besteht auch
fur die benachbarten Gebaude kein Denkmalschutz.

3.2.3 ¢ffentliche Férderung

Nach Mitteilung der Abteilung fir Wohnungswesen der Stadt Bottrop vom 21.02.2025 besteht fir das
Bewertungsobjekt keine Zweckbindung im Sinne des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fir das Land NRW bzw. den Bestimmungen des Gesetzes zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen. Die schriftliche Auskunft ist dem Gutachten als Anlage
beigefiigt.

3.24 Bodenordnungsverfahren

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

3.25 Hochwasser

Gemal online-Auskunft (Hochwassergefahrenkarte bzw. Starkregenhinweiskarte, Geoportal.de) besteht
keine Hochwassergefahrdung des Standortes.

e

: Bk

Abb.: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte (geoportal.de)
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3.3 Planungs- und Entwicklungszustand

3.3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bottrop sind die bewertungsgegenstandlichen Grundsticke als
"Wohnbauflache" ausgewiesen, was auch der tatsachlichen Nutzung entspricht.

= = = = =
IEEAARAREAREREEAR

e
Abb.: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan (Quelle: gis.bottrop.de) / Standort des Objektes "rot" markiert

3.3.2 Bebauungsplan / Bau- und Planungsrecht

Das Bewertungsgrundstlck liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
5.10/4 "Moéddericher StralRe" (Aufstellungsbeschluss vom 04.09.2007).

Nach telefonischer Auskunft des Planungsamtes der Stadt Bottrop vom 06.03.2025 ist in absehbarer Zeit
nicht mit einem endgiltigen Beschluss des Bebauungsplanes zu rechnen. Ein Entwurf des
Bebauungsplanes liegt zudem nicht vor. Insofern ist auch eine Bebauung der rickwartigen Flurstiicke
876 und 742 in absehbarer Zeit nicht moglich.

Folglich kann zuklinftig eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem
Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes nicht mit
hinreichender Sicherheit erwartet werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich wird folglich nach § 34 BauGB (unbeplanter
Innenbereich) beurteilt. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben demnach
grundsatzlich zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Augenscheinlich erfillt das Hausgrundstiick (Flurstiick 744) diese Anforderungen.

3.3.3 Entwicklungszustand

Es handelt sich um baureifes Land. (Flurstiick 744) sowie um sonstige Flachen (Flurstiicke 8742 + 876)
gem. ImmoWertV § 3.
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Lagequalitat

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ostlichen Bereich der Stadt Bottrop im Ortsteil Batenbrock
und lasst sich, insbesondere aufgrund der =zentralen Stadtteillage, der ErschlieBung, der
Umgebungsnutzung bzw. -gestaltung in eine mittlere und zentrale Wohnlage mit durchschnittlicher
Anbindung an die individuelle Infrastruktur und den Nahverkehr einordnen.

Die aktuelle Grundstlicksnutzung mit einem Dreifamilienhaus ist als lagegerecht einzustufen.

Grundstlickskennzahlen

Die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt nicht nach § 19 BauNVO, sondern dient zur
Darstellung des Verhaltnisses der bebauten Flache zur Grundstiicksflache ohne Nebengebaude.

Die Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) erfolgt gem. § 16 (4) ImmoWertV.

Flurstiick 744 - Hausgrundstlick 982 m?
bebaute Flache (Wohnhaus) 214 m?
unbebaute Flache (exkl. Nebengebaude) 768 m?
GRZ vorhanden 0,22

BGF Wohnhaus (oberirdisch) 428,30 m?
BGF anrechenbar im Rahmen der WGFZ (DG zu 75 % + EG) 374,76 m?
GFZ vorhanden 0,38

Die Ermittlung der Geschossflache wird unter Punkt 4.4.1 detailliert aufgefihrt.
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4.0 Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Gebaudeart / Konzeption

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick mit einem voll unterkellerten, 1 1/2-geschossigen
Wohnhaus mit DG-Ausbau und tlw. Spitzboden-Ausbau (Haus Nr. 13) bebaut. Zudem verfigt das
Gebaude Uber zur StralBenseite bzw. gen Sidosten ausgerichtete Zwerchgiebel und zur Garten- bzw.
Westseite aufgebaute Schleppgauben.

Das Gebaude wurde so konzipiert, dass die in den Grundrissen mit Wohnung Nr. 1+2 dargestellten
Wohneinheiten dem Wohnhaus "Korzmannstr. 11" zugeordnet sind. Dabei erstrecken sich die
Wohneinheiten 1+2 jeweils tber Teile des Keller-, Erd- und Dachgeschosses. Beide Einheiten verfiigen
Uber separate Eingange.

Die Wohneinheit Nr. 3 verfiigt ebenfalls Uber einen eigenstéandigen Eingang gen Nordosten und ist
analog einer Doppelhaushalfte konzipiert.

Haus Nr. 11 - Wohneinheit Nr. 1

Die ErschlieBung der Wohnung erfolgt Uber die siidwestliche Giebelseite. Dem dortigen separaten
Wohnungseingang folgend gelangt man in das Treppenhaus, welches ebenfalls die der Wohnung
zugehorigen Raume im Keller- und Dachgeschoss erschlief3t.

Im Erdgeschoss befinden sich Kiiche und Wohnraum, wohingegen im Dachgeschoss neben einem
Badezimmer ein Kinderzimmer sowie ein Elternschlafzimmer vorzufinden ist. Ferner sind dieser
Wohneinheit im Kellergeschoss zwei Rdume zugeordnet.

Haus Nr. 11 - Wohneinheit Nr. 2
Diese Wohnung wird Uber die rickwartige Terrasse erschlossen und verfligt Uber die gleiche
Raumaufteilung wie die Wohneinheit 1 inkl. zwei Kellerrdumen.

Hinsichtlich der Grundriss-Zonierung ist anzumerken, dass die Grundrisse der Wohnungen 1+2 im
Hinblick auf heutige Anforderungen nur noch teilweise zeitgemaR sind (tlw. kleine Raume und
untypische Zonierung). Fir das Haus Nr. 11 ist nach UmbaumaRnahmen eine Nutzung als
Einfamilienhaus denkbar, wenngleich die aktuelle Nutzung mit 2 Wohneinheiten erst kirzlich realisiert
wurde.

Haus Nr. 13 - Wohneinheit Nr. 3

Dieser Gebaudeteil wurde im Zuge der Umbau- und SanierungsmaRnahmen zu einer "Wohneinheit 3"
zusammengelegt (vormals 2 WE) und verfiigt tGber einen Eingangsflur, von dem ein Dusch-WC, die
Kiche mit angrenzendem Essplatz und der groRzigige Wohnraum mit angrenzender Terrasse
zuganglich sind. Im Wohnraum befindet sich die Treppenanlage zum Dachgeschoss mit Abstellraum im
Bereich des Treppenpodestes. Uber den zentralen Flur sind zwei Kinderzimmer, ein Bad/WC und ein
Elternschlafbereich mit angegliedertem Ankleideraum und separatem Bad erschlossen.

Ferner wurde der Spitzboden teilweise ausgebaut, wenngleich die vorgefundenen Héhen den heutigen
Anforderungen an Aufenthaltsraume gemaR der Landesbauordnung NRW nicht gentigen und somit nur
als Nutzflachen zu betrachten sind, zudem fehlt der 2. Rettungsweg. Folglich erfolgt diesbezlglich kein
Wohnflachenansatz.
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss

Weiterhin ist anzumerken, dass die Fassade des Objektes baujahrestypisch als "Lochfassade"
ausgebildet wurde und zudem zur Stral3enseite orientiert Gber Zwerchgiebel verfugt.

Die Flurstlicke 876 und 742 sind eingefriedet und werden anteilig als Gartenflachen genutzt.

Baujahr

Ausweislich der vorliegenden Bauunterlagen wurde die Baugenehmigung zur Errichtung eines
Vierfamilienwohnhauses seinerzeit am 15.03.1912 erteilt, so dass das Ursprungsbaujahr auf 1913
datiert werden kann.

Modernisierungen und baulicher Zustand

Das Objekt wurde zuletzt beginnend 2016 bis ca. 2018 auskunftsgemaf kernsaniert. Soweit erkennbar,
wurde die Fassade mit einem Dammputz versehen, zudem die Dacher neu eingedeckt und neue
Anschlussprodukte (Regenrinnen/-fallrohre) verbaut. In diesem Zusammenhang wurden auch die
Fenster erneuert. Der Ausbau des Objektes inkl. der haustechnischen Anlagen, wozu auch
Heizungsanlage und elektrotechnische Installationen gehoren, wurden in diesem Zuge ebenfalls
vollstandig erneuert. Weiterhin wurde der Innenausbau erneuert.

Augenscheinlich wurden diese Maflnahmen teilweise nicht fachgerecht ausgefihrt - vgl. hierzu auch
Abschnitt 4.6.5 (Baumangel/Modernisierungserfordernisse). Dach und Fach waren zum Zeitpunkt der
Besichtigung  folglich in einem  mittleren  Unterhaltungszustand.  HOhere  Abnutzungs-
/Verwitterungserscheinungen  lieRen  sich  insbesondere im  Bereich der Dachgauben
(Sparrenrandbereiche) sowie der Fassade in Form von Algenbildung erkennen.

Zusammenfassend weist das Wohnhaus im Bereich der Gebaudehiille sowie des Innenausbaus inkl.
Bader aufgrund der Vielzahl von Kleinschaden und teilweise nicht fachgerecht bzw. nicht abschlieRend
ausgefiihrten Arbeiten einen Instandhaltungsriickstau auf. Schaden und Modernisierungserfordernisse
an den nicht einsehbaren Bauteilen (z.B. Holzbalkendecken, Dachstuhl) kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

Unter Bericksichtigung der vorgefundenen Objektmerkmale ist im Zuge eines Eigentimerwechsels zur
Wiederherstellung einer marktgerechten Vermiet- und Bewohnbarkeit kurzfristig mit einer Behebung der
vorbenannten und unter Abschnitt 4.6.5 aufgefihrten Mangel zu rechnen. Im Rahmen der
Wertermittlung  wird dieser Umstand durch entsprechende Einzelabschlage (besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale) gewurdigt.

M.A. Jens Husemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 21 von 57



4.4

441

442

Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Objektdaten

Die Objektdaten wurden den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte nach Plausibilitatsprifung
entnommen bzw. auf Basis der vorliegenden Grundrisszeichnungen ermittelt. Die Plausibilisierung bzw.
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt in Absatz 4.4.4.

Bruttogrundflachen (BGF)

Das Dachgeschoss wird unter Bericksichtigung der baukonstruktiven Merkmale (i.W. Dachneigung,
lichte Hohe, FuBpunktausbildung) im Rahmen der Ermittlung der Geschossflache fir das
Sachwertverfahren vollumfanglich angesetzt. Dieser Ansatz wurdigt die erkennbare Ausbausituation. Fur
die Nutzbarkeit des Spitzbodens erfolgt ein sachgerechter Zuschlag.

Ermittlung der Geschossflachen

Kellergeschoss: 20,00m x 9,94 m = 198,80 m?
Erdgeschoss: 20,00m x 10,49 m
+ 050m x 4,35m
+ 050m x 4,35m = 214,15 m?
Dachgeschoss wie Erdgeschoss = 214,15 m?
Geschossflache in m?
oberirdisch unterirdisch gesamt
Kellergeschoss 198,80
Erdgeschoss 214,15
Dachgeschoss 214,15
428,30 198,80 627,10

Vermietbare Flachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden unter Hinzunahme der vorliegenden Plane aus der Bauakte der
Stadt Bottrop ermittelt. Zur Uberpriifung wird eine Plausibilisierung der Flachen anhand der
Grundrisszeichnungen und der Flurkarte vorgenommen (Ausbaufaktoren). Befestigte Terrassenflachen
sind in den Wohnflachenansatzen zu 50 % erfasst und teilweise Uberdurchschnittlicher GréRe. Die
Berechnung der Wohn- und Nutzflachen ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Sollten, insbesondere vor dem Hintergrund einer ggf. geanderten inneren Aufteilung der Flachen oder
Nutzungsanderungen von Nutzflachen zu Wohnraumen, zukiinftig abweichende Angaben vorliegen, so
ist die Verkehrswertermittlung zu Uberpriifen bzw. ggf. anzupassen.

vermietbare Flachen in m? Wohn-/Nutzflachen
Wohnflachen Nutzflachen Gesamtflache
(EG/DG) (KG)
Haus Nr. 11
WE 1 72,21 29,84
WE 2 77,49 28,69
149,70 58,53 208,23
Haus Nr. 13
WE 3 166,79 67,68 234,47
Objekt gesamt 316,49 126,21 442,70
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443 Lichte Hohen der Geschosse

Ausweislich der beigefugten Schnittzeichnungen betragt die lichte Héhe im Kellergeschoss ~1,80 bis
2,20 m, im Erdgeschoss ~3,25 m (exkl. Abhdngungen) sowie im Dachgeschoss im Bereich der
Kehlbalkenlage ~2,80 m.

444 \Verhaltniszahlen

Lage _gesamte Flachen inm? [ Verhaltnis Sonstiges
BGF WF WF/BGF

Haus 11 214,15 149,70 0,70

Haus 13 214,15 166,79 0,78

m? gesamt 428,30 316,49 0,74

(nur Vollgeschosse)

Die ermittelten Ausbauverhaltnisse sind insbesondere unter Wirdigung des Baujahres und der
Ausbausituation im Dachgeschoss (Schragen, Treppenanteil) als plausibel einzustufen.

445 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist im § 4 der ImmoWertV als die bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen definiert. Geman Anlage 1
ImmowertV wird fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser sowie Mehrfamilienhduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV stellt die Restnutzungsdauer (RND) die Zahl der Jahre dar, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Die Restnutzungsdauer ermittelt sich grundlegend aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem tatsachlichen Alter der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gemal Bauakte datiert das Ursprungsbaujahr des Objektes auf das Jahr 1913. Modernisierungen im
Bereich der Gebaudehiille sowie des Ausbaus und der haustechnischen Anlagen wurden zuletzt im
Zeitraum 2016-2018 durchgefuhrt. Diese MafRnahmen haben einen positiven Einfluss auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes. Unter Wirdigung von Art, Qualitdt und Umfang der
Modernisierungen wird das fiktive Baujahr sachverstiandig auf 1995 geschatzt.

Somit ergeben sich fiir die nachfolgenden Berechnungsverfahren folgende Ansétze

fiktive Baujahr 1995
Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
fiktives Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag 30 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung der Modernisierungen 50 Jahre

Die Restnutzungsdauer von 50 Jahren wird der Berechnung zugrunde gelegt.
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4.5 Baubeschreibung

45.1 Vorwort

Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile, Zustands- und
Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung angetroffen wurden und sowie die
Raumlichkeiten zuganglich waren. Zerstdérende Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, insofern
beruhen Angaben Uber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf vorliegenden Unterlagen und
Auskunften der Beteiligten.

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

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

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

Fur eine derartige Schadensbewertung waren Spezialuntersuchungen erforderlich. In diesem

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

452 Rohbau

Fundamente Mauerwerk nach statischen Erfordernissen der Bauzeit
Kellerwande Mauerwerk der Bauzeit

Geschossauflenwande Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk, Holzfachwerk

Feuchtigkeitsisolierung senkrechte und waagerechte Feuchtigkeitssperren

baujahrsbedingt vermutlich nicht vorhanden, tiw. modernisiert

Warme-/Schallschutz entsprechend der Bauzeit
Decken Uiber KG Kappendecken, sonst Holzbalkendecken
Treppen Haus Nr. 11:_Holzwangentreppen mit Holzgelander, Teppichbelag

Haus Nr. 13: Stahlholmtreppe mit Holzauflage, Stahlgelander,
Edelstahlhandlauf

Dachform/-konstruktion Satteldach mit Abwalmungen, Schleppgauben und Zwerchgiebeln

Dacheindeckung/-dammung Betondachsteine, nachtraglich gedammt
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Dachentwasserung
Fassade
Haustir

Fenster

Rollladen

Innenausbau

Deckenflachen
Wandflachen
Wandplattierungen
Bodenbelage
Innentiren
besondere Einbauten
Elektroinstallation

Sanitareinrichtungen

Heizung

Warmwasserbereitung

Kellerbereich

Wande

Decken

Boden

AuBenanlagen

Eingangsbereiche:
Terrassen:
Zuwegungen:
Einfriedungen

Gartenflachen:
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halbrunde Rinnen und Fallrohre aus Zink
Warmedammputz, teilweise farblich abgesetzt
Kunststofftiren mit Glaseinsatz

Kunststofffenster (wei) mit Zweifachverglasung, im DG zudem
Velux-Dachflachenfenster

Kunststoffrollladen, iberwiegend mit EL-Antrieb

Uberwiegend Gipskarton-Abhangdecken mit Einbauspots

verputzt und tapeziert/gestrichen

Nassraume ca. 1,50 m hoch gefliest, im Duschbereich deckenhoch
Fliesen, Vinylbéden

Roéhrenspantiren in Umfassungszargen

keine besonderen

ausreichend Brennstellen und Steckdosen

bodengleiche Duschen mit Glasabtrennung, Waschtische, Hange-
WC mit Unter-Putz-Spiilkasten

Warmepumpenanlage, Fullbodenheizung mit Raumthermostaten,
im Dachboden teilweise Heizkorper mit Thermostatventilen

zentral

Haus Nr. 11: Rohmauerwerk, teilweise verputzt (schadhaft)
Haus Nr. 13: verputzt/gestrichen (schadhaft)

Kappendecken (verputzt)

Estrichboden, Haus. Nr. 13 teilweise mit Fliesenbelag

Treppenpodeste (teilweise schadhaft)
Betonplatten (Belage fehlen)

gepflastert

Doppelstabgitterzaun, teilweise mit Sichtblenden

Rasenbewuchs
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4.6 Bau- und Unterhaltungszustand

46.1 Genehmigungskonformitat

Das Ursprungswohnhaus wurde mit Bauerlaubnis vom 27.03.1912 am 10.10.1912 baurechtlich
genehmigt, die Fertigstellungsanzeige datiert auf den 13.03.1913.

Der 2016 beantragte Umbau des Mehrfamilienhauses wurde unter dem Aktenzeichen 02298-16-22 bei
der Stadt Bottrop bearbeitet, die Baugenehmigung jedoch mit Schreiben vom 31.07.2018 abgelehnt, da
u.a. geforderte Baulastenplane nicht beigebracht wurden. Ein ordnungsbehdrdliches Verfahren
aufgrund der bereits realisierten Anderungen wurde bis zum Stichtag nicht eingeleitet.

Soweit aus der Bauakte erkennbar, war das Genehmigungsverfahren zum Zeitpunkt der Ablehnung
vorangeschritten, scheiterte jedoch an der Eintragung von Baulasten zur Sicherung der Anbindung des
Gartenhauses an das Hauptwohnhaus und dartber hinaus an der Eintragung einer Abstandsflache im
Bereich von geplanter Garage und Carport.

Im Ubrigen wurden Gartenhaus, Garage, Carport und Stellplatze in der Ortlichkeit nicht vorgefunden und
somit nicht errichtet, so dass die Baulasten zum heutigen Tage hinfallig sind.

Zur Legalisierung der in der Ortlichkeit ausgeiibten Nutzung ist ein erneutes Baugenehmigungsverfahren
zu beantragen und ein vollumfanglicher Bauantrag bei der Stadt Bottrop einzureichen. Auch die
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze sind teilweise zu beantragen, herzustellen und zu
markieren.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Genehmigungskonformitat der baulichen Anlage
besteht und ein entsprechendes Genehmigungsrisiko im Hinblick auf die noch einzuholende
Baugenehmigung besteht.

Erganzend ist anzumerken, dass in der Bauakte keine bautechnischen Nachweise (Statik, Schall- und
Warmeschutz) im Hinblick auf die realisierte Malnahmen vorgefunden wurde, so dass diese ebenfalls
im Rahmen der nachtraglichen Legalisierung ggf. noch zu erstellen und vorzulegen sind. Auch diese
Kosten sind in dem nachfolgenden Ansatz berlicksichtigt.

Diesbeziiglich wird im Rahmen der Bewertung ein marktgerechter Abschlag in Héhe von 15.000 €
als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abschnitt 8.0 erfasst und im Rahmen der
Bewertung in Abzug gebracht.

Aufgrund der realisierten und in der Ortlichkeit vorgefundenen Nutzung wird diese der Bewertung
zugrunde gelegt, was den Marktgepflogenheiten entspricht.

4.6.2 Umweltvertraglichkeit / energetischer Zustand

Umfassende und abschlieBende  Untersuchungen des Bewertungsobjektes hinsichtlich
Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat mit den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht durchgefinhrt.
Aufgrund des Aus-/Umbaujahres ist davon auszugehen, dass das Objekt im Hinblick auf die
Energieeffizienz als durchschnittlich bis teilweise gut einzustufen ist.

Zunehmend gewinnt das Thema Nachhaltigkeit bzw. ESG (Environmental, Social und Governance) als
neuer marktpragender Wettbewerbsfaktor in der Bau- und Immobilienwirtschaft an Bedeutung.
Erforderlich fir eine Beurteilung von Nachhaltigkeitsmerkmalen sind u.a. das Vorliegen eines
Energieausweises, eine Nachhaltigkeitszertifizierung, Energiekennwerte sowie Informationen tber den
verwendeten Energietrager und die Hohe der Co2 Emission.
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Aufgrund der bisher noch fehlenden Strukturen konnen die moglichen Auswirkungen von
Nachhaltigkeitsmerkmalen auf die Immobilienwertermittiung aktuell nicht abschlieRend beurteilt werden.
Auch eine Uberlagerung der Auswirkungen mit anderen Einfliissen erschwert in der Regel eine isolierte
Betrachtung oder Quantifizierung. Dennoch ist davon auszugehen, dass entsprechende Werteinflisse in
Folge der bereits bekannten und zu erwartenden ESG-Regularien in aktuell getatigten Transaktionen mit
eingeflossen sind und somit in aktuell veroffentlichten Vergleichsparametern Beriicksichtigung gefunden
haben.

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

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

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

4.6.3 Kontaminationen

Untersuchungen bezuglich eventueller Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zu Zeitpunkten, in denen
die Verwendung asbesthaltiger Baustoffe die Regel war, bereits Sanierungen am Objekt durchgefihrt
wurden, wenngleich keine Verdachtsmomente bestehen.

Bezuglich des Gebaudes wird die ausschliel3liche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten
Baustoffen unterstellt.

4.6.4 Befall tierischer und pflanzlicher Schadlinge

Untersuchungen bzgl. eventuellen Befalls gehéren nicht zum Bewertungsauftrag und wurden auch nicht
durchgefuhrt; fur die Bewertung wird Freiheit von jeglichen Schadlingen angenommen.

4.6.5 Baumangel / Modernisierungserfordernisse

Zum  Wertermittlungsstichtag waren Dach und Fach in einem Uberwiegend mittleren
Unterhaltungszustand. Augenscheinlich wurden Handwerksleistungen im Zuge der durchgefiihrten
Kernsanierung teilweise nicht nach den anerkannten Regeln der Technik bzw. fachgerecht durchgefihrt,
so dass ein Instandhaltungsriickstau und Mangelbehebungsbedarf besteht. Zudem stehen teilweise
Restarbeiten aus.

Nachfolgend werden die im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbaren
Erfordernisse und Maéngel aufgefiihrt und marktgerechte Abschldge quantifiziert, die als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abschnitt 8.0 erfasst und im Rahmen
der Bewertung in Abzug gebracht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese nicht mit tatsachlichen Beseitigungskosten gleichzusetzen sind
bzw. sich nach dem Handeln der Marktteilnehmer bemessen.
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1.) Die zur Gartenseite orientierten Terrassenbereiche befinden sich im
Rohbauzustand bzw. verfiigen allesamt tUber keinen Belag.
Ansatz: ~70 m? x 100,- €/m? (inkl. Treppen)

7.000 €

2.) Gemal Auskunft der Eigentiimerin beim Ortstermin wurden in den Badern
der Dachgeschosse teilweise die Abdichtungen fehlerhaft ausgefiihrt, was
bereits zu Wasserschaden gefiihrt hat. Auskunftsgemafl sind die sanitéren
Anlagen nur bedingt nutzbar. Unter Wurdigung der vorgefundenen Qualitat
der Ausflihrungen, scheint diese Aussage plausibel. Insgesamt sind 4 Bader
betroffen. Die Kosten fiir Aufnahme der Fliesen, Ertlichtigung der Abdichtung
und Erneuerung der Fliesenspiegel werden pauschal geschatzt.

Ansatz: 4 Bader zu je 5.000,- €

20.000 €

3.) Im Ubergangsbereich der FuBbdden (Fliesen) zum Wandsockel bestehen
nahezu durchgangig in allen Wohneinheiten Rissbildungen, welche
vermutlich auf eine zu friihe Belegung des Estrichs zurlckzuflihren sind.
Zudem konnen diese auch auf Bewegungen der einzelnen Bauteile (Decken)
durch die zusatzliche Belastung durch den Heizestrich zuriickzufiihren sein.
Die Sockelfliesen und Fugen sind zu erneuern.

Ansatz: pauschal

5.000 €

4.) Im Spitzbodenbereich sind Verkleidungen im Bereich der
Dachflachenfenster teilweise gebrochen und bedirfen einer Instandsetzung.
Ansatz: pauschal

500 €

5.) Die Kellergeschoss-AulRenwande weisen durchgehend strukturelle
Feuchtigkeitsschaden auf, welche sich durch abblatternden Putz, Flecken-
und Schimmelbildung, schwerpunktmaRig im Sockelbereich sowie teilweise
auch im kompletten Wandbereich zeigen. AuskunftsgemaR wurden die
Abdichtungsschichten im Zuge der Sanierungen teilweise erneuert, was
jedoch augenscheinlich nicht fachgerecht ausgefiihrt wurde.

Zudem wurden Teilbereiche des Kellergeschosses des Hauses Nr. 13
tiefergelegt. Auch hier besteht die Vermutung, dass horizontale
Abdichtungsschichten zwischen Mauerwerk und den darunterliegenden
Fundamenten schadhaft oder nicht vorhanden sind. Die
Feuchtigkeitsbeeintrachtigungen machen sich auch olfaktorisch durch einen
"muffigen" Kellergeruch bemerkbar.

Oftmals Ubersteigen die Kosten einer Erneuerung/Sanierung der Abdichtung
den Nutzen signifikant. Unabhangig davon wird ein marktgerechter Abschlag
fur den Mangel in Abzug gebracht.

Ansatz: pauschal

40.000 €

6.) Das Eingangstreppenpodest des Wohnhauses Nr. 13 ist abgesackt, der
entsprechende Belag schadhaft bzw. gesprungen. Die Ubergangsbereiche
zum Wohnhaus weisen lose Sockelbereiche bzw. Undichtigkeiten auf.

Ansatz: pauschal

2.500 €

7.) Die Treppen in den Wohnungen 1+2 wurden tlw. nicht abschlielend
fertiggestellt (fehlende Belage), zudem gibt es Fehlbereiche im Estrich im
Ubergang zu den Fliesen im Dachgeschoss.

Ansatz: pauschal

3.000 €

Ubertrag

78.000 €
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Ubertrag 78.000 €

8.) Die Bader im Dachgeschoss weisen unterhalb der Dachschragen
teilweise Schimmelspuren im Bereich der Dachflachenfenster auf, wobei
diese auch auf eine unsachgemaRe Liftung in Verbindung mit
baukonstruktiven Schwachstellen entstanden sein kénnen.

Ansatz: pauschal = 2.000 €
9.) Die Vordacher der Haustlren fehlen.
Ansatz: 3 Vordacher zu je 1.000,- € = 3.000 €

10.) Die zur Ruckseite errichteten Schleppgauben weisen im Bereich der
Dachlberstande bzw. Sparren starke Farbabblatterungen sowie eine
punktuell fehlende oder schadhafte Eindeckung auf. Zudem sind Regenrinnen
teilweise verbeult.

Ansatz: pauschal = 4.000 €

11.) Im Sockelbereich des Warmedammverbundsystems bestehen teilweise
unsachgemaR ausgefiihrte Ubergange zwischen Pflaster und Wand, welche
sich durch abblatternde Putzstellen sowie Verfarbungen zeigen.

Ansatz: pauschal = 5.000 €
12.) Bauordnungsrechtlich ~ relevante  Stellplatzmarkierungen  sind

herzustellen. = 500 €
Summe Minderwerte 92.500 €

4.7 Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mittel ausgestattetes Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten
in Bauart einer Doppelhaushalfte. Dabei sind in der Haushalfte Nr. 11 zwei Wohneinheiten vorhanden
sowie in der Haushalfte Nr. 13 eine Wohneinheit.

Dementsprechend weist das Objekt in Bezug auf die jeweiligen Gebaudeteile grundsatzlich einen
Eigennutzungscharakter auf, wenngleich aufgrund der GesamtgréRRe die Ertragsbetrachtung mafigeblich

ist.

Der Grundriss des Hauses Nr. 13 weist eine marktgangige Konzipierung auf (Einfamilien-/
Doppelhauscharakter).

Die Grundrisse in Haus Nr. 11 sind aufgrund der geschossubergreifenden Zonierung mit eher kleinen
Raumen als nachteilig bzw. nicht mehr zeitgemaf zu beurteilen.

Durchgefiihrte ModernisierungsmaRnahmen (Kernsanierung) wurden - soweit erkennbar - teilweise
unfachmannisch ausgefihrt, was durch marktgerechte Abschlage zur Behebung der Mangel erfasst
wird.

Als positiv sind die Uberdurchschnittlich groRen Gartenanteile hervorzuheben.

Das Grundstiick verfugt zwar Uber Stellplatze auf befestigten Flache (ohne Markierung), Garagen oder
Carportanlagen sind jedoch nicht vorhanden.
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5.0 Grundlagen der Wertermittlung

5.1 Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Auftragsgemal soll der Verkehrswert (Marktwert) der Immobilie ermittelt werden. Dieser wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

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

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

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

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Aufgrund der Konzeption und Gesamtgréfe des Wertermittiungsobjektes mit 3 Wohneinheiten ist davon
auszugehen, dass das Gebaude vorrangig der Ertragserzielung dienen wird. Die Wertermittlung erfolgt
somit im Ertragswertverfahren. Zusatzlich wird aufgrund des Eigennutzungscharakters beider Hauser
zur Plausibilisierung des Verkehrswertes eine Sachwertermittlung durchgefiihrt.
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6.0 Bodenwert

6.1 Verfahrensbeschreibung

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

Liegt keine ausreichende Anzahl von verwertbaren Vergleichspreisen des zustandigen
Gutachterausschusses vor, kdnnen alternativ auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen. Aufgrund der Tatsache, dass der Gutachterausschuss
Bottrop flachendeckend Bodenrichtwerte ausweist und diese nach gleichartigen Nutzungen und
Wertigkeiten bildet, kann unter Bericksichtigung der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte die
Bodenwertermittlung auf Basis der Bodenrichtwerte erfolgen.

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

6.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025

(Abb: Quelle www.boris.nrw.de)

Quelle Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bottrop
Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwert 230 €/m?

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl |

Tiefe 35m

Bemerkung Himmelsrichtung: 1,02

Hinweis: In einer Bodenrichtwertzone, die dem individuellen Wohnungsbau zuzuordnen ist, liberwiegen
die Grundstiicke mit Ein- bis Dreifamilienhausbebauung. Fiir diese Zonen wird seitens des
Gutachterausschusses keine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) ausgewiesen und muss
folglich bei der Bodenrichtwertermittlung nicht beriicksichtigt werden. Somit wird die vorbenannte
Bodenrichtwertzone der nachfolgenden Bewertung zugrunde gelegt.
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6.3 Bodenwertableitung

Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Bewertungsgegenstand
Flurstlick 744 Hausgrundstiick 982,00 m?
Flurstiick 876 unbebautes Grundstiick (Gartennutzung) 868,00 m2
Flurstick 742 unbebautes Grundstiick (Brachflache) 1.138,00 m?
2.988,00 m?
6.3.1 Bodenwertableitung Flurstiick 744
zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025
Wohnbauflache 230,00 €/m?
Abweichungen
0,0% :Anpassung an die Marktlage: entfallt
0,0% :Lageunterschied: entfallt bzw. im Richtwert erfasst
0,0% :Ausrichtung: entfallt bzw. im Richtwert erfasst
0,0% :Tiefe: entfallt, nur marginaler Unterschied mit 36,0 m ggi. 35,0 m des
Richtwertes
0,0% iErschlielfungskosten: entfallt
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert - Flurstiick 744 230,00 €/m?
gerundet 230,00 €/m?
6.3.2 Bodenwertableitung Flurstiick 876
Das Flurstiick 876 grenzt unmittelbar an das Hausgrundstiick "Korzmannstr.
11/13" an und wird in der Ortlichkeit auch als Gartenflache genutzt. Insofern
wird fur das Flurstiick 876 eine reine Gartennutzung in Hausnahe zugrunde
gelegt.
Fir  derartige = Flachen wird gemaR  Fachinformationen  des
Gutachterausschusses ein Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes
ausgewiesen. Dieser Ansatz wird auch im vorliegenden als sachgerecht
erachtet, mithin: 230,00 €/m? x 0,2 = 46,00 €/m? od.rd. 45,00 €/m?
6.3.3 Bodenwertableitung Flurstiick 742
Das Flurstiick 742 grenzt ebenfalls unmittelbar an das Hausgrundstiick an,
ist jedoch ohne Nutzung und liegt brach.
Unter Wirdigung der vorbenannten Ausfihrungen zum Flurstiick 876 sowie
der GroRe und Qualitat bzw. Nutzungsmdglichkeit des Grundstlicks wird ein
Ansatz von 10 % des Bodenrichtwertes als angemessen erachtet, mithin:
230,00 €/m* x 0,1 = 23,00 €/m? oder rd. 25,00 €/m?
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6.4 Bodenwert

Flurstiick 744 982 m? X 230,00 €/m? 225.860 €
Flurstick 876 868 m? X 45,00 €/m? 39.060 €
Flurstiick 742 1.138 m? X 25,00 €/m? 28.450 €
gesamter Bodenwert 2.988 m? 293.370 €

oder rd. 293.000 €

Hinweis
Im Rahmen der Bodenverzinsung des Ertragswertverfahrens (Abschnitt 8.5) wird
nur der rentierliche Bodenwertanteil des bebauten Flurstiicks 744 beriicksichtigt.

Die (brigen Teilflichen werden modellkonform am Ende des Verfahrens
hinzugerechnet.
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7.0 Ertragswert
7.1 Verfahrensbeschreibung

Die Regelungen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV und den
Wertermittlungsrichtlinien beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundstiicks bzw. der
Immobilie auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrdge ermittelt. Getrennt vom Wert der

baulichen Anlagen ist zunachst der Bodenwert des unbebauten Grundstlicks,
Vergleichswertverfahren, zu ermitteln.

vornehmlich im

Darauffolgend ist die Summe der marktiblich erzielbaren, jahrlichen Ertrage aus dem Grundstick zu
ermitteln, welche den sogenannten Rohertrag darstellen. Nach Abzug der durch den Eigentimer zu
tragenden, fir die Bewirtschaftung und Erhaltung des Objektes notwendigen Bewirtschaftungskosten,
ergibt sich der Reinertrag, welcher die erzielbaren jéhrlichen Uberschiisse der Mieteinnahmen (ber die

Kosten darstellt und maRgeblich fur die Ermittlung des Ertragswertes ist.

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

Bodens.

Der so ermittelte Wert der baulichen und sonstigen Anlagen, addiert mit dem Bodenwert, ergibt den
sogenannten vorlaufigen Ertragswert. Dieser kann durch Zu- oder Abschlage aufgrund etwaiger

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale angepasst werden. Das hieraus resultierende

7.2 Rohertragsableitung

Die Mietableitung fiir die Wohnungen ist der Anlage zum Gutachten zu entnehmen, Grundlage ist der

aktuelle Mietspiegel Bottrop (Stand 01.01.2025). Die speziellen Abweichungen bei den
mietwertbestimmenden Eigenschaften wurden durch angemessene Zu-/Abschlage bericksichtigt.
Rohertragsberechnung
Bezeichnung Wohnflache Mietansatz Rohertrag
(marktiblich)

m? €/m? € monatlich
Haus Nr. 11
Wohnung 1 72,21 7,00 505,47
Wohnung 2 77,49 7,00 542,43
Haus Nr. 13
Wohnung 3 166,79 7,50 1.250,93
PKW-Stellplatze Anzahl 3 25,00 75,00

Summe Wohnflache 316,49
Summe Monatsrohertrag in € 2.373,83
jahrlicher Rohertrag in € 28.485,96
gerundet auf 28.486,00

Tatsédchlich einkommende Miete

Die Wohnungen Nr. 1+2 in Haus Nr. 11 stehen aufgrund der Mangel in den Badern derzeit leer (vgl.

Abschnitt 4.6.5). Die Wohnung Nr. 3 in Haus Nr. 13 wird eigengenutzt.

Bezulglich der Wohnungen 1+2 wird ein pauschaler Leerstandsabschlag von 6 Monatsmieten als
angemessen erachtet und als besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abschnitt 8.0

beriicksichtigt. Dieser Ansatz wirdigt auch die noch durchzufihrenden Mangelbeseitigungsarbeiten.
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7.3 Bewirtschaftungskosten pro Jahr

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

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

Berilcksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis. Die zu bertcksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in

Anlage 3 ImmoWertV beschrieben.

Instandhaltungskosten

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

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

357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

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

Mietausfallwagnis

2,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Korrekturfaktor

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

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2024 = 120,2

Veranderung: 120,2 / 99,9 1,2032  (Korrekturfaktor)

m?/Anzahl €/m? €/m? x K.-Faktor €/p.a.
Instandhaltung Wohnungen 316,49 11,70 14,08 4.456
Stellplatze*) 3 0,00 0,00 0
4.456
Verwaltung Wohnungen 3 298,00 358,55 1.076
Stellplatze*) 3 0,00 0,00 0
1.076
Mietausfall 2% von 28.486 € 570
6.102
Das entspricht 21,42%  des Rohertrages oder rd. 21,5%

*) Modellkonform ohne Ansatz
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7.4 Liegenschaftszinssatz

Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
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Der Gutachterausschuss Bottrop hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 folgende Liegenschaftszinssatze
fur Dreifamilienhauser veroffentlicht, welche zur Orientierung herangezogen werden.

Liegenschaftszinssatze flir Dreifamilienhduser (2023/2024)

Wohnlagen Liegen- |Anzahl Kennzahlen

schafts- @ Wil @ Kaufpreis @ Miete @ RND | @ Mod.

Zinssatz

%, m= Euro/m= Wi Euro/m= W Jahre | Punkte

alle Wohnlagen 2,87 19 246 1.741 7,26 35 6.5
Standardabweichung * 0,88 39 302 0,69 B
einfache Wohnlage 3,39 1 243 1.220 8,57 25 5.0
Standardabweichung * - - - - -
Emittlere Wohnlage 2,87 13 252 1.679 7,09 35 5.9 i
\Standardabweichung * 0,88 37 231 047 5 ’ i
gute Wohnlage 2,76 5 228 2.007 7.88 37 8.2
Standardabweichung * 1,04 46 289 0,55 5

* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffille)

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2025 , Seite 57

Gutachterausschuss Bewertungsobjekt
Liegenschaftszinssatz 2,87% (x 0,88)
Wohnflache 252 m? (£ 37) 316,49 m?
Kaufpreis (Wohnflache) 1.679 €/m? (+231) 2.054 €
Nettokaltmiete 7,09 €/m? (£ 0,47) 7,26 €/m?
Restnutzungsdauer 35 Jahre (£ 6) 50 Jahre
Mod.-Punkte 59 11

Die Stichprobe wird als ausreichend aussagekraftig und das Bewertungsobjekt als teilweise vergleichbar
eingestuft, so dass der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz fur Dreifamilienhauser in mittlerer Wohnlage
herangezogen werden kann.

Aufgrund der in Teilbereichen abweichenden Eigenschaften des Bewertungsobjektes (teilweise
bestehender Eigennutzungscharakter, Restnutzungsdauer, Wohnflache, Nettokaltmiete) ist dieser jedoch
sachverstandig anzupassen.

Unter Berilcksichtigung der vorbenannten Merkmale sowie der aktuellen Marktlage wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,50 % als angemessen erachtet.
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7.5 Ermittlung des Ertragswertes
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Rohertrag p.a. - marktublich erzielbare Ertrage - gem. Abschnitt 7.2 28.486 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

gem. Abschnitt 7.3 21,5% von 28.486 € -6.124 €

jahrlicher Reinertrag 22.362 €

abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 2,50% von 225.860 € -5.647 €

Reinertrag Gebaude 16.715 €

Gebaudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 50 Jahre

Liegenschaftszinssatz 2,50%

Kapitalisierungsfaktor (Vervielféltiger) 28,36

Kapitalisierung Reinertrag =

Ertragswert der baulichen Anlagen 16.715 € X 28,36 474.037 €

zzgl. gesamter Bodenwert gem. Abschnitt 6.4 293.000 €

vorlaufiger Ertragswert = Geb&udeertragswert + Bodenwertanteil 767.037 €

Zu- / Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundstliicksmerkmale geman

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

Minderwerte gem. Abschnitt 8.0 -115.000 €

sonstige Zu- / Abschlage

entfallt 0€

Ertragswert 652.037 €
oder rd. 650.000 €
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8.0 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die im Gutachten dargestellten Merkmale werden nachfolgend zusammengefasst und im jeweiligen
Bewertungsverfahren in Abzug gebracht.

Baulasten gem. Abschnitt 3.2.1
Minderwert Abstandsflachenbaulast -1.000 €

Genehmigungsrisiken gem. Abschnitt 4.6.1
Genehmigungsmangel -15.000 €

Baumangel / Modernisierungserfordernisse gem. Abschnitt 4.6.5
gesamter Minderwert -92.500 €

Leerstandsabschlag bzgl. der Wohnungen 1+2

Wohnung 1
6 Monatsmieten zu 505,47 € (gem. Abschnitt 7.2) = 3.032,82 € oder rd. -3.000 €

Wohnung 2
6 Monatsmieten zu 542,43 € (gem. Abschnitt 7.2) = 3.254,58 € oder rd. -3.300 €

BOG insgesamt -114.800 €
gerundet -115.000 €
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9.0 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Zur Plausibilisierung des Ertragswertes erfolgt eine Ermittlung nach dem Sachwertverfahren,
wobei die Hauser Nr. 11 (Zweifamilienhaus als Doppelhaushilfte) und Nr. 13 (Einfamilien-/
Doppelhaushilfte) aufgrund des  Eigennutzungscharakters fiktiv  inkl.  hélftigem
Grundstiicksanteil (inkl. Gartenland und Brachflaiche) betrachtet werden. Madogliche
Grundstiicksteilungskosten bleiben unberiicksichtigt.

9.1 Sachwertermittiung Haus "Korzmannstr. 11"

9.1.1 Allgemeines

Die Ableitung der Herstellungskosten der jeweiligen Gebdude erfolgt auf der Basis der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Es handelt sich dabei um Kostenkennwerte der
Kostengruppe 300 und 400 in €/m? Bruttogrundflache einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die
NHK 2010 sind bundesdurchschnittliche Kostenwerte fir die Neubau-Herstellung bestimmter Gebaude,
sie enthalten keine Baujahrsgruppen. Die Ableitung der NHK 2010 ist dem Gutachten als Anlage
beigefiigt.

9.1.2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Gebaudesachwert)
Neubauwert zum Wertermittiungsstichtag gemaf § 21 Abs. 2 ImmoWertV

gewohnliche Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
Baupreisindex Wertermittlungsstichtag, V. Quartal 2024 166,3
Basis 2015 = 100, Preisreihe: Wohngebaude

Baupreisindex Stichtag NHK 2010 90,6
Indexfaktor 1,84

Hinweis: Der Index wird bei der Ableitung der Kostenanséatze (NHK 2010) beriicksichtigt

Gebaude Brutto-Grund- Herstellungskosten incl. Baunebenkosten (BNK)
fliche (BGF) | Kostenansatz | incl. 17 % BNK Wohnhauser | Gesamt-Herstellungs-
NHK2010%) incl. 12 % BNK Garagen kosten
m? €/m? BGF € Index €
1 2 3 4=2x3 5 6=4
Haus Nr. 11 313,55 840 263.382 1,84 484.623 €
Herstellungskosten aller Gebaude in € Summe 484.623 €
*) Kostenansétze gem. NHK 2010 gem. Einzelableitung (siehe Anhang)
alterswertgeminderte Herstellungskosten der Gebaude
Gebaude Baujahr| Alter | GND technische Wertminderung/ Gebaudezeitwerte
fiktiv | fiktiv lineare Abschreibung
vgl. 4.4.5 | Jahre Jahre % € €
7 8 9 10 11 12 13 14=6-13
Haus Nr. 11 1995 30 80 37,50 181.734 302.889 €
vorlaufiger Gebaudesachwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte 302.889 €
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Vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV

vorlaufiger Gebaudezeitwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte, 302.889 €
schadensfreier/ endfertiger Zustand

besondere Bauteile (Zeitwert): z.B. Dachgaube

pauschaler Wertansatz 1,0% von 302.889 € 3.029 €
besondere Einbauten (Zeitwert) 0€
Sonstiges (Zeitwert) 0€
Hausanschlisse (Zeitwert) Wasser, Strom, Kanal 5.000 €
Zeitwert Aufenanlagen 2,0% von 302.889 € 6.058 €
Gebaudezeitwert - incl. Zeitwert Bauteile/Einbauten/Auf3enanlagen 316.976 €
zzgl. sachwertkompatibler Bodenwert (Flurst. 744) - gem. Abschn. 6.4 anteilig zu 1/2 112.930 €

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 429.906 €
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Anpassung des Sachwertes an die allgemeinen Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt -
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Berlicksichtigung bes 429.906 €

objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

Gemal ImmoWertV ist der vorlaufig ermittelte Sachwert durch Anwendung geeigneter
Marktanpassungsfaktoren (hier Sachwertfaktoren) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschl. der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der bisher im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige
Sachwert an die allgemeinen Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden "Sachwertfaktor" zu
multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt wurde.

In Abhéangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am 6&rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
zustandigen ortlichen Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur
Verfigung gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren
Gebieten  herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter
Berlicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandige geschatzt werden. In
diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen fir die jeweilige Gebaudeart typischer Grundstiicke ermittelt.
Dabei sind die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktor sind
wie folgt definiert:

Normalherstellungskosten
Gebaudebaujahresklassen
Modernisierungsgrad
Baunebenkosten
Korrekturfaktoren fur das Land
und OrtsgroRe (Regionalfaktor)
Bezugsmalistab
Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderung
Wertansatz fiir bauliche und
sonstige Anlagen

Wertansatz fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile

NHK 2010 (Anlage 1 Sachwert)

keine

gemaf Sachwert-Richtlinie

in den NHK 2010 enthalten, i.d.R: 17 % bei Wohnhausern

1,0

Brutto-Grundflache (BGF)

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
urspringliches Baujahr

nach Anlage 1 ImmoWertV, i.d.R. 80 Jahre bei Wohnhausern
Gesamtnutzungsdauer abzgl. Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer bei Modernisierungsmafnahmen nach Anlage 1 ImmoWertV
bzw. unter Berticksichtigung des Modernisierungszustandes
lineare Abschreibung

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Ublichen Umfang im
Sachwert enthalten oder pauschaler Ansatz in definierter Hohe
des ortlichen Gutachterausschusses

kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im Gblichen Umfang im
Sachwert enthalten oder pauschaler Ansatz in definierter Hohe
des ortlichen Gutachterausschusses
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besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale keine bzw. entsprechende Kaufpreisbereinigung

Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes nach Definition des 6rtlichen Gut-
achterausschusses

Grundstiicksflache marktublich objektbezogene Grundstiicksflache nach Definition

des ortlichen Gutachterausschusses

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendeten Ableitungsmethoden und
die zugrunde gelegten Daten des zustandigen Gutachterausschusses zu beachten, um
die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die
Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden dirfen, die der
Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht vom Sachwertfaktor
abgedeckten Wertanteile sind als "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale"
nach der Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Im Grundsticksmarktbericht Bottrop 2025 sind folgende Sachwertfaktoren ausgewiesen:

Sachwertfaktoren zum Stichtag 01.01.2025
in Abhangigkeit vom vordufigen Sachwert

Vortaufiger Reihenmitts- ngﬁ:d_ Féﬁ;?ﬂ*:ﬁ;‘:* Zwitamilien-
Sachwert hduser i BEtEer hauser
in Euro 36 Kautdle) (07 KauFalel (30 Kaualel (48 Kautsle)
75.000 174

100.000 1,67 1,36

150.000 1,54 1,31 1,21
200,000 1,41 1,27 1,04 117
250,000 1,29 1.23 1,03 112
300.000 1,16 1,18 1,01 1,08
350,000 1,03 1,14 0,99 1,04
400.000 1.10 0,97 1,00
450,000 1,05 0,95 0,96
500.000 1,01 0,93 0,92
550,000 0,96 0,91 0,87

Sachwertfaktoren fiir Doppel- und Reihenendhauser

1,80
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60

0,40
100.000 200000 300000 400.000 500.000 800.000 700.000 B00.000

vorlaufiger Sachwert

] y =-0,000000B745334x + 1 444972088190
R* =020

Sachwertfaktor

(Abb: Quelle Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2025, Seite 54/55
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Nach bisherigem Bewertungsverfahren ergeben sich folgende Parameter:

vorlaufiger Sachwert 429.906 €

Es erqibt sich folgende Zu-/ Abschlagsbewertung:

20,0 % Abschlag (Sachwertfaktor = 0,80) als Anpassung an die
Marktverhaltnisse nach Beurteilung der absoluten Sachwerthéhe unter
Wirdigung der Objektart sowie des Baujahres.

Grundlage sind Kaufpreisanalysen fiur Doppel- und Reihenendhduser in

Bottrop gem. Grundstliicksmarktbericht 2025 -20,0%

Zeitanpassung zum Bewertungsstichtag ggi. dem Untersuchungszeitraum

aufgrund der Marktveranderung 0,0%

sonstige Zu- / Abschlage 0,0%
Summe der Zu-/Abschlage| -20,0%

Anpassung an die Marktlage: -20,0% von 429.906 €

-85.981 €

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert, jedoch ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

343.925 €

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

Seite 43 von Seiten



Mehrfamilienhaus
Korzmannstr. 11/13,
46238 Bottrop-Batenbrock

Endgiiltiger Sachwert unter Beriicksichtigung der Marktlage und unter subsidiarer Berlcksichtigung

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 343.925 €
sonstige Zu- oder Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Merkmale
gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B.:
1. gebaudebezogene Besonderheiten, Abweichungen ggli. Sachwertmodell
- sonstige Zu-/Abschlage (entfallt)
0€
1.6 sonstige Zu-/Abschlage:
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gem. Abschnitt 8.0
anteilig fur Haus Nr. 11, gerundet -57.000 €
Ubertrag| 286.925 €
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Ubertrag| 286.925 €
2.0 Besonderheiten baulicher und sonstiger AuRenanlagen
Abweichungen ggl. dem Sachwertmodell
- Wertabweichung von Ublichen Auf3enanlagen ggi. Modellansatz
- Wertabweichungen von tblichen Bauteilen ggu. Modellansatz
- Wertabweichung / Zulage fiir besondere Einbauten ggi. Modellansatz
- Wertabweichung / Zulage fiir Nebengebaude/Garage ggi. Modellansatz
- sonstiger Wertabweichungen ggu. Modellansatz
Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:
AuRenanlagen 0€
besondere Bauteile 0€
Einbauten 0€
Garage 0€
Sonstiges 0€ Zus. 0€
3.0 Bodenbezogene Besonderheiten - Abweichungen ggi. dem Sachwertmodell
- Wertabweichung Bodenwert ggu. Modellansatz
- Wert weiterer Flachenanteile, z.B. Hinterland ggi. Modellansatz,
- Wert weiterer, eigenstandig nutzbarer Flurstlicke gem. Bodenwertableitung
- Wertabweichung Erschlieungskosten, z.B. EB-pflichtig / Wert noch zu
zahlender Beitrage
- Wertabweichung / Wertminderung durch Grundbuchbelastungen, Abt. Il
- Wertabweichung durch Baulasten ggi. Modellansatz
- sonstige Bodenwertabweichungen ggi. Modellansatz
Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:
Bodenwert 0€
Hinterlandanteil 0€
weitere Flurstlicke gem. Abschnitt 6.4 (anteilig zu 1/2) 33.755 €
ErschlieBungskosten 0€
Grundbuch, Abt. II 0€
Sonstiges 0€ 33.755 €
Sachwert Haus Nr. 11 320.680 €
oder rd. 320.000 €
Zusammenstellung der Sachwerte
Sachwert Haus Nr. 11 gem. Abschnitt 9.1 320.000 €
Sachwert Haus Nr. 13 gem. Abschnitt 9.2 325.000 €
645.000 €
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Sachwertermittiung Haus "Korzmannstr. 13"

Allgemeines

Die Ableitung der Herstellungskosten der jeweiligen Gebdude erfolgt auf der Basis der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Es handelt sich dabei um Kostenkennwerte der
Kostengruppe 300 und 400 in €/m? Bruttogrundflache einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die
NHK 2010 sind bundesdurchschnittliche Kostenwerte fiir die Neubau-Herstellung bestimmter Gebaude,
sie enthalten keine Baujahrsgruppen. Die Ableitung der NHK 2010 ist dem Gutachten als Anlage
beigefiigt.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Gebaudesachwert)

Neubauwert zum Wertermittlungsstichtag gemaR § 21 Abs. 2 ImmoWertV

gewohnliche Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
Baupreisindex Wertermittlungsstichtag, V. Quartal 2024 166,3
Basis 2015 = 100, Preisreihe: Wohngebaude

Baupreisindex Stichtag NHK 2010 90,6
Indexfaktor 1,84

Hinweis: Der Index wird bei der Ableitung der Kostenanséatze (NHK 2010) beriicksichtigt

Gebaude Brutto-Grund- Herstellungskosten incl. Baunebenkosten (BNK)
fliche (BGF) | Kostenansatz | incl. 17 % BNK Wohnhauser | Gesamt-Herstellungs-
NHK2010%) incl. 12 % BNK Garagen kosten
m? €/m? BGF € Index €
1 2 3 4=2x3 5 6=4
Haus Nr. 13 313,55 855 268.085 1,84 493.276 €
Herstellungskosten aller Gebaude in € Summe 493.276 €
*) Kostenansétze gem. NHK 2010 gem. Einzelableitung (siehe Anhang)
alterswertgeminderte Herstellungskosten der Gebaude
Gebaude Baujahr| Alter | GND technische Wertminderung/ Gebaudezeitwerte
fiktiv | fiktiv lineare Abschreibung
vgl. 4.4.5 | Jahre Jahre % € €
7 8 9 10 11 12 13 14=6-13
Haus Nr. 13 1995 30 80 37,50 184.979 308.298 €
vorlaufiger Gebaudesachwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte 308.298 €
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9.2.3 Vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV

vorlaufiger Gebaudezeitwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte, 308.298 €
schadensfreier/ endfertiger Zustand

besondere Bauteile (Zeitwert): z.B. Dachgaube

pauschaler Wertansatz 1,0% von 308.298 € 3.083 €
besondere Einbauten (Zeitwert) 0€
Sonstiges (Zeitwert) 0€
Hausanschlisse (Zeitwert) Wasser, Strom, Kanal 5.000 €
Zeitwert Auflenanlagen 2,0% von 308.298 € 6.166 €
Gebaudezeitwert - incl. Zeitwert Bauteile/Einbauten/Auf3enanlagen 322.547 €
zzgl. sachwertkompatibler Bodenwert (Flurst. 744) - gem. Abschn. 6.4 anteilig zu 1/2 112.930 €

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 435477 €
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Anpassung des Sachwertes an die allgemeinen Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt -
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 ImmoWertV

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Berlicksichtigung bes 435.477 €

objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

Gemal ImmoWertV ist der vorlaufig ermittelte Sachwert durch Anwendung geeigneter
Marktanpassungsfaktoren (hier Sachwertfaktoren) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschl. der regionalen
Baupreisverhaltnisse ist der bisher im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige
Sachwert an die allgemeinen Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden "Sachwertfaktor" zu
multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt wurde.

In Abhéangigkeit von den maRgeblichen Verhaltnissen am 6&rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
zustandigen ortlichen Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur
Verfigung gestellt werden, koénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren
Gebieten  herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter
Berlicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandige geschatzt werden. In
diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen fir die jeweilige Gebaudeart typischer Grundstiicke ermittelt.
Dabei sind die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktor sind
wie folgt definiert:

Normalherstellungskosten
Gebaudebaujahresklassen
Modernisierungsgrad
Baunebenkosten
Korrekturfaktoren fur das Land
und OrtsgroRe (Regionalfaktor)
Bezugsmalistab
Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderung
Wertansatz fiir bauliche und
sonstige Anlagen

Wertansatz fiir in der BGF
nicht erfasste Bauteile

NHK 2010 (Anlage 1 Sachwert)

keine

gemaf Sachwert-Richtlinie

in den NHK 2010 enthalten, i.d.R: 17 % bei Wohnhausern

1,0

Brutto-Grundflache (BGF)

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
urspringliches Baujahr

nach Anlage 1 ImmoWertV, i.d.R. 80 Jahre bei Wohnhausern
Gesamtnutzungsdauer abzgl. Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-
dauer bei Modernisierungsmafnahmen nach Anlage 1 ImmoWertV
bzw. unter Berticksichtigung des Modernisierungszustandes
lineare Abschreibung

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Ublichen Umfang im
Sachwert enthalten oder pauschaler Ansatz in definierter Hohe
des ortlichen Gutachterausschusses

kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im Gblichen Umfang im
Sachwert enthalten oder pauschaler Ansatz in definierter Hohe
des ortlichen Gutachterausschusses
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besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale keine bzw. entsprechende Kaufpreisbereinigung

Bodenwert ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes nach Definition des 6rtlichen Gut-
achterausschusses

Grundstiicksflache marktublich objektbezogene Grundstiicksflache nach Definition

des ortlichen Gutachterausschusses

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendeten Ableitungsmethoden und
die zugrunde gelegten Daten des zustandigen Gutachterausschusses zu beachten, um
die Modellkonformitat sicherzustellen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die
Sachwertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden dirfen, die der
Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen. Die nicht vom Sachwertfaktor
abgedeckten Wertanteile sind als "besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale"
nach der Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Im Grundsticksmarktbericht Bottrop 2025 sind folgende Sachwertfaktoren ausgewiesen:

Sachwertfaktoren zum Stichtag 01.01.2025
in Abhangigkeit vom vordufigen Sachwert

Vortaufiger Reihenmitts- ngﬁ:d_ Féﬁ;?ﬂ*:ﬁ;‘:* Zwitamilien-
Sachwert hduser i BEtEer hauser
in Euro 36 Kautdle) (07 KauFalel (30 Kaualel (48 Kautsle)
75.000 174

100.000 1,67 1,36

150.000 1,54 1,31 1,21
200,000 1,41 1,27 1,04 117
250,000 1,29 1.23 1,03 112
300.000 1,16 1,18 1,01 1,08
350,000 1,03 1,14 0,99 1,04
400.000 1.10 0,97 1,00
450,000 1,05 0,95 0,96
500.000 1,01 0,93 0,92
550,000 0,96 0,91 0,87

Sachwertfaktoren fiir Doppel- und Reihenendhauser

1,80
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60

0,40
100.000 200000 300000 400.000 500.000 800.000 700.000 B00.000

vorlaufiger Sachwert

] y =-0,000000B745334x + 1 444972088190
R* =020

Sachwertfaktor

(Abb: Quelle Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2025, Seite 54/55
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Nach bisherigem Bewertungsverfahren ergeben sich folgende Parameter:

vorlaufiger Sachwert 435.477 €

Es erqibt sich folgende Zu-/ Abschlagsbewertung:

20,0 % Abschlag (Sachwertfaktor = 0,80) als Anpassung an die
Marktverhaltnisse nach Beurteilung der absoluten Sachwerthéhe unter
Wirdigung der Objektart sowie des Baujahres.

Grundlage sind Kaufpreisanalysen fiur Doppel- und Reihenendhduser in

Bottrop gem. Grundstliicksmarktbericht 2025 -20,0%

Zeitanpassung zum Bewertungsstichtag ggi. dem Untersuchungszeitraum

aufgrund der Marktveranderung 0,0%

sonstige Zu- / Abschlage 0,0%
Summe der Zu-/Abschlage| -20,0%

Anpassung an die Marktlage: -20,0% von 435.477 €

-87.095 €

marktangepasster, vorlaufiger Sachwert, jedoch ohne Berticksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

348.382 €
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9.24 Endgiiltiger Sachwert unter Berlicksichtigung der Marktlage und unter subsidiarer Berlcksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 348.382 €

sonstige Zu- oder Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Merkmale
gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B.:

1. gebaudebezogene Besonderheiten, Abweichungen ggli. Sachwertmodell

- sonstige Zu-/Abschlage (entfallt)

0€
1.6 sonstige Zu-/Abschlage:
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gem. Abschnitt 8.0
anteilig fur Haus 13, gerundet -58.000 €

Ubertrag| 290.382 €
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Ubertrag| 290.382 €
2.0 Besonderheiten baulicher und sonstiger AuRenanlagen
Abweichungen ggl. dem Sachwertmodell
- Wertabweichung von Ublichen Auf3enanlagen ggi. Modellansatz
- Wertabweichungen von tblichen Bauteilen ggu. Modellansatz
- Wertabweichung / Zulage fiir besondere Einbauten ggi. Modellansatz
- Wertabweichung / Zulage fiir Nebengebaude/Garage ggi. Modellansatz
- sonstiger Wertabweichungen ggu. Modellansatz
Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:
AuRenanlagen 0€
besondere Bauteile 0€
Einbauten 0€
Garage 0€
Sonstiges 0€ Zus. 0€
3.0 Bodenbezogene Besonderheiten - Abweichungen ggi. dem Sachwertmodell
- Wertabweichung Bodenwert ggu. Modellansatz
- Wert weiterer Flachenanteile, z.B. Hinterland ggi. Modellansatz,
- Wert weiterer, eigenstandig nutzbarer Flurstlicke gem. Bodenwertableitung
- Wertabweichung Erschlieungskosten, z.B. EB-pflichtig / Wert noch zu
zahlender Beitrage
- Wertabweichung / Wertminderung durch Grundbuchbelastungen, Abt. Il
- Wertabweichung durch Baulasten ggi. Modellansatz
- sonstige Bodenwertabweichungen ggi. Modellansatz
Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:
Bodenwert 0€
Hinterlandanteil 0€
weitere Flurstlicke gem. Abschnitt 6.4 (anteilig zu 1/2) 33.755 €
ErschlieBungskosten 0€
Grundbuch, Abt. II 0€
Sonstiges 0€ 33.755 €
Sachwert 324.137 €
oder rd. 325.000 €
Zusammenstellung der Sachwerte
Sachwert Haus Nr. 11 gem. Abschnitt 9.1 320.000 €
Sachwert Haus Nr. 13 gem. Abschnitt 9.2 325.000 €
645.000 €
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10.0 Plausibilisierung

Grundlage ist der Grundstiicksmarktbericht 2025 des zustandigen Gutachterausschusses Bottrop.

Bei der nachfolgenden Plausibilisierung werden Durchschnittspreise fir Dreifamilienhauser der Bauzeit
1980 - 1989 in guter und mittlerer Wohnlage herangezogen. Fur die Bauzeit ab 1990 sind im
Grundstiicksmarktbericht 2025 keine Daten ausgewiesen.

Grundstiicksmarktbericht 2025

Baujahr (fiktiv) 1980 - 1989
Objektart Dreifamilienhauser mittlere gute Bewertungs-

Wohnlage Wohnlage objekt
Restnutzungsdauer 41 40 50
Durchschnittsbaujahr 1984 1984 1995
Wohnflache (m?) 252 254 316,49
Mod.-Punkte 6,2 9,7 11,0
Anzahl Verkaufe 5 3
Rohertragsfaktor fur Dreifamilienhduser 19,8 19,8 22,82
Preis (m? WF) 1.721 2113 2.054

(1.474 - 2.150) i(1.814 - 2.394)
Standardabweichung (m? WF) 370 160
Variationskoeffizient 0,21 0,08

Unter Berucksichtigung der Lage- und Objektmerkmale bzw. der aktuellen Marktsituation sowie der
durchgefihrten Kernsanierungen, des Objekttyps sowie des teilweisen Eigennutzungscharakters bzw. der
Baujahresklasse, wird unter Wirdigung der Ergebnisse des Ertragswertverfahrens, der ermittelte
Ertragswert gem. Abschnitt 7.6 in Hohe von rd. 2.054 €/m? (Gesamtobjekt) bzw. 1.840 €/m? (exkl.
Flurstucke 876 + 742) als angemessen erachtet.
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Verkehrswert

Gemall den Vorgaben im Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Bottrop wird in Abschnitt 10.1
zunachst eine Gesamtverkehrswertermittiung der betroffenen Flurstliicke als wirtschaftliche Einheit
durchgefuhrt, in Abschnitt 10.2 ff. werden die entsprechenden Einzelverkehrswerte ermittelt.

Gesamtverkehrswert

Der Gesamtverkehrswert des Objektes wird aufgrund der Konzeption und GesamtgroRe mit 3
Wohneinheiten auf Basis des Ertragswertverfahrens unter Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale wie folgt festgestellt:

Ertragswert gem. Abschnitt 7.6 650.000 €

Sachwert gem. Abschnitt 9.1 + 9.2 645.000 €

Der Gesamtverkehrswert des Dreifamilienhauses "Korzmannstr. 11, 13" in
46238 Bottrop (Flurstick 744) inkl. der rickwartig angrenzenden,
unbebauten Grundstiicke (Flurstiicke 876, 742) betragt am Wertermittlungs-
stichtag 03.04.2025: 650.000 €

Verkehrswert in Worten: -- sechshundertfiinfzigtausend Euro--

Einzelverkehrswert Flurstiick 876 - unbebautes Grundstiick (Hausgartenflache)

Im Rahmen der Einzelverkehrswertermittiung des Flurstiicks 876 ist zu beriicksichtigen, dass im
gewohnlichen Geschéftsverkehr, auch aufgrund der fehlenden ErschlieBung, ein stark eingeschrankter
Kauferkreis besteht (in der Regel Angrenzer).

Im Rahmen der Ausweisung des Einzelwertes ist daher ist ein deutlicher Abschlag erforderlich, der mit
50 % beurteilt wird.

Bodenwert gem. Ableitung in Abschnitt 6.4 39.060 €

50% Abschlag wegen Kauferkreiseinschrankung im Rahmen der
Einzelverkehrswertermittlung -19.530 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 876 19.530 €
gerundet 20.000 €
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Im Rahmen der Einzelverkehrswertermittlung des Flurstiicks 742 ist zu beriicksichtigen, dass im
gewohnlichen Geschéftsverkehr, auch aufgrund der fehlenden ErschlieBung, ein stark eingeschrankter

Kauferkreis besteht (in der Regel Angrenzer).

Im Rahmen der Ausweisung des Einzelwertes ist daher ist ein deutlicher Abschlag erforderlich, der mit

50 % beurteilt wird.

Bodenwert gem. Ableitung in Abschnitt 6.4 28.450 €

50% Abschlag wegen Kauferkreiseinschrankung im Rahmen der
Einzelverkehrswertermittlung -14.225 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 742 14.225 €
gerundet 14.000 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 744 - Hausgrundstiick

Der Einzelverkehrswert des zu bewertenden Hausgrundsticks ergibt sich aus der Subtraktion des
Gesamtverkehrswertes gem. Abschnitt 10.1 und der Einzelverkehrswerte gem. Abschnitte 10.2 und

10.3.

Gesamtverkehrswert Flurstiicke 744, 876, 742 gem. Abschnitt 9.1 650.000 €

abzgl. Einzelverkehrswert Flurstlick 876

(ohne Minderwert fur Kauferkreiseinschrankung) gem. Abschnitt 9.2 -39.060 €

abzgl. Einzelverkehrswert Flurstlick 742

(ohne Minderwert fiir Kauferkreiseinschrankung) gem. Abschnitt 9.3 -28.450 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 744 582.490 €
gerundet 580.000 €
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11.5 Personliche Erstellung, Haftung und Urheberrecht

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

Eine Haftung gegentiber allen natirlichen und juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind,
bleibt ausgeschlossen, soweit einer Verwendung des Gutachtens durch diese Personen nicht
ausdricklich schriftich zugestimmt wurde. Diesbezuglich wird auf das Urheberrecht des
Sachverstandigen verwiesen.

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

Nur original unterschriebene Gutachten sind verwendungsfahig. Die Anfertigung von Kopien ist nur mit
der ausdricklichen Genehmigung des Verfassers zulassig.

11.6 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Gesamtverkehrswert Flurstlicke 744, 876, 742 gem. Abschnitt 11.1 650.000 €
Einzelverkehrswert Flurstlick 876 gem. Abschnitt 11.2 20.000 €
Einzelverkehrswert Flurstick 742 gem. Abschnitt 11.3 14.000 €
Einzelverkehrswert Flurstlick 744 gem. Abschnitt 11.4 580.000 €
Summe der Einzelverkehrswerte 614.000 €

Dorsten, den 12. Juni 2025

(M.A. Jens Hisemann)
-HypZert (F)-
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12.0 Anlagen
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7

Anlage 8

Mehrfamilienhaus
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Orientierungsplan / Stadtplanauszug

Katasterkarte 1 : 1.000

Grundrisszeichnungen

Wohn- und Nutzflachenberechnung
Fotodokumentation

Mietableitung

Ableitung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Bescheinigungen / Auskunfte

Dieses Gutachten umfasst 57 Seiten (zzgl. Anlagen) und wurde 5-fach, einschliellich der vorstehend
aufgefiihrten Anlagen, gefertigt. Eine Ausfertigung hiervon ist fiir Unterlagen des Verfassers bestimmt.
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