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Bau- und Unterhaltungszustand

Genehmigungskonformitat

Ausweislich der Bauakteneinsicht wurde das Ursprungsgebaude als "Neubau eines Bauernhofes" im
Zusammenhang mit dem angrenzenden Stall- und Wirtschaftsgebaude mit Bauschein-Nr. 1-D-17/65
baurechtlich genehmigt. Die Rohbauabnahme erfolgte am 06.06.1966, die Gebrauchsabnahme am
20.12.1966.

Die Teilungsgenehmigung fir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick wurde am 13.07.2000 unter
dem Aktenzeichen 00310-00-11 erteilt.

Die Erweiterung der Erdgeschoss-Wohnung um die im Dachgeschoss liegenden Raume wurde mit
Baugenehmigung Nr. 1264-00-21 am 03.07.2000 baurechtlich genehmigt.

Bauordnungsrechtliche Beanstandungen konnten der Akte nicht entnommen werden.

Die Tatsache, dass Erd- und Dachgeschoss-Wohnung seinerzeit zusammengefasst wurden, ist dem
Hintergrund geschuldet, dass aus planungsrechtlicher Sicht gemal § 35 (4.5) die Erweiterung eines
Wohngebdudes im AuRenbereich unter bestimmten Voraussetzungen auf bis zu héchstens 2 Wohnungen
mit einer Wohnflachenobergrenze von 250 m? zugelassen werden kann. Eine Genehmigung zu einem
Dreifamilienwohnhaus scheidet auf dieser Basis als sog. "sonstiges Vorhaben im AuBenbereich" folglich
aus.

Umweltvertraglichkeit / energetischer Zustand

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

Aufgrund der bisher noch fehlenden Strukturen koénnen die mdglichen 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 Werteinfllisse in
Folge der bereits bekannten und zu erwartenden ESG-Regularien in aktuell getétigten Transaktionen mit
eingeflossen sind und somit in aktuell veréffentlichten Vergleichsparametern Beriicksichtigung gefunden
haben.

Der allgemeine Markttrend im Hinblick auf Energieeffizienz ist als relevantes Preiskriterium einzustufen
und wird fiir das Wertermittlungsobjekt nach sachverstindigem Ermessen beriicksichtigt (insbesondere
durch die getroffenen Ansétze fir Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz sowie Sachwertfaktor).

Ein Energieausweis fiir das Objekt lag nicht vor. Umfassende und abschlieBende Untersuchungen des
Bewertungsobjektes hinsichtlich Umweltvertraglichkeit, Warmeschutz und Energiebedarf bzw. Konformitat
des Gebadudeenergiespargesetzes (GEG) sind nicht Bestandteil des Auftrages und wurden nicht
durchgefiihrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anderungen oder Erweiterungen des Gebzudes bzw. Verkauf oder
Vermietung ein Energieausweis beschafft werden muss. Im Hinblick auf das Gebaudealter und die
erkennbare Gebadudesubstanz ist davon auszugehen, dass das Objekt eine einfache energetische
Qualitat im Bereich der Gebaudehiille und der vorhandenen haustechnischen Anlagen verfigt.
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4.6.5
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Kontaminationen

Untersuchungen bezliglich eventueller Kontaminationen etc. wurden nicht durchgefiihrt und sind auch
nicht Bestandteil des Auftrages. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass zu den Zeitpunkten, wo die
Verwendung asbesthaltiger Baustoffe die Regel war, Sanierungen am Objekt durchgefiihrt wurden.
Verdachtsmomente bestanden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.

Bezliglich des Gebadudes wird die ausschlieBliche Verwendung von zugelassenen, nicht kontaminierten
Baustoffen unterstellt.

Befall tierischer und pflanzlicher Schadlinge

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

Baumangel / Modernisierungserfordernisse

Zum  Wertermittlungsstichtag waren Dach und Fach in einem einfachen und stark
modernisierungsbediirftigen Unterhaltungszustand. Dies ist vor allem auf die unterlassene Instandhaltung
zurlickzufiihren (struktureller instandhaltungsriickstau). Zudem besteht teilweise
Mangelbehebungsbedart.

Nachfolgend werden die im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbaren
Instandhaltungserfordernisse und Méngel aufgefiihrt und marktgerechte Abschlage quantifiziert, die als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in Abschnitt 9.0 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.

Hinsichtlich der nicht besichtigten Flachen im Erd- und Dachgeschoss wird ein ahnlicher Zustand wie bei
den einsehbaren Fliachen angenommen und entsprechende Abschldge angesetzt. Ein dariiber
hinausgehendes Risiko wird durch einen angemessenen Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer
Innenbesichtigung erfasst.

Anzumerken ist, dass im Keller eine Grundwasserpumpe fir eine dauerhafte Absenkung/Ableitung des

Grundwassers am Gebaude sorgt. Derzeit wird das Wasser provisorisch mittels Schlauch in den
Gartenbereich geleitet. Auskunftsgeman gab es in der Vergangenheit bereits einen Wasserschaden im

Ableitung von Minderwerten fiir bestehende Erfordernisse / Mangel

1.} Im Bereich des Balkons im OG fehlt der Belag inkl. Abdichtung, zudem ist
eine Instandsetzung (i.W. Erneuerung des Gelanders, Betonsanierung)
erforderlich, pauschal = 10.000 €

2.) Im Sturzbereich oberhalb des Fensters zum Balkonausgang sowie im
Bereich der Fensterbrustung sind Risse/Abplatzungen vorhanden, welche

instandzusetzen sind, pauschal - 2.000 €}
3.) Die Fassade weist Schaden im Bereich der Putzflachen auf, welche
instandzusetzen sind, pauschal s = 1 . 7:500 €
4.) Das Treppenhaus weist eine Vielzahl starker Abnutzungserscheinungen
auf und ist instandzusetzen, pauschal - N 3.000 €]
5.) Das Dachflachenfenster im Treppenhaus weist Undichtigkeiten auf und ist
inkl. der Anschliisse instandzusetzen, pauschal = 2.000 €
Ubertrag 24.500 €
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Ubertrag 24.500 €

6.)_Es ist eine funktionsfahige Heizung einzubauen = 15.000 €

7.) Die Wohnungen sind zur Sicherung des zugrunde gelegten Mietniveaus
Instand zusetzen, u.a.: Montage von Heizkérpern, Erneuerung von Wand-,
Decken- und Oberflachenbeldgen, Ertiichtigung der Bader sowie der
allgemeinen  Elektroinstallation, Instandsetzung der Fensteranlagen.
Diesbezliglich wird ein Pauschalansatz von 150,- €/m? als angemessen
erachtet, mithin:

Wohnung 1 (EG/DG): 126,66 m? x 150,- €/m?, gerundet = 19.000 €
[Wohnung 2 (0G): ___...71,09m?* x 150,-€/m? gerundet ... | | 10.500 €
8.) Der Keller ist von Unrat (Sperrmiill, Mill) zu befreien und in einen

nutzbaren Zustand zu versetzen e =3 | 1.000 €|
9.) Pflegeriickstau im AuBen-/Freiflichenbereich beseitigen = 5.000 €
Summe Minderwerte 75.000 €

4.7 Beurteilung des Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einfach ausgestattetes, baujahrstypisch konzipiertes
Zweifamilienhaus in Aufenbereichslage mit funktional gestalteten Grundrissen. Die freien
Grundstiicksbereiche sind insgesamt stark zugewachsen und weisen einen erheblichen Pflegertickstand
auf.

Die Wohnungen sowie die allgemeinen Bereiche und die Geb3udehiille sind aufgrund einer strukturell
vernachlassigten Instandhaltung stark modernisierungsbediirftig. Zudem fehlt es an funktionierenden
haustechnischen Anlagen (z.B. Heizung, Elektroanlage).

Die Tatsache, dass die Wohnung 1 im Erd- und Dachgeschoss liegt bzw. iiber das gemeinsame
Treppenhaus verbunden ist, ist als nachteilig einzustufen.

Als Positiv ist der mogliche Eigennutzungscharakter (z.B. Einfamilienhaus oder Mehrgenerationen-

wohnhaus) zu bewerten. Eine Nutzung als Dreifamilienwohnhaus scheidet aufgrund der fehlenden
planungsrechtlichen Zulassigkeit aus.
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Grundlagen der Wertermittlung

Grundsétze und Verfahren der Wertermittiung

AuftragsgemafR 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
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (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 Kaufféllen 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,
Biroobjekte sowie teilweise andere gewerblich genutzte Objekte (z.B. Logistikhallen).

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

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Aufgrund der Konzeption des Bewertungsobjektes ist davon auszugehen, dass das Geb&ude vorrangig der
Eigennutzung dienen wird. Die Wertermittlung erfolgt somit im Sachwertverfahren, zur Plausibilisierung
wird zusétzlich eine Ertragswertermittlung 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 Beriicksichtigung wertbeeinflussender Umsténde zu ermitteln. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Liegt keine ausreichende Anzahl von verwertbaren Vergleichspreisen des zustadndigen
Gutachterausschusses vor, kénnen alternativ auch Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des
zu bewertenden Grundstiicks (ibereinstimmen.

Aufgrund der Tatsache, dass der Gutachterausschuss Bottrop flichendeckend Bodenrichtwerte ausweist
und diese nach gleichartigen Nutzungen und Wertigkeiten bildet, kann unter Berlicksichtigung der hohen
Qualitét und Dichte der Bodenrichtwerte die Bodenwertermittlung auf Basis der Bodenrichtwerte erfolgen.

Die Vergleichbarkeit der Grundstiicksmerkmale ist insbesondere in Bezug auf die Lage, GréRe, Zuschnitt,

Bodenbeschaffenheit, planungsrechtliche Gegebenheiten wie Art und MaR der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand, Immissionen sowie Rechte und Belastungen zu {iberpriifen und ggf. anzupassen.

6.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025

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

Quelle ] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop
Stichtag. ] 01.012025 ]
Bodenrichtwert [ 220, € e n e
Entwicklungszustand | baureffesland .- SRR
Beitragszustand | beitragsfrel e
Nutzungsart _____________ |Wohnbautdche . ]
ErgénzendeNutzung | Bebaute Flachen im AuBenbereich ]|
[Geschosszahl e M
Tiefe 35m
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Bodenwertableitung

Aufgrund der vorhandenen Grundstiicksstruktur des Flurstiicks 210 ist die Aufteilung in eine Vorder- und
Hinterlandftache vorzunehmen.

Die Vorderlandflache ergibt sich, entsprechend der Richtwertdefinition bis 35 m Tiefe, mit einer GroRe
von ~23,00 m? x 35,00 m = 805 m> Die Hinterlandfldche ergibt sich aus der Flachendifferenz
Vorderlandflache ./. Gesamtflache mit 1.490 m? - 805 m2 = 685 m?

Das Hinterland ist unter Beriicksichtigung von GréRe und Nutzungsmoglichkeit gesondert zu beurteilen.
Fur eine reine Gartennutzung ist, fir eine weitere 35 m tiefe Grundsticksflache, in der Regel ein
Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen, wenn eine entsprechende
Nutzung mdglich ist.

Lageplan zur Bodenwertableitung

210

- 79 805 m? Vorderland

faﬂe
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Wertableitung Vorderland

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025
bebaute Flachen im AuRenbereich 220,00 €/m?

......... B A L L L L L T L L L L L Er T T ey el S

EAbwefchungen
0,0% EAnpassung an die Marktlage: entféallt
-10,0% éLageunterschied: erhdhte Immissionen an stark befahrener StralRe -22,00 €/m?
0,0%
0,0%

Grofe: entfallt bei Aufteilung in Vorder-/Hinterland

tAusrichtung: entféllt bzw. im Richtwert hinreichend erfasst

0,0% iTiefe: entfallt bei Aufteilung in Vorderland bis 35,0 m gem. Richtwert

0,0% EErschIiefLungskosten: werden nicht erhoben

EerschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert - Vorderland 198,00 €/m?
: gerundet 200,00 €/m?

Wertableitung Hinterland

Fir das Hinterland wird eine reine Gartennutzung in Hausndhe zugrunde
gelegt. Fir derartige Flachen wird gemaR Fachinformationen des
Gutachterausschusses ein Wertansatz von 20 % des Bodenrichtwertes als
angemessen erachtet, mithin: 220,00 €/m? x 0,2 = 44,- €/m? oder rd. 45,00 €/m?

6.4 Bodenwert

Flurstiick 210

Vorderland 805 m? X 200,00 €/m? 161.000 €

Hinterland 685 m? X 45,00 €/m? 30825 €

gesamter Bodenwert 1.490 m? 191.825 €
oder rd. 192.000 €

Hinweis

Im Rahmen der Sachwertermittiung (Abschnitt 7.3) und der Bodenverzinsung des
Ertragswertverfahrens (Abschnilt 8.5) wird zunédchst nur der modellkonforme bzw.
rentierliche Bodenwertanteil der Vorderlandfldche beriicksichtigt.

Die Hinterlandffache wird modellkonform am Ende des jeweiligen Verfahrens
hinzugerechnet.
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7.0 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

7.1

7.2

Allgemeines

Die Ableitung der

Herstellungskosten der jeweiligen Gebdude erfolgt auf der

Zweifamilienwohnhaus
Oberhausener Str. 370, 46240 Bottrop-Eigen

Basis der

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Es handelt sich dabei um Kostenkennwerte der
Kostengruppe 300 und 400 in €/m?2 Bruttogrundflache einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die
NHK 2010 sind bundesdurchschnittliche Kostenwerte fiir die Neubau-Herstellung bestimmter
Gebaude, sie enthalten keine Baujahrsgruppen.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Gebaudesachwert)

Neubauwert zum Wertermittiungsstichtag gemaR § 21 Abs. 2 ImmoWertV

gewohnliche Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Wortermitlungssticntag ... .. ..o iicceitinie i ieemseesmssaastissnssna) e
Baupreisindex Wertermittlungsstichtag, |. Quartal 2025
Basis 2015 = 100, Preisreine: Wohngebaude e} 1686 e
Baupreisindex Stichtag NHK 2010 90,6
Indexfaktor 1,86
Gebaude Brutto-Grund- Herstellungskosten incl. Baunebenkosten (BNK)

fliche (BGF) | Kostenansatz | incl. 17 % BNK Wohnhsuser | Gesamt-Herstellungs-

NHK2010*) incl. 12 % BNK Garagen kosten
m? €/m? BGF € Index €
1 2 3 4=2x 3 5 6=4
Wohnhaus 390,60 1.419 554.261 1,86 1.030.925 €
Herstellungskosten aller Gebéaude in € Summe 1.030.925 €
*) die Ableitung der Kostenansétze ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt
alterswertgeminderte Herstellungskosten der Gebaude
Gebaude Baujahr|Alter] GND technische Wertminderung/ Gebaudezeitwerte
lineare Abschreibung
Jahre| Jahre % € €
7 8 9 10 11 12 13 14=6-13
Wohnhaus 1966 | 59 80 73,75 760.307 270.618 €
vorlaufiger Gebaudesachwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte 270.618 €
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Vorlaufiger Sachwert
vorlaufiger Sachwert, ohne Marktanpassung und ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Merkmale gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorlaufiger Gebaudezeitwert, Summe der jeweiligen Gebaudezeitwerte, 270.618 €
schadensfreier/ endfertiger Zustand

Minderwert wegen Restausbaukosten -entfalt ... .| ___...0€
vorlaufiger Gebaudezeitwert e ). 270618 €
besondere Bauteile (Zeitwert): z.B. Dachgaube, Balkon

pauschaler Wertansatz 20% __..von _  .270618€ | ___ 5412€
besondere Einbauten (Zeitwert) i O€
Sonstiges (Zeitwert) e O €
Hausanschlisse (Zeitwert) i} D000 €
Zeitwert AuBenanlagen ... 20% __..von _ 270618€ .| ... .5412€
Gebaudezeitwert - incl. Zeitwert Bauteile/Einbauten/Auenanlagen | 286.442 €
zzgl. sachwertkompatibler Bodenwert (Vorderland) - gem. Abschnitt 6.4 161.000 €

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemal § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 447.442 €
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Anpassung des Sachwertes an die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt -
vorldufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Merkmale gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Bericksichtigung be]  447.442 €
objektspezifischer Merkmale gemaf § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV
Gemafl ImmoWertV ist der vorlaufig ermittelte Sachwert durch Anwendung geeigneter
Marktanpassungsfaktoren (hier Sachwertfaktoren) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.
Zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt einschl. der regionalen
Baupreisverhdltnisse ist der bisher im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige
Sachwert an die allgemeinen Verhéltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem zutreffenden "Sachwertfaktor"
zu multiplizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt wurde.
In Abhéngigkeit von den mafgeblichen Verhaltnissen am o6rtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
zustandigen ortlichen Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur
Verfiigung gestellt werden, kénnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter
Bertcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandige geschatzt werden.
In diesen Fallen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.
Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen fiir die jeweilige Gebaudeart typischer Grundstlicke ermittelt.
Dabei sind die Einflisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu
eliminieren. Die wesentlichen Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktor
sind wie folgt definiert:
Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 Sachwert)
Gebdudebaujahresklassen keine
Modernisierungsgrad gemafl Sachwert-Richtlinie
Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten, i.d.R: 17 % bei Wohnhausern
Korrekturfaktoren fir das Land
und OrtsgroRe (Regionalfaktor) 1,0
Bezugsmalstab Brutto-Grundflédche (BGF)
Baupreisindex Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
Baujahr urspriingliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV, i.d.R. 80 Jahre bei Wohnhausern
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzgl. Alter, ggf. modifizierte Restnutzungs-

dauer bei Modernisierungsmafinahmen nach Anlage 1 ImmoWertV

bzw. unter Berlicksichtigung des Modernisierungszustandes
Alterswertminderung lineare Abschreibung
Wertansatz fiir bauliche und
sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im Ublichen Umfang im

Sachwert enthalten oder pauschaler Ansatz in definierter Hohe

des ortlichen Gutachterausschusses
Wertansatz fur in der BGF
nicht erfasste Bauteile kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im {blichen 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 ungeddmpft, zutreffender Bodenrichtwert ggf. angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes nach Definition des 6rtlichen Gut-
achterausschusses

Grundstucksflache marktiiblich objektbezogene Grundstiicksflache nach Definition

des ortlichen Gutachterausschusses

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendeten Ableitungsmethoden
und die zugrunde gelegten Daten des zustédndigen 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 Grundstlicksmerkmale”
nach der Marktanpassung zu ber{icksichtigen.

Im  Grundsticksmarktbericht Bottrop 2025 sind folgende Sachwertfaktoren
ausgewiesen:

Sachwertfaktoren zum Stichtag 01.01.2025
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

Vorlsufiger Reihenmittel- Doppel  Freistehende - oo oo
i Reihenend- Einfamilien- .
Sachwert hauser . : hauser
hauser hauser
in Euro (36 Kauffalle) (97 Kauffalle) (39 Kauffalle) (48 Kauffalle)
75.000 1,74
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 1,12
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 Zweifamilienhauser

150 y = -0,000000834357x + 1,333337797821
1,60 R® = 0,41
5 ®
2140 o ®
(1]
£ 120 e © g ©
L
100 ® o
0,80 g o®
0,60 o ®
0,40
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

voridufiger Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 447.442 €

Es ergibt sich folgende Zu-/ Abschlagsbewertung:

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

Grundlage sind Kaufpreisanalysen fiir Zweifamilienhauser in Bottrop gem.
Grundstlicksmarktbericht 2025.

GemalR Ausweisung des Gutachterausschusses wurde bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 450.000 € ein Sachwertfaktor von 0,96 ermittelt. Der
Streuungsbereich der Faktoren liegt geman grafischer Ausweisung zwischen
0,70 und 1,15.

Unter Wairdigung der speziellen Lagemerkmale, insbesondere der
Aulenbereichslage mit planungsrechtlichen Einschrankungen sowie der
Objektmerkmale (Eigennutzungscharakter) wird ein Sachwertfaktor von 0,8

als.angemessenerachtet. e} 220%
Zeitanpassung zum Bewertungsstichtag ggu. dem Untersuchungszeitraum
aufgrund der Marktveranderung ...} 00%
sonstige Zu- / Abschliage 0,0%

Summe der Zu-/Abschlage| -20,0%
Anpassung an die Marktlage: -20,0% von 447.442 € -89.488 €
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert, jedoch ohne Berlcksichtigung 357.954 €

besonderer objektspezifischer Merkmale geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV
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7.4 Endagiiltiger Sachwert unter Berlicksichtigung der Marktlage und unter subsidiarer Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemafR § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert, jedoch ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Merkmale gemaf} § 8 Abs. 3 ImmoWertV 357.954 €
sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer Merkmale
gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B.:
1. gebaudebezogene Besonderheiten, Abweichungen ggi. Sachwertmodell
- sonstige Zu-/Abschlage (entfallt)
0€
1.1 Baumangel / Bauschéaden / Baulasten / Leerstand
Abschlag wegen Bauméngeln/Bauschdden (liber die normale Alterung
hinausgehend im Rahmen der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer) sowie
bestehende Baulasten und Leerstandsrisiko
Minderwert gem. Abschnitt 9.0 e -86.000 €
1.2 wirtschaftliche Wertminderung in % vom jeweiligen Gebaudezeitwert
z.B. Grundrissnachteile, Isolierungs-/Schallschutznachteile, allgemeine
Objektgestaltung
.entfallt bzw. im Sachwertfaktor gewtirdigt . l......0F
1.3 Abschlag wegen unterdurchschnittlichem Unterhaltungszustand
.entfallt, in der zugrunde gelegten Restnutzungsdauererfasst | 0€
1.4 Zuschlag wegen liberdurchschnittlich gutem Unterhaltungszustand
1.5 Abschlag wegen erheblich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen
abweichende Ertrage
1.6 sonstige Zu-/Abschldge:
Risikoabschlag wegen nicht durchflhrbarer Innenbesichtigung
Minderwert gem. Ableitung im Ertragswertverfahren (Abschnitt 8.6) -19.000 €
Ubertrag| 252.954 €
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Ubertrag| 252.954 €

2.0 Besonderheiten baulicher und sonstiger AuBenanlagen

Abweichungen ggii. dem Sachwertmodell

* Wertabweichung von Ublichen AuRenanlagen ggli. Modellansatz

- Wertabweichungen von (blichen Bauteilen ggli. Modellansatz

- Wertabweichung / Zulage fiir besondere Einbauten ggii. Modellansatz

- Wertabweichung / Zulage fiir Nebengebaude/Garage ggli. Modellansatz

- sonstiger Wertabweichungen ggli. Modellansatz

Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:

AuBenanlagen .. o1 - 0E |

besondere Bautelle e 0

T | M LA T

o S 0€ ...

Sonstiges 0€ zus.| 0€
3.0 Bodenbezogene Besonderheiten - Abweichungen ggii. dem Sachwertmodell

- Wertabweichung Bodenwert ggii. Modellansatz

- Wert weiterer Flachenanteile, z.B. Hinterland ggii. Modellansatz,

 Wert weiterer, eigensténdig nutzbarer Flurstiicke gem. Bodenwertableitung

- Wertabweichung ErschlieBungskosten, z.B. EB-pflichtig / Wert noch zu

zahlender Beitrdge

- Wertabweichung / Wertminderung durch Grundbuchbelastungen, Abt. ||

- sonstige Bodenwertabweichungen ggii. Modellansatz

Wertabweichungen ggii. Sachwertmodell:

Bodenwert ... S T Ry . | R

Hinterlandanteil igem. Abschnitt6.4 | 30.825€ .

weitere Flurstiicke P | SR 0€ ...

ErschlieBungskosten i e 0€ ...

Grundbuch, AbE. 1. {7 7T T 0€

Sonstiges : 0€ 30.825 €
Sachwert 283.779 €

gerundet] 285.000 €|
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Ertragswert

Verfahrensbeschreibung

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

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

Darauffolgend ist die Summe der marktlblich erzielbaren, jéhrlichen Ertrdge aus dem Grundstiick 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 jahrlichen Uberschiisse der Mieteinnahmen (iber die
Kosten darstellt und mafigeblich fir die Ermittlung des Ertragswertes ist.

Durch eine marktiibliche Verzinsung, bei dem die Uberschiisse durch Abzinsung unter Beriicksichtigung
eines objektgerechten Liegenschaftszinssatzes auf den Stichtag der Wertermittiung bezogen werden, wird
der um die Verzinsung durch das an den Boden gebundene Kapital reduzierte Reinertrag ber 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 vorldufigen Ertragswert. Dieser kann durch Zu- oder Abschlage aufgrund etwaiger
besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale angepasst werden. Das hieraus resultierende
Ergebnis stellt den Ertragswert dar.

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 beriicksichtigt.

Tatsachlich einkommende Miete / gewahlte Mietanséatze

Die Wohnung 1 (EG/DG) wird auskunftsgemaf von einer Miteigentimerin eigengenutzt, die Wohnung 2
(OG) steht leer, eine Miete kommt nicht ein. Im Berechnungsverfahren wird ein angemessener
Leerstandsabschlag als objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in Abzug gebracht.

Im Rahmen der Bewertung werden die marktiiblich abgeleiteten Mieten zugrunde gelegt, diese
beriicksichtigen die besonderen objektspezifischen  Grundsticksmerkmale (Abschlage zur
Wiederherstellung einer angemessenen Vermietbarkeit) in angemessener Form.

Rohertragsberechnung
Bezeichnung Wohnflache Mietansatz Rohertrag
(marktiiblich)
m? €/m? € monatlich
Wohnung 1 (EG/DG) 126,66 6,40 810,62
Wohnung 2 (OG) 71,09 6,70 476,30
Garage nicht vorhanden 0 0,00 0,00
Summe Wohnfldche 197,75

Summe Monatsrohertrag in € 1.286,92
jahrlicher Rohertrag in € 15.443,04

_gerundet auf 15.443,00

M.A. Jens Hiisemann, Feldhausener Str. 110, 46282 Dorsten * Tel. 02362-42156 Seite 40 von 48



Zweifamilienwohnhaus
Oberhausener Str. 370, 46240 Bottrop-Eigen

8.3 Bewirtschaftungskosten pro Jahr

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

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

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

Instandhaltungskosten

11,70 €/p.a. je m? Wohnfliche, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden

3,50 €lpa. 30 % Ansatz fur gewerbliche Nutzungen, wie z.B. Lager-/Logistik-/
Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen

88,00 €/p.a. je Garage oder ahnliche Einstellplatze, einschl. Kosten flir Schonheitsreparaturen

Verwaltungskosten

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

357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

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

Mietausfallwagnis

2,0 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Korrekturfaktor

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

Index Oktober 2020
Index Oktober 2024

99,9
120,2

mn

1]

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

m2/ €/m? €/m? x K.-Faktor €/p.a.
Anzahl
Instandhaltung 197,75 11,70 14,08 2.784
Verwaltung 2 298,00 358,55 717
Mietausfall 2% von 15443 € 309
3.810
Das entspricht 24,67%  des Rohertrages oder rd. 25,0%
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8.4 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss Bottrop hat im Grundstiicksmarktbericht 2025 folgende Liegenschaftszinssitze
verdffentlicht, welche zur Orientierung herangezogen werden.

Liegenschaftszinssétze fiir bebaute Grundstiicke nach Teilmérkten zum Stichtag
Ubersicht / Entwicklung ab 2023 in %

Stichtag Restnutzungs- Einfamilien- Dreifamilien- Mehrfamilien- Wohn-/ Gewerbe

dauer hauser hauser hauser Geschifts-
in Jahren hauser
01.01.2023 40 £ 15 1,75+ 1,75 2,75+ 1,00 3,50+200 3,75+1,50 -
01.01.2024 40 + 15 2,00+ 1,25 3,50 + 1,00 450+175 5,25+0,50 -
01.01.2025 40 + 15 1,26+ 125 3,00 +1,25 450+225 5,25+0725

Abb: Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2025 (Seite 58)

Liegenschaftszinssatz {iir Einfamilienhiéuser (25 - 70 RND)
3,50

y=0,02x + 05012
R?=0,1051

w
=3
<3

N
o
o

-
F)
o

Liegenschaftszinssatz
= N
[= o
o o

050

0,00
20 30 40 50 60 70 80
Restnutzungsdauer

Legende: Kauffille (blau), Regression (schwarz)

Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienhduser 2024

Wohnlagen Liegenschafts- | Anzahl Kennzahlen
Zinssatz % @ Wfl | @ Kaufpreis | @ Miete | @ RND | @ Mod.

m? Euro/m2Wfl | Euro/m? Wl Jahre Punkte

alle Wohnlagen 1,32 s 122 2.975 7,95 41 a5
Standardabweichung* 0,68 27 690 0,69 11 ’

* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffalle)

Abb: Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2025 (Seite 56)
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Gutachterausschuss

Bewertungsobjekt

Objektart

Restnutzungsdauer

Einfamilienhaus

132% = 0,68

S 122m?  x 027
. | 2975€m* = 690
T 795€/m* =+ 0,69
. 41Jahre  + 011

.........................................

Zweifamilienhaus

21 Jahre

Die Stichprobe wird als ausreichend aussagekraftig und das Bewertungsobjekt als teilweise vergleichbar
eingestuft, so dass der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz fiir Einfamilienhduser herangezogen werden

kann.

Aufgrund der in Teilbereichen abweichenden Eigenschaften des Bewertungsobjektes (Zweifamilienhaus,
Restnutzungsdauer, Wohnfldche, Nettokaltmiete) ist dieser jedoch insbesondere hinsichtlich der Lage-

und Objektmerkmale anzupassen.

Unter

Beriicksichtigung der vorbenannten Merkmale sowie der

Liegenschaftszinssatz von 1,0 % als angemessen erachtet.
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Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag p.a. - marktiblich erzielbare Ertrége - gem. Abschnitt 8.2 16.443 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

gem. Abschnitt8.3 250%.......von_  15443€ -3.861 €
jdhrlicher Reinertrag 11.582 €
abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 1.00% _....von 161.000€ . -1.610 €
Reinertrag Gebaude 9972 €

Gebdudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 5 21 Jahre
Liegenschaftszinssatz ¢ 1,00%

Kapitalisierungstaktor (Vervielféltiger) 18,86

Kapitalisierung Reinertrag =

Ertragswert der baulichenAnlagen ____ _  9972€ _ x 1886 . . 188.072 €
zzg|. gesamter Bodenwert gem. Abschnitt 6.4 192.000 €
vorlaufiger Ertragswert = Gebaudeertragswert + Bodenwertanteil 380.072 €

............................................................................................. gerundet|  380.000 €
Zu- / Abschlage wegen besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale geman

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, sofern nicht bereits im Berechnungsverfahren berlicksichtigt
Minderwerte gem. Abschnitt 9.0 -86.000 €

sonstige Zu- / Abschlage
Risikoabschlag hinsichtlich nicht bekanntem Zustand/Ausstattung der Rdume im Erd- und
Dachgeschoss wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung
pauschal: 10 % Abschlag vom Ertragswert der baulichen Anlagen:
188.072 € X 10,0% = 18.807 € gerundet -19.000 €

Ertragswert 275.000 €
gerundet 275.000 €]
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9.0 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemalh § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie
beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel
oder Bauschéden sowie von den marktublich erzielbaren Ertrédgen erheblich abweichende Ertrége (soweit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht) durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

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

Baulasten gem. Abschnitt 3.2.1

Minderwert ErschlieBungs- und Abstandsflachenbaulast | -6.000€
Baumangel / Modernisierungserfordernisse gem. Abschnitt 4.6.5

gesamter Minderwert | ... .. i e ceen e ceecsenmas e mesesasmeessessesensnesssaedeanesaes :75.000 €
Leerstandsabschlag

Im Rahmen der Bewertung wird ein Leerstandsabschlag von 4 Monatsmieten fir
das gesamte Wohnhaus als angemessen erachtet. Dabei wird unterstellt, dass
ein zukinftiger Ersteher von seinem Kiindigungsrecht gem. § 57a ZVG Gebrauch

machen wird.
4 Monatsmieten zu 1.286,92 € (gem. Abschnitt 7.2) = 5.147,68 € oder rd. -5.000 €
BOG insgesamt -86.000 €
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10.0 Verkehrswert

10.1 Ableitung Verkehrswert

Sachwert gem. Abschnitt 9.4 285.000 €
Ertragswert gem. Abschnitt 7.6 275.000 €
Verkehrswert 285.000 €

10.2 Plausibilisierung des Verkehrswertes mit Vergleichsdaten / Auskunft aus der Kaufpreissammiung

Vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bottrop wurden fiir den Zeitraum 2020 -
2023 funf Vergleichstransaktionen von AufRenbereichsobjekten der Baujahresklassen 1903 - 1956 mit rd.
101 - 203 m? Wohnfldche in Bottrop benannt. Es liegt folglich nur eine sehr geringe Anzahl von
Kauffallen abweichender Baujahresklassen vor. Die anonymisierte und ausgewertete Auskunft aus der
Kaufpreissammlung ist dem Gutachten als Anlage beigefuigt.

Vom Gutachterausschuss wird ein Index fiir Wohnungseigentum (Weiterverkauf) ausgewiesen. Dieser
Index wird im Rahmen der Auswertung der Kaufpreise beriicksichtigt.

Die Gesamtauswahl weist ein arithmetisches Mittel von 2.028,- €/m? Wohnflache aus, der Median liegt
bei 2.050,- €/m?, wobei sich die Spanne der Kaufpreise zwischen 1.582,- bis 2.450,- €/m? bewegt. Das
Preisniveau kann aufgrund der individuellen Objekt- und Grundstiicksmerkmale als schwankend
eingestuft werden.

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

Auswertung Vergleichskaufpreise
€/m?

3.000 —
©
S

2.000 .—-T_.i =

[ ]
1.000
0 = : : “
50 100 150 200 250 m?
m Datenreihen1

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes liegt bei 1.441 €/m? Wohnflache (197,75 m?).

Unter Wiirdigung der AuBenbereichslage, der speziellen Lage- und Objektmerkmale sowie der Auskunft
aus der Kaufpreissammlung ist der ausgewiesene Verkehrswert als plausibel und angemessen zu
erachten, wenngleich dieser am unteren Ende der Spanne liegt, was insbesondere dem
modernisierungsbeddirftigen Zustand des Objektes geschuldet ist.
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10.3 Personliche Erstellung, Haftung und Urheberrecht

Hiermit erkldre ich, dass ich das beauftragte Gutachten persénlich und nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt habe.

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

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

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

10.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird auf Basis des Sachwertverfahrens unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale wie folgt festgestelit:

Der Verkehrswert des Zweifamilienhausgrundstiicks im Auflenbereich
"Oberhausener StraBe 370" in 46240 Bottrop-Eigen betragt am
Wertermittlungsstichtag 09.07.2025 285.000 €

Verkehrswert in Worten: -- zweihundertfiinfundachtzigtausend Euro--

Dorsten, den 28. August 2025

(M.A. Jens Hisemann)
-HypZert (F)-
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11.0 Anlagen
Anlage 1 Orientierungsplan / Stadtplanauszug
Anlage 2 Katasterkarte 1 : 500
Anlage 3 Grundrisszeichnungen
Anlage 4 Wohnfldchenberechnung
Anlage 5 Fotodokumentation
Anlage 6 Mietableitung
Anlage 7 Ableitung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Anlage 8 Auskunft aus der Kaufpreissammiung
Anlage 9 Bescheinigungen / Auskiinfte

Dieses Gutachten umfasst 48 Seiten (zzgl. Anlagen) und wurde vierfach, einschlieflich der vorstehend
aufgefihrten Anlagen, gefertigt. Eine Ausfertigung hiervon ist fir Unterlagen des Verfassers bestimmt.
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