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Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 Baugesetzbuch

des 159.490/1.000.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum
fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in Bochum, Propst-Hellmich-Promenade 30 a,
Gemarkung Wattenscheid, Flur 19, Flurstiicke 304, 307,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts
mit Balkon und Keller, jeweils Nr. 8 des Aufteilungsplanes,
sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz mit gleicher Nummer

Geschaftsnummer: 48 K 5/25

Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung und Sondernutzungsrecht
an einem PKW-Stellplatz

Verkehrswert: 410.000,00 Euro

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 45 Seiten.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1352/25 Seite 2/45

Inhaltsverzeichnis
1. AUFGADENSTEIIUNG ...ttt e e e et et eeeeeeees 3
2. Zusammenstellung der WertermittlungsergebnisSSe ... 4
3. Grundlagen des GUIACKHTIENS .........uuuuiiii i e 5
4. GrundstlckSbesChreibDUNG ........ooooiiiiiii e 6
4.1. Lage und BiNDINAUNG .......oooiiiiii et nnaes 6
A o= g TSTd o P-4 =Y o RPN 8
4.3. ErschlieBUNGSZUSTANG .........cooiiiiiiiiiiiiiii e 10
4.4. Rechtliche Gegebenheiten .............ooo i 11
5. GebaUdebeSCNIeiDUNG ... 13
5.1, AusfUhrung und AUSSTAttUNG ......oeeiiiiiiii e 13
5.2. Ausbau und Wohnungsausstattung ...........ccccuuiiiiiiiiii e 15
5.3. Baulicher Erhaltungszustand .............ccuuiiiiiiiii e 16
6. Verkehrswertermittlung ............oooo e eeeeeees 17
6.1. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ...........cccoooiiiiiiiiiii e 17
6.2. BodenwerterMittluNg .......ooooiiiiiiii e 18
6.3. VergleichswertermittluNg ........ooooiiii e e 19
6.4. Ertragswertermittiung .............oeeeiiiii e 21
6.5. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale .............cccooooiiiiiiiiiiiiiii, 24
7. VEIKENISWETT ...ttt et e e e e e et e e e et e e e eeeeeeeeenes 25
S T A T | o= g Lo ] LT 27
S TR o] =T = o PP 28
Anlage 1 — LiteraturverZeiChNis .......... oo e 28
Anlage 2 — Massenbere@ChNUNG .......oouuuiii i e e ea s 29
Anlage 3 — BaUzZEIChNUNGEN .........ii e e et et e e et e eeaa s 30
Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg .............. 35

Anlage 5 — FoOtodoKUMENTAtION .......oieiie e e e 36



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1352/25 Seite 3 /45

1. Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 12.03.2025 ist in dem Zwangsversteigerungs-
verfahren des Wohnungseigentums in Bochum-Wattenscheid mit der Grundbuchbezeichnung
Wohnungsgrundbuch von Wattenscheid Blatt 5304
159.490/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem in Bochum belegenen Grundstiick

Gemarkung Wattenscheid, Flur 19, Flurstiicke 304, 307, Gebaude und Freiflache, Propst-Hell-
mich-Promenade 30 a,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit Balkon
und Keller, jeweils Nr. 8 des Aufteilungsplans, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-
Stellplatz mit gleicher Nummer,

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjekts zu
erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 17.07.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung und Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz

Gemal Grundbuch:
159.490/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem in Bochum belegenen Grundstuck

Gemarkung Wattenscheid, Flur 19, Flurstiicke 304, 307, Gebaude und Freiflache, Propst-Hell-
mich-Promenade 30 a,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit Balkon
und Keller, jeweils Nr. 8 des Aufteilungsplans sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-
Stellplatz mit gleicher Nummer,

Grundstucksflache gesamt: 692 m? Bodenwert anteilig: 45.000,00 €
Stellplatz/Garage: vorhanden
Hauptnutzung |Wohnflache Miete
marktublich tatsachlich
Wohnen 113 m? 1.090,45 € A
PKW-Stellplatz 35,00 € A
Baujahr: ca. 2002 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 60 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,0 %
Bewirtschaftungskosten: Verwaltung: rd. 480,00 €
Instandhaltung: rd. 1.700,00 €
Mietausfallwagnis: rd. 270,00 €
Jahresrohertrag: rd. 13.500,00 € Jahresreinertrag: rd. 11.100,00 €
Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert: 413.000,00 € Ertragswert: 399.000,00 €
Verkehrswert: 410.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 17.07.2025

Zubehor: Einbaukuche 10.000,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Auskunfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Bochum 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 18.03.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.03.2025

Auszug aus dem Altlastenkataster vom 18.03.2025

Bescheinigung tber den ErschlieBungs- und Stral’enbaubeitrag
vom 17.03.2025

Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Wattenscheid Blatt 5304
vom 12.02.2025

Teilungserklarung vom 10.05.2001

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg tber die bergbaulichen
Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung vom 02.04.2025

17.07.2025

Zum Termin der Ortsbesichtigung am 17.07.2025 waren im Kellerge-
schoss lediglich die Raume des Gemeinschaftseigentums zuganglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Stadtteil Wattenscheid.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist aus dem auf der nachfolgenden Seite abgebil-
deten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Bochum

ca. 375.000 Einwohner

Stadtteil Wattenscheid, nahe des Stadtteilzentrum
Das Stadtzentrum von Bochum ist ca. 8,5 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 40 ist ca. 1,0 km, an die
Autobahn A 42 ca. 8,0 km entfernt.

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs, insbesondere der
Stadtbahn, sind fu3laufig zu erreichen.

Der Bahnhof Wattenscheid ist ebenfalls fuRlaufig zu erreichen.
Die Stralle Propst-Hellmich-Promenade ist eine innerértliche Erschlie-
Rungsstralle mit malkigem, zeitweise mittlerem Verkehrsaufkommen.

Die umliegende Bebauung besteht aus mehrgeschossigen Wohn-
und Geschaftshausern.

Kindergarten, Schule und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind fuf3-
laufig erreichbar.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsgrundstiick sind zwei Flurstiicke zugehdrig, Lage und Zuschnitt der Flur-
stlicke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu

entnehmen.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstickszuschnitt:

Grundstuiicksflache:

Topografie:

Gemarkung Wattenscheid
Flur 19
Flursticke 304, 307

Beide Flurstlicke insgesamt als Reihengrundstiick, weitest-
gehend rechteckig, regelmaRig, stralenseitiger und riickseiti-
ger Grenzverlauf teilweise unregelmafig

Flurstick 304 245 m?
Flurstiick 307 447 m?
Gesamt: 692 m?

Leichte Hanglage, zur rickseitigen Grundstlicksgrenze abfal-
lend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Bodenverhaltnisse:

Propst-Hellmich-Promenade als &ffentliche StraRenflache

Vollstandig ausgebaut

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Bochum fallen
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch nicht an.

Beitrage nach Kommunalabgabengesetz NW fiir strallenbau-
liche MaRnahmen bleiben dadurch unberihrt.

Abwasserkanal, Frischwasser, Gas, Strom

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt
Bochum ist das Grundstiick Propst-Hellmich-Promenade 30 a
nicht als Altlastenflache im Altlastenkataster der Stadt Bochum
verzeichnet, zurzeit liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Al-
lerdings sind in der Luftbildauswertung der Stadt Bochum im
Bereich der Flurstiicke Bodenbewegungen aus dem Jahre 1952
verzeichnet, mdogliche Boden- und Untergrundverunreinigungen
kénnen nicht ausgeschlossen werden, vgl. auch Anlage 4.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Grund-
stiick Uber zwei Bergwerksfeldern. Nach den dort vorliegenden
Unterlagen ist im Bereich des Grundstiicks kein heute noch ein-
wirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen
aus dem in diesen Bereich bis in die 1960er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist dem-
nach nicht mehr zu rechnen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtenerstel-
lung nicht durchgeflhrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum
Wohnungsgrundbuch von Wattenscheid Blatt 5304

Grundbuchlich
gesicherte Rechte Keine wertbeeinflussenden Eintragungen
und Lasten:

Baulasten: Nach Auskunft der Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt, ist zu Lasten der beiden zur Liegenschaft Propst-Hell-
mich-Promenade 30 a zugehorigen Flurstlicke eine Vereinigungs-
baulast des Inhalts eingetragen, dass die beiden Flursticke als ein
Baugrundstiick im Sinne der Bauordnung NW gelten, um die Uber-
bauung von Grundstiicksgrenzen 6ffentlich-rechtlich zu sichern.
Eine weitere Baulast ist zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks
und zu Lasten der jeweils angrenzenden Flurstlicke 132 und 133,
zwischenzeitlich geandert in Flurstlick 306 und 305, eingetragen
mit der Verpflichtung fur die belasteten Grundstucksflachen ohne
Grenzabstand zu den zum Bewertungsumfang zugehérigen Flur-
stucken zu bauen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundstiicksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche  Das Grundstuck Propst-Hellmich-Promenade 30 a liegt im Gel-
Beurteilung: tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans 617 — Watten-
scheider Innenstadt — mit den folgenden Festsetzungen:

MI — Mischgebiet

GemalR Begrundung zu dem Bebauungsplan sind hier in Mischge-
bieten sonstige Gewerbebetriebe allgemein zulassig, typische Ver-
gnugungsstatten generell nicht. Wohnen und gewerbliche Nutzung
stehen hier gleichberechtigt nebeneinander.

Bauordnungsrecht-  Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bauakte im
liche Beurteilung: Archiv des des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum beantragt.
Die Bauakte lag in digitaler Form vor. Demnach wurde 2000 eine
Baugenehmigung zum Neubau eines Wohnhauses mit 8 Wohnun-
gen erteilt.
2001 wurde die Abgeschlossenheit bescheinigt zur Aufteilung in
Eigentumswohnungen.
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Teilungserklarung:

Nachfolgend werden lediglich Ausziige aus der Teilungserklarung
wiedergegeben:

GemalR Teilungserklarung vom 10.05.2001 sind Gegenstand des
Sondereigentums (Wohnungs- bzw. Teileigentum) u. a. die Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefiigt
werden konnen, ohne das hier durch das gemeinschaftliche Eigen-
tum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines ande-
ren Miteigentimers Uber das nach § 14 WEG zulassige Mal} hin-
aus beeintrachtigt oder die duRere Gestalt des Gebaudes veran-
dert wird.

Soweit vorhanden gehdren danach zum Sondereigentum:

- FuRbodenbelag und Deckenputz der im Sondereigentum ste-
henden Raume;

+ nicht tragende Zwischenwande;

- Wandputz und Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigen-
tum gehérende Raume, auch soweit die Putz tragenden Wande
nicht zum Sondereigentum gehdren;

+ die Innentiren die im Sondereigentum stehenden Raume;

« samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume
befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsgegenstande;

- die Versorgungs- und Entwasserungsleitungen bis zum An-
schluss an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung bis zur Ab-
zweigung zum Zahler;

+ die Vor- und Ricklaufleitungen und die Heizkorper der Zentral-
heizung von der Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- und
Fallleitung an;

- die Rolladen.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung richtet sich nach
der Gréle der Miteigentumsanteile.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet, zu der zu bewertenden
Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz
mit Lage vor dem Haus zugeordnet.

Zudem bestehen Sondernutzungsrechte an Terrassen- und Grin-
flachen fur die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Feststellungen
zur Ortsbesichtigung.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf der Grundlage der
Ublichen Ausflihrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen und der technischen Ausstattung/
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht tUberpruft werden, im Gutach-
ten wird ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge und liber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die zu bewertende Wohnung liegt in dem Mehrfamilienhaus Propst-Hellmich-Promenade
30 a im 2. Obergeschoss. In dem Mehrfamilienhaus sind insgesamt 8 Wohnungen vor-
handen, auf der vorderen Grundstlicksflache befinden sich aulerdem 8 Stellplatze.

Art des Gebaudes: 3- bis 4-geschossiges Mehrfamilienhaus
Satteldach
Unterkellert

Anzahl der Wohn- 8 Wohnungen
und Nutzungseinheiten: 8 Stellplatze vor dem Haus
Baujahr: ca. 2002
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Verputz und Anstrich
Innenwande: Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen Uberwiegend

massiv, teilweise als Leichtbauwande

Geschossdecken: Gemal Baubeschreibung zum Bauantrag Stahlbeton
Dach:
Dachkonstruktion: Gemal Baubeschreibung zum Bauantrag konventionelle

Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach
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Dacheindeckung: Betondachpfannen
Treppenhaus:
Bdoden: Steinzeugplatten
Wande: Buntsteinputz
Decken: Verputz und Anstrich
Treppenlauf: Massiv, Belag aus Steinzeug
Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
Hauseingangstur: Leichtmetallrahmenkonstruktion mit kunststoffbeschichteter

Oberflache, 2-fligelig mit feststehendem Seitenteil, integrier-
te Briefkasten- und Klingelanlage, grof3¢flachige Glasfullungen

Kellergeschoss:

Boden: Zementestrich, beschichtet

Wande: Unverputzt

Decken: Uberwiegend unbekleidet

Turen: Zum Treppenhaus als Stahltir, zu den Abstellraumen als

einfache Holzwerkstofftiir mit beschichteter Oberflache,
Stahlzargen

Aullenanlagen: Stellplatzzufahrt und Hauseingangsbereich mit Betonstein-
pflaster befestigt
Stellplatze mit Rasengittersteinen befestigt
Unbebaute und unbefestigte Grundstiicksflache mit Pflanzbee-
ten mit Gehdlzbestand
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5.2. Ausbau und Wohnungsausstattung

Die zu bewertende Wohnung liegt im 2. Obergeschoss rechts des Gebaudes und besteht aus
Wohn-/Esszimmer mit offener Kuche, Diele, Flur, Gaste-WC, Schlafraum und Bad, zugehdrig
ist aullerdem ein Balkon zur StralRenseite.

Zugehorig ist auRerdem das Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz mit Lage auf der
stralenseitigen Grundstucksflache, vgl. Anlage 3.

Grundrissgestaltung: Bis auf das Bad sind alle zur Wohnung zugehdrigen Raume tber
Diele und Flur zuganglich, der Zugang zum Bad erfolgt Gber den
Schlafraum, zum Balkon Uber das Wohn-/Esszimmer.

Es sind die folgenden Rdume zur Wohnung zugehorig, Angabe mit

Ausrichtung:

Diele: 15,0 m? innenliegend

WC: 3,5 m? innenliegend

Flur: 2,0 m?* innenliegend

Bad: 12,5 m? Gartenseite, Nordosten
Kiche: 18,5 m? Gartenseite, Nordosten
Wohnen/Essen: 42,0 m? StralRenseite, Sidwesten
Schlafraum: 18,0 m? Gartenseite, Nordosten
Balkon (Grundflache): 7,5 m? StralRenseite, Stidwesten

Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 113 m2.

Der Grundrisszuschnitt ist insgesamt gut.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rolladen, elektrisch
betrieben, im Wohn-/Esszimmer zusatzlich Lichtkuppel

Boden: Wohn-/Esszimmer, Flur/Diele und Schlafraum Eltern mit Parkett,
Gaste-WC, Bad und Kiiche mit Natursteinfliesen

Wande: Gaste-WC umlaufend raumhoch mit Natursteinfliesen
Bad teilweise halbhoch, teilweise raumhoch mit Natursteinfliesen
Ubrige Wandflachen Gberwiegend verputzt und gestrichen

Decken: Verputz und Anstrich, Einbauleuchten

Turen: Wohnungseingangstir und Innentiren als Holzwerkstofftiiren mit
beschichteter Oberflache, Holzzargen, zum Bad als Ganzglastur

Installationen:

Heizung: Uber Gasheizkessel mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Elektro: Uberdurchschnittliche Ausstattung
Gegensprechanlage mit Videofunktion
Im Wohnraum Bodensteckdosen
Alarmanlage
Ausstattung Bad mit integriertem Radio und Lautsprecheranlage
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Sanitar: Gaste-WC mit Hange-WC und Unterputzspllkasten, Waschtisch
Bad mit Hange-WC und Unterputzsptilkasten, Bidet, bodengleiche
Dusche, Waschtisch

Besondere Aus- Einbauschranke, vgl. Anlage 5
stattungsmerk- Einbauktche, vgl. Ziffer 8. und Anlage 5
male:

5.3. Baulicher Erhaltungszustand

Die vorliegende Wertermittlung enthalt kein Bausubstanz- bzw. kein Bauschadensgutach-
ten, dementsprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicher-
heit des Gebaudes, der Beschaffenheit von Baumaterialien o. &. durchgefuhrt.

Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht, der-
artige Untersuchungen kénnen nur von entsprechenden Fachgutachtern vorgenommen
werden. Zur Ortsbesichtigung kénnen nur die offensichtlichen Baumangel bzw. Bauscha-
den erfasst werden, inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an verdeckt liegenden Bau-
teilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht festgestellt werden.

Das Gemeinschaftseigentum war in, soweit zum Ortstermin zuganglich, in einem insge-
samt guten baulichen Zustand, Baumangel bzw. Bauschaden konnten nicht festgestellt
werden.

Die zu bewertende Wohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ebenfalls in einem
guten baulichen Zustand. Die Ausstattung ist insgesamt zeitgemalf} und Uberdurchschnitt-
lich.

Nach Auskunft zur Erstellung dieses Gutachtens erfolgte der Umbau der Wohnung in den
derzeitigen Zustand in 2010, zu diesem Zeitpunkt wurde auch die Einbauktiche einge-
baut.

GemalR den Unterlagen des WEG-Verwalters wurde die Heizungsanlage 2002 mit Errich-
tung des Gebaudes eingebaut.
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6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemaR § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Die Wahl des Verfahrens richtet sich nach den Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tbernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veroffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstiuckswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass EinflussgréRen und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktlberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Eigentumswohnungen werden in der Regel am Markt mit dem Preis pro Quadratmeter
Wohnflache gehandelt, deshalb kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.
Fir die Wertermittlung kdnnen Quadratmeterpreise geeigneter Vergleichsobjekte oder
vom Gutachterausschuss abgeleitete Immobilienrichtwerte herangezogen werden.

Da Eigentumswohnungen auch zur Ertragserzielung vermietet werden, zudem fur die
Stadt Bochum ein aktueller Mietspiegel zur Verfugung steht und durch den Gutachteraus-
schuss in der Stadt Bochum Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen abgeleitet
wurden, wird als vergleichendes Verfahren das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
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6.2. Bodenwertermittlung

Gemal Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da flr sie im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlcksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert
Das Grundstlck Propst-Hellmich-Promenade 30 a liegt in einer Zone, fur die ein
Bodenrichtwert zum 01.01.2025 in Hohe von 410,00 €/m?

ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache
Erganzende Nutzung — Mehrfamilienhauser
Geschosszahl - [-111
Grundstuckstiefe - 35m

erschlieBungsbeitragsfrei.

Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstlck Propst-Hellmich-Promenade 30 a stimmt weitestgehend mit den Merk-
malen des typischen Richtwertgrundstiicks Uberein, der Bodenwert wird wie folgt ermit-

telt:
Grundstiicksflache 692 m?
Bodenrichtwert 410,00 €/m?
Bodenwert 283.720,00 € rd. 284.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigentumsanteilen
Ubereinstimmt, fiir die folgende Ermittlung des anteiligen Bodenwertes wird die Uberein-
stimmung angenommen.

Bodenwert 284.000,00 €
Miteigentumsanteil 159.490 / 1.000.000
Bodenwert anteilig 45.295,16 € rd._45.000,00 €
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6.3. Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fur die zum Stichtag 01.01.2025 fur Eigentums-
wohnungen ein Immobilienrichtwert in Hohe von 1.970,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen
ist.

Das typische Vergleichsobjekt weist die folgenden Merkmale auf:

Baujahr 1965,

Wohnflache 61 m? - 80 m?,

Ausstattungsklasse mittel,

Modernisierungstyp baujahrestypisch, nicht modernisiert,
Geschosslage 1. Obergeschoss,

Balkon vorhanden,

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude: 3 bis 6 Wohnungen.

Zur Berucksichtigung abweichender Merkmale hat der Gutachterausschuss Umrechnungs-
koeffizienten ausgewiesen:

Baujahr — Gebaudealter

Das Gebaude Propst-Hellmich-Promenade 30 a wurde gemaf’ den Unterlagen im Archiv
des Bauordnungsamtes ca. 2002 errichtet, dazu ist ein Umrechnungsfaktor von 1,30 an-
gegeben.

Anzahl der Wohneinheiten

In dem Mehrfamilienhaus Propst-Hellmich-Promenade 30 a sind insgesamt 8 Wohnungen
vorhanden, auf der Grundlage der Auswertungen es Gutachterausschusses wird daftr
ein Umrechnungsfaktor von 0,99 angenommen.

Geschosslage
Die zu bewertende Wohnung liegt im 2. Obergeschoss, Umrechnungsfaktor 1,00.

Wohnflache
Die zu bewertende Wohnung hat eine Wohnflache von rd. 113 m?, auf der Grundlage der
Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein Umrechnungsfaktor von 1,15 an-
genommen.

Gebaudestandard

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem mittleren Gebaudestandard angegeben. Das
Gemeinschaftseigentum weist ebenfalls einen durchschnittlich mittleren Standard auf, die
Wohnung jedoch einen gehobenen Standard, dazu ist ein Umrechnungsfaktor von 1,13
angegeben.

Modernisierungszustand

Das Mehrfamilienhaus Propst-Hellmich-Promenade 30 a hat zum Stichtag der Wertermitt-
lung ein Alter von rd. 23 Jahren. Nach den Angaben zur Erstellung dieses Gutachtens er-
folgte ca. 2010 der Umbau der Wohnung zu dem derzeitigen Zustand, dabei wurden eben-
falls Modernisierungen vorgenommen. Zur Bericksichtigung wird gemaf den Auswertun-
gen des Gutachterausschusses ein Zuschlag in Héhe von 10 %, Umrechnungsfaktor 1,10,
vorgenommen.
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Balkon
Die Wohnung verfligt tiber einen Balkon, eine Anpassung ist nicht vorzunehmen, Um-
rechnungsfaktor 1,00.

Mietsituation
Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht vermietet, Umrechnungsfaktor
1,00.

Sondernutzungsrecht Stellplatz

Zum Bewertungsobjekt zugehdrig ist das Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz.
Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Kaufpreise fur Stellplatze als Teileigen-
tum aus dem Kauffall Weiterverkauf ausgewertet, demnach wurde ein durchschnittlicher
Kaufpreis von 4.900,00 € ermittelt. Zu berlicksichtigen ist, dass es sich bei dem hier zu-
gewiesenen Stellplatz um ein Sondernutzungsrecht handelt, das nicht Gber ein eigenes
Grundbuch verflgt und nicht separat veraufderbar ist. Zur Berticksichtigung des Sonder-
nutzungsrechts an dem Stellplatz wird unter Bericksichtigung der Stellplatzsituation im
offentlichen StralRenraum in der unmittelbaren Umgebung der Vergleichswert fur den
Stellplatz geschatzt auf 3.500,00 €.

Die Umrechnungskoeffizienten sind gemal den Modellvorgaben des Gutachterausschus-
ses mit dem ausgewiesenen Immobilienrichtwert zu multiplizieren:

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 113 m?
Immobilienrichtwert 1.970,00 €/m?
Zu- bzw. Abschlage:

Baujahr ca. 2002 1,30
Anzahl der Wohnungen 8 Wohnungen 0,99
Geschosslage 2. Obergeschoss 1,00
Wohnflache 113 m? 1,15
Ausstattung mittel bis gehoben 1,13
Modernisierungstyp teilmodernisiert 1,10
Balkon vorhanden 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00

3.624,21 €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert 409.536,10 €

Vergleichswert Stellplatz als Sondernutzungsrecht 3.500,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert 413.036,10 € rd.413.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist
das Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der Be-
wirtschaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebskos-
ten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h., er stellt ein Mal3 fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt die allgemeinen vom Grundstlicks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage gibt den Zeitraum an, in dem bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung eine Nutzung voraussichtlich maglich ist.

Ermittlung des Rohertrags

Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von der nachhaltig erzielbaren ortstblichen Miete
auszugehen.

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht vermietet. Die marktubliche Mie-
te wird auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels fur die Stadt Bochum, glltig seit
01.04.2025, ermittelt. In der darin enthaltenen Mietpreistabelle ist fir Wohnungen mit ei-
nem Baujahr von 1995 bis 2009 bei einer Wohnflache ab 110 m? ein Mittelwert von

6,70 €/m? bei einer Spanne von 6,42 €/m? bis 6,98 €/m? Wohnflache angegeben. Fur be-
sondere Ausstattungsmerkmale, hochwertiger Bodenbelag, gehobene Ausstattung Bad,
Balkon, Gegensprechanlage mit Videofunktion und elektrische Rolladen sind Zuschlage
vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung des insgesamt gehobenen Ausstattungsstandards der Wohnung,
jedoch auch der Lage, angrenzend an die zeitweise mit Durchgangsverkehr belastete
Propst-Hellmich-Promenade, sowie die Ausrichtung des Balkons zur Stra3enseite, erfolgt
die Einordnung im oberen Bereich der angegeben Spanne des Mietspiegels mit

6,90 €/m? Wohnflache.

Fir das zugehoérige Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz wird die erzielbare Miete
geschatzt auf 35,00 € monatlich.
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Auf der Grundlage der Angaben im Mietspiegel wird die marktiibliche Miete wie folgt er-
mittelt:

Marktiibliche Miete gemaf Mietspiegel

Miete mittlerer Bereich der Mietpreistabelle 6,90 €/m?
Hochwertiger Bodenbelag 0,89 €/m?
Gehoben ausgestattetes Bad 0,54 €/m?
Balkon 0,44 €/m?
Gegensprechanlage mit Videofunktion 0,46 €/m?
Elektrische Rolladen 0,42 €/m?

9,65 €/m?
Miete Wohnung monatlich 113m?> x 9,65€/m?* 1.090,45€
Miete Stellplatz monatlich 35,00 €
Miete monatlich gesamt 1.125,45 €

Bewirtschaftungskosten

- Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellvorgaben des Gutachter-
ausschusses zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze mit 429,00 € jahrlich fir die
Wohnung und mit 47,00 € fUr den Stellplatz angenommen.

- Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der o. g. Grundlage mit 14,00 €/m?
Wohnflache und 106,00 € fur den Stellplatz jahrlich angenommen.

- Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % angenommen.

Alterswertminderung

GemalR den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes wurde das Mehrfamilienhaus
Propst-Hellmich-Promenade 30 a ca. 2002 errichtet. Die zu bewertende Wohnung wurde
zudem 2010 umgebaut, modernisiert und aufwendig ausgestattet. Die Gesamtnutzungs-
dauer wird geman den Modellvorgaben mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungs-
dauer unter Berucksichtigung des Modernisierungszustands geschatzt auf 60 Jahre.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze fur Eigentums-
wohnungen abgeleitet und veroffentlicht, differenziert nach Lage und Vermietungszu-
stand. Gemal dem hier ausgewiesenen Bodenrichtwert in Héhe von 410,00 €/m? Grund-
stlicksflache handelt es sich um eine mittlere Lage. Die Wohnung war zum Stichtag der
Wertermittlung nicht vermietet.

Far nicht vermietete Eigentumswohnungen in mittlerer Lage hat der Gutachterausschuss
in der Stadt Bochum einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 0,9 bei einer
Standardabweichung von 1,4 ermittelt. Dazu wurden 437 Kauffalle aus zwei Geschafts-
jahren ausgewertet. Die durchschnittliche Wohnflache betrug 80 m?, die durchschnittliche
Miete lag bei 6,25 €/m? und die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei 34 Jahren.
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Das Bewertungsobjekt weicht deutlich von den vorgenannten Durchschnittsmerkmalen
der Auswertung des Gutachterausschusses ab, die Wohnflache betragt rd. 113 m?, die
marktibliche Miete wurde ermittelt mit 9,45 €/m? Wohnflache, die Restnutzungsdauer
wurde aufgrund des geringen Gebaudealters mit 60 Jahren angenommen.

Unter Berticksichtigung der tatsachlichen Merkmale wird der Liegenschaftszinssatz mit
2,0 % angenommen.

Ertragswertermittilung

Rohertrag Wohnung 113 m? x 9,65€/m?* 1.090,45¢€
Stellplatz 35,00 €
1.125,45 €

gesamt per anno 13.505,40 €

Verwaltungskosten Wohnung 429,00 €

Stellplatz 47,00 €
Instandhaltungsaufwand Wohnung 113 m? x 14,00€/m* 1.582,00 €

Stellplatz 106,00 €
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrages 270,11 € -2.434,11 €
Reinertrag 11.071,29 €

Verzinsung des Bodenwertes

Bodenwertanteil 45.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 2,0% -900,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 10.171,29 €
Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 2,0%
und Restnutzungsdauer 60 Jahre 34,761
Ertragswert der baulichen Anlagen 353.564,28 €
zzgl. Bodenwertanteil 45.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 398.564,28 € rd. 399.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zur Gutachtenerstellung lag die Abrechnung des WEG-Verwalters fur die zu bewertende
Wohnung fir das Wirtschaftsjahr 2024/2025 vor. Demnach betrugen die Kosten fiir das
Wirtschaftsjahr insgesamt rd. 3.600,00 €, einschlief3lich der Kosten flir Heizung und
Warmwasserbereitung. In diesem Betrag sind rd. 665,00 € als Zuflihrung in die Erhal-
tungsrucklage enthalten.

Ebenfalls gemaf Auskunft des WEG-Verwalters betrug die Erhaltungsricklage zum
31.03.2025 fur die gesamte Liegenschaft rd. 34.000,00 €.

Zudem lagen die Protokolle der letzten beiden Eigentiimerversammlungen vor, daraus er-
geben sich keine Beschlisse, fur die eine Sonderumlage zu zahlen ist.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objekts und der tblichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlung aus den herangezogenen Verfahren sind
die gleichen Regeln anzuwenden wie fur die Begruindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr Uiblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundsticksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen vorrangig auf die Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfligung stehen. Das
Vergleichswertverfahren beriicksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die derzeit
vorherrschenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes, bei
Verflgbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im Er-
tragswertverfahren marktgerechte Werte ermittelt.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 413.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 399.000,00 €.

Fir beide Verfahren standen Marktdaten zur Verfiigung, die aus dem ortlichen Grundstiicks-
markt abgeleitet wurden. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass die dem Vergleichswertverfahren
zugrunde liegenden Immobilienrichtwerte aus Kaufpreisen der unmittelbaren Umgebung abge-
leitet werden und damit die kleinraumige Lage berticksichtigen. Im Ertragswertverfahren wird
ein Liegenschaftszinssatz verwendet, der aus Kauffallen des gesamten Stadtgebietes abgelei-
tet wurde. Die Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen erfolgt deshalb
zu gewichteten Anteilen:

Vorlaufiger Vergleichswert 413.000,00€ x 80% 330.400,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 399.000,00€ x 20% 79.800,00 €
Verkehrswert 410.200,00€ rd. 410.000,00 €
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Der aus den gewichteten Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fiir den 159.490/
1.000.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fir das mit einem Mehrfami-
lienhaus bebaute Grundstilick in 44866 Bochum, Propst-Hellmich-Promenade 30 a,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit Balkon

und Keller, jeweils Nr. 8 des Aufteilungsplans sowie dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-
Stellplatz mit gleicher Nummer

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstlcke:
Blatt 5304 Wattenscheid 19 304, 307

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 geschatzt auf rd.

410.000,00 €

in Worten: Vierhundertzehntausend Euro.

Die Sachverstandige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 20.08.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Zubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

In der zu bewertenden Eigentumswohnung ist in der Kiche eine Einbaukiche vorhanden.
Der Wert des Zubehors ist auftragsgemal gesondert zu erfassen:

Die Einbaukiche ist 2-zeilig:

Zeile 1: Lange ca. 5,30 m, bestehend aus

2 Unterschranken mit Schubladen,

1 Unterschrank Spille,

diagonal auskragender Vorbau mit 2 Unterschranken, darauf Kochfeld, dartiber Dunstabzug,
Spullenunterschrank mit Spulbecken, zusatzlichem kleinen Abtropfbecken,

Spllmaschine, Mikrowelle,

aulRerdem 4 Hangeschranke,

zusatzlich angrenzend Einbauschrank, raumhoch

Zeile 2: Lange rd. 5,80 m, bestehend aus

Hochschrank mit Auszug,

Gefrierschrank, hoch,

Kuhlschrank,

Dampfgarer,

Backofen,

2 Unterschranken mit Schubladen,

insgesamt 4 Hangeschranken,

diagonal auskragender Vorbau mit 2 Unterschranken, halbhoch.

Die Einbaukiiche ist mit hochwertigen Elektrogeraten ausgestattet, Gebrauchsspuren konnten
zur Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Angaben und Auskunften sind alle Elektroge-
rate noch gebrauchstauglich und voll funktionsfahig.

Ebenfalls gemal den Angaben, die zur Erstellung dieses Gutachtens vorlagen, wurde die Ki-
che im Zuge des Umbaus und der Renovierung der Wohnung 2010 eingebaut.

Der Wert des Zubehérs, hier der Einbaukliche, wird auf dieser Grundlage
geschatzt auf 10.000,00 €.
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Anlage 2 — Massenberechnung

Der Grundriss der Wohnung wurde geandert, der nachfolgenden Wohnflachenberechnung liegt
der Grundriss zugrunde. Ein ortliches Aufmal wurde nicht durchgefiihrt, es kdnnen sich des-
halb Abweichungen hinsichtlich der tatsachlichen RaumgréfRen ergeben.

Berechnung der Wohnflache

Wohnung 8

Diele 4,01 m X 3,76 m = 15,08 m?
wC 239m x 1,385m = 3,30 m?
Flur 1,51 m x 1,385m = 2,09 m?
Bad 2,76 m X 4,555 m = 12,57 m?
Kiche 3,0m x 6,055m = 1841 m?
Wohnen/ 3,04 m X 3,875 m = 11,78 m?

Essen + 5,85 m x 5,135m = 30,04 m* = 41,82 n7
Schlafen 4,01 m X 4,555m = 18,27 m?
Balkon 3,31 m X 2,25m x 0,25 = 1,86 m?

Wohnflache Wohnung 8 gesamt 113,40 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss

Hinweis: Die nachfolgende Grundrisszeichnung ist die Darstellung im Teilungsplan, der Grund-
riss wurde jedoch verandert, vgl. die nachfolgende Seite.
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Grundriss Wohnung Nr. 8

Die nachfolgende Grundrisszeichnung zeigt den tatsachlichen Zustand der Wohnung.
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Auszug aus der Teilungserklarung: Sondernutzungsrecht PKW -Stellplatz
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Gebaudeschnitt
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation
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Diele mit Wohnungseingangstur Elektrounterverteilung

Diele
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Wohn-/Esszimmer

Wohn-/Esszimmer
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Wohn-/Esszimmer, dahinter die offene Kiiche

Diele mit offener Kiiche, links der Zugang zum Flur
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g

s LLE

Diele und Wohn-/Esszimmer

Teilansicht Kiche Teilansicht Kiche
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Schlafraum Teilansicht Bad
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Teilansicht Bad

Balkon
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Treppe zum Kellergeschoss Kellergeschoss: Flur
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Waschkiiche mit Gasheizkessel, rechts, und Warmwasser-Standspeicher
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Waschkliche

Hausanschlussraum
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Als Sondernutzungsrecht zugehdriger Stellplatz
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