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(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markiwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG

25.628/100.000 Miteigentumsanteil an dem
bebauten Grundstiuck WiescherstraBBe 96, 98, 44805 Bochum
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraumen
und Garagen im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hiltrop 2463 ]
Gemarkung Flur FlurstOck
Hiltrop I 43, 44, 45

einschlieBllich des Sondernutzungsrechts an der im Lageplan rot umrandeten Flache

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Sondereigentums Nr. 3
wurde zum Stichtag 20.08.2025 ermittelt mit rd.

222.000 €.

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Original-
gutachten in der Geschdaftsstelle des Amisgerichts Bochum einzusehen.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Bewertungsobjekt

Wohnungseigentum bestehend aus dem 25.628/100.000 Mitei-
gentumsanteil an dem bebauten Grundstick WiescherstraBe 96,
98, 44805 Bochum, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung nebst Kellerrdumen und Garagen, im Aufteilungsplan
mit Nr. 3 bezeichnet, einschlieBlich dem Sondernutzungsrecht an
derim Lageplan rot umrandeten GrundstUcksflGdche

Wertermittlungsstichtag

20.08.2025

Ortstermin

20.08.2025

Grundbuchbezeichnung

Wohnungsgrundbuch von
Hiltrop, Blatt 2463, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Hiltrop, Flur 1,
FlurstOck 43, 44, 45
GrundstUcksgroBe 4.538 m?

Art des Gebdudes

Gebdudetrakt mit Buro,
Wohnung und Garagen

Art des Bewertungsobjekts

Wohnungseigentum

Baujahr (gemdaB Schlussabnahmeschein) ca. 1965
Anzahl der Sondereigentume (gemdaB Teilungserklérung) 3
anrechenbare Wohn-/Nutzfldéche des SEG Nr. 3 rd. 163 m?
anteiliger Bodenwert des Sondereigentums Nr. 3 rd. 64.000 €
Sachwert des Sondereigentum Nr. 3 rd. 230.000 €
Erfragswert des Sondereigentum Nr. 3 rd. 205.000 €
fiktiv unbelasteter Verkehrswert rd. 222.000 €
Wert pro m? Wohn-/Nutzfldche einschlieBlich Garagen rd. 1.362 €/m?

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert
des Sondereigentums Nr. 3
WiescherstraBBe 96, 98, 44805 Bochum

wurde zum Stichtag 20.08.2025

ermittelt mit rd.

222.000 €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: Wohnungseigentum! an einem Uberwiegend ge-
werblich genutzten Grundsticka.

Objektadresse: WiescherstraBe 96, 98
44805 Bochum

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Hiltrop

Blaft 2463

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

25.628/100.000 Miteigentumsanteil

Gemarkung Hiltrop

Flur 1

FlurstOck 43, 44, 45

Gebdude- und Freifldche

GrundstUcksgroBe: 4.538 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung nebst Kellerraum und Garagen, im Auf-

teilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet

e Sondernutzungsrecht an der im Lageplan rot um-
randeten GrundstUcksflache

e VerduBerungsbeschrénkung: Zustimmung der
Ubrigen Wohnungs- und Teileigentimer

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Bochum
Josef-Neuberger-StraBe 1
44787 Bochum

Auftrag vom 13.05.2025
(Datum des Gerichtsbeschlusses)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangs-
versteigerungsverfahren

1 Wohnungseigentum ist auf der gesetzlichen Grundlage im § 1 (2) WEG (Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht — Wohnungseigentumsgesetz) definiert als das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Mit-
eigenfumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehdrt.

2 GemdB Teilungsplan besteht das zu bewertende Sondereigentum aus einem Wohn- und Burotrakt. Nachfolgend wird das
Bewertungsobjekt als Sondereigentum Nr. 3 bezeichnet.

Sondereigentum Nr. 3, WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum 5
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Wertermittlungsstichtag: 20.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtags: gleich dem Wertermittlungsstichtag

Datum der Ortsbesichtigung: 20.08.2025

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachversté@ndige nebst Mitarbeiter

Umfang der Besichtigung: Die Besichtigung erfolgte nach duBBerem Anschein.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde
vom Wohnungseigentimer nicht ermdglicht.

Das Bewertungsobjekt wurde bereits in einem frihe-
ren Gerichtsverfahren im April 2022 von der Verfasse-
rin des Verkehrswertgutachtens besichtigt. Zu diesem
Zeitpunkt erfolgte eine Innenbesichtigung der RGum-
lichkeiten des Wohnungseigentums und der im Son-
dernutzungsrecht stehenden GrundstUcksfladchen.

Die Fldchen des Gemeinschaftseigentums i.V. m. den
fremden Sondereigentumen (Hallengebdude, BUro-
und Lagerrdume sowie Pfortnerhaus) waren nicht
Gegenstand der Ortsbesichtigung.

herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurden fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung folgende Unterlagen zur VerfGgung gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 13.11.2024

Von der Sachverst@ndigen wurden folgende Auskinf-

te und Unterlagen aus den frGheren Verfahren zur

Gutachtenerstellung herangezogen und zum Stichtag

durch telefonische Abfragen bei den zust&dndigen

Auskunftsstellen aktualisiert:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt
Bochum vom 29.03.2018 (Aktualisierung tim-
online)

e Auskunft aus der Altlastenkataster der Stadt Bo-
chum vom 29.03.2018 (telefonisch aktualisiert zum
Stichtag)

e Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Amt fOr Soziales und Wohnen der Stadt Bochum
vom 28.03.2018 (telefonisch aktualisiert zum Stich-

tag)

3 GemdB § 2 (5) ImmoWertV ist der Quallitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stUckszustand bezieht.
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e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation der
Stadt Bochum vom 03.04.2018 (Aktualisierung
Uber StraBendatenbank des Tiefbauamtes der
Stadt Bochum)

e Kopie der TeilungserklGrung vom 15.02., 13.03.
2001, UR.-Nr. 69, 103/2001 des Notars Rompel, Bo-
chum

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und
Bergschadensgefdhrdung von der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie,
in NRW vom 03.04.2018 (telefonisch aktualisiert
zum Stichtag)

e Planungsrechiliche Auskunft vom Bauordnungs-
amt der Stadf Bochum vom 22.12.2020

¢ sonstige behdrdliche AuskUnfte und Informationen
(Grundstucksmarktbericht der Stadt Bochum 2025,
Boden- Immobilienrichtwert 2025, ortlicher Miet-
spiegel fUr nicht preisgebundene Wohnungen,
gultig 01.04.2025 - 31.03.2027)

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung. Die Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne BerlGcksichtigung der eingetragenen Grund-
stUcksbelastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs (fiktiv unbelasteter Verkehrswert).

Entweder Erléschen diese Rechte oder sie werden vom Versteigerungsgericht fir den Fall,
dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung der 5/10 — und 7/10 — Grenze mit inrem Kapital-
oder Ersatzwert gemdaB §§ 50, 51, 52 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 05.08.2025 Uber den Ortster-
min am 20.08.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin wurde der EigentUmer nicht angetrof-
fen. Eine Innenbesichtigung des Wohnungseigentums wurde nicht ermoglicht.

Es ist nicht bekannt, ob ein WEG-Verwalter fur die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums
von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer bestellt wurde. Erkenntnisse Uber die wirt-
schaftliche Situation und Beschlussfassungen der EigentUmergemeinschaft sind nicht vor-
handen. Unterlagen zu Hausgeldern, gemeinschaftlichen Rucklagen, Jahresabrechnungen
und zum aktuellen Wirtschaftsplan liegen der Verfasserin nicht vor. Es wird unterstellt, dass
eine gemeinschaftliche Erhaltungsricklage nicht gebildet wurde.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stadtischen Bauakte vorlagen, den behdérdlichen
und sonstigen AuskUnften, die von der Sachverstindigen zum Bewertungsobjekt ermittelt
werden konnten, sowie den Feststellungen aus Ortsbesichtigungen in frGheren Verfahren
und im Ortstermin zum aktuellen Wertermittlungsstichtag.

Sondereigentum Nr. 3, WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum 7
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FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrisspléne in einer fur die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser Be-

wertung.

Das Wohnungseigentum befindet sich in einem Gewerbegebiet. Es ist zu beachten, dass
eine wohnwirtschaftliche Nutzung nur ausnahmsweise zuldssig* ist. Nach der Baunutzungs-
verordnung kénnen ,Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in

GrundflGche und Baumasse untergeordnet sind"* ausnahmsweise zugelassen werden.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzanhl:

4 vgl. § 8 BAUNVO

Nordrhein-Westfalen
Bochum

e Bochum, 373.673 Einwohner®

e kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Arnsberg ge-
gliedert in 6 Stadtbezirke

e eines von fUnf Oberzentren im mittleren Ruhrge-
biet

e im Stadtbezirk Bochum-Nord (35.864 Einwohner)

o Stadtteil Bergen/Hiltrop (10.386 Einwohner)

Nach dem regionalen Strukturwandel von Bergbau
und Stahlerzeugung hat sich Bochum zu einem Wirt-
schaftsstandort im Dienstleistungssektor entwickelt.
Nach der Standortaufgabe der Opelwerke gehort
die Ansiedelung von Technologie- und Forschungs-
einrichtungen im Bereich der Gesundheitswirtschaft,
Medizin- und Biotechnik neben dem Maschinen- und
Anlagenbau mit Schwerpunkten der Geo- und Um-
welftechnik zu den wichtigsten Wirtschaftszweigen in
Bochum. Als Hochschulstandort verfugt Bochum Uber
eine der groBten Campus-Universitdten Deutsch-
lands, der Bochumer Ruhr-Universitdt und weiteren
sechs Hochschulen mit insgesamt Uber 50.000 Studie-
renden.

5 Stand: 31.12.2024 aus der Einwohnerdatei der Stadt Bochum

Sondereigentum Nr. 3, WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum
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Demografische Entwicklung:

Uberértliche Anbindung/
Entfernungen:

6 Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit: Stand: 07/2025

Die Arbeitslosenquote von rd. 9,0 % liegt Uber dem
Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (8,0 %).
Im regionalen Stadtevergleich verfugt Bochum Uber
die drittniedrigste Arbeitslosenquote im Revieré.

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Bochum ei-
nen kontinuierlichen Bevodlkerungsrickgang. Nach
Prognosen wird sich der Bevdélkerungsverlust weiter
fortsetzen’. Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren
Bewohner an der Gesamtbevolkerungg. Diese Trends
werden voraussichtlich Auswirkungen auf die wirt-
schaftliche Auslastung der einzelhandelsbezogenen
Infrastruktur haben und Anderungen des Nachfrage-
verhaltens der Marktteilinehmer am Immobilienmarkt
bewirken.

ndchstgelegene groBere Stadie?:

Dortmund ............ ca. 21 km entfernt
Essen...ccoviinnnnn. ca. 24 km entfernt
Gelsenkirchen...... ca. 14 km entfernt
Herne.................. ca. 5 km entfernt

ndchstgelegene Flughdfen:

Dortmund............. ca. 29 km entfernt
DUsseldorf............. ca. 48 km enftfernt
Autobahnzufahrten:

A 43 — Anschlussstelle Bochum-Gerthe in ca. 3 km
Entfernung

BundesstraBen:
226, 235

Bahnhof:
Hauptbahnhof Bochum, ca. 8 km entfernt

7 Quelle: Stadt Bochum, Statistik und Stadtforschung
8 Quelle: IT. NRW -Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

? Entfernungen bis zum Stadtzentrum
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 6,8 km nord-
Ostlich vom Bochumer Zentrum entfernt im Stadtteil
Bochum-Hiltrop unmittelbar an der Stadtgrenze zu
Herne in einem Uberwiegend gewerblich genutzten
Gebiet. Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar im
Eckbereich der WiescherstraBe (L 645) zur StichstraBe
(Sackgasse) WiescherstraBe. Nahversorgungsmaog-
lichkeiten, Geschdafte des taglichen Bedarfs, Arzte,
Kindergdarten und Schulen sind in Stadtteil Hiltrop in
ca. 2,5 km Entfernung vorhanden. Die ndchste Bus-
haltestelle ist an der WiescherstraBe in wenigen
Gehminuten erreichbar. Die Wohnlage des Bewer-
tungsobjekts ist durch folgende Merkmale gekenn-
zeichnet:

e innerstadtische Randlage in einem Gewerbege-
biet

e vereinzelte wohnwirtschaftliche Nutzungen

e angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Fldchen

e Sportplatz

Es handelt sich um eine einfache Wohnlagere.

Art der Bebauung und Nutzungen Gewerbehallen und Betriebe
in der StraBe und im Ortsteil: e ein- und zweigeschossige Wohnhduser
e landwirtschaftliche FiGchen

Beeintrchtigungen: Erhbhte Larmimmissionen durch regen StraBen-
durchgangsverkehr und Immissionen durch angren-
zenden Gewerbebetrieb (Autowerkstatt). In der
L&rmkartierung des Landes NRW ist fUr den betref-
fenden StraBenabschnitt ein  durchschnittlicher
Larmpegel (24 h) durch StraBenverkehr von > 65 bis
74 Laen/dB(A) ausgewiesen'!.

10 vgl. Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Bochum

11 vgl. Larmkartierung — Umgebungslérm in NRW — Herausgeber: Ministerium fUr Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen; die Immissionsrichtwerte fUr allgemeine Wohngebiete sind fur Immissi-
onsorte auBerhalb von Geb&uden mit 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts festgelegt (gem. TA Larm — Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm - gultig fUr genehmigungsbedUrftige und nicht genehmigungsbedurftige Anlagen, die den Anfor-
derungen des 2. Teils des BImSchG unterliegen.

Sondereigentum Nr. 3, WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum 10
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Strafenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
Il ab 70 bis 74
M ab75

B Gebaude

= Gemeindegrenzen

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

StraBenfront: ca. 104 m
mittlere Tiefe: ca. 46 m
GroBe: 4.538 m?
GrundstUckszuschnitt:
stUck

unregelmdaBig, Eckgrund-

Die WiescherstraBe ist eine fertige OrtsstraBe und als
LandstraBe (L 645) klassifiziert. Der StraBenabschnitt,
in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist als
StichstraBe (Sackgasse) und ZufahrisstraBe zu den
anliegenden Gewerbebetrieben ausgebaut.

voll ausgebaut

Fahrbahn aus Bitumen

Gehwege einseitig (im Bereich der StichstraBe
beidseitig) vorhanden

StraBenbeleuchtung vorhanden

elekirischer Strom
Gas

Wasser
Kanalanschluss
Telefonanschluss
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Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

e keine Grenzbebauung
e eingefriedet durch Zdune, Hecken

gewachsener, normal tfragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstédndigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 13.11.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hiltrop, Blatt 2463 folgende Einfragung, die nach-
richtlich genannt wird:

Ifd. Nr. 1 — Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem Flurstick 45)
Bergschddenminderwertverzicht bis zur Héhe von 10
% des Verkehrswerts

Ifd. Nr. 2 — Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem Flurstick 45)

Duldung von schddigenden Einwirkungen wie Bo-
denbewegungen, Zufuhrung von Rauch, Staub,
Wasser, Enfziehung von Wasser und dergleichen
mehr von den ordnungsmdaBig betriebenen Berg-
werksunternehmungen einschlieBlich der zugehéri-
gen Nebenbetreibe der Bergbau AG. Daneben er-
streckt sie sich nicht auf Wohnhduser mit Zubehor.
Die auf dem belasteten Grundstick errichtet werden
bz. Errichtet worden sind. Unter Bezugnahme auf die
Einfragungsbewiligungen vom  05.05.1959 und
10.08.1959 eingetragen fur die Bergbau AG Constan-
fin der GroBe in Bochum am 18.08.1959.
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Ifd. Nr. 3 — Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem FlurstUck 44) — Bergschadens-
minderwertverzicht bestehend in der Verpflichtung
,schadigende, von Bergwerksunternehmungen des
jeweiligen EigentUmers des im Berggrundbuch von
Bochum Band 18 Blatt 60 eingefragenen Bergwerks
ver. Constantin der GroBe (z.Zt. die Bergbau-AG
Constantin der GroBe in Bochum) ausgehende Ein-
wirkungen mit der MaBgabe zu dulden, dass fur ei-
nen dadurch verursachten Minderwert des Grund-
stUcks einschlieBlich vorhandener Baulichkeiten und
Anlagen kein Ersatz bis zur HShe von zehn vom Hun-
dert des Verkehrswertes beansprucht werden kann.
Eingetragen am 14. Januar 1959."

Ifd. Nr. 4 — Ifd. Nr. der beftroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem Flurstick 44) — Der jeweilige Ei-
gentUmer des belasteten GrundstUcks ist verpflichtet,
schddigende, von den ordnungsgemdnB betriebenen
Bergwerksunternehmungen einschlieBlich der zuge-
hérigen Nebenbetriebe der Bergbau-Aktiengesell-
schaft Constantin der GroBe in Bochum ausgehende
Einwirkungen, wie Bodenbewegungen, ZufGhrung
von Rauch, Staub, Wasser, Entziehung von Wasser
und dergleichen mehr, auch Uber die vom Gesetz
gezogenen Grenzen hinaus zu dulden, ohne Unter-
lassung, Wiederherstellung oder Ersatz fUr Besch&di-
gungen oder Wertminderung beanspruchen zu kén-
nen. Die Verpflichtung gilt auch fir die Einwirkungen
von Personen die Einzelrechtsnachfolger des im
Berggrundbuch von Bochum, Band 18, Blatt 60 ein-
gefragenen Bergwerks ver. Constantin der GroBe
oder einzelner Teile desselben einschlieBlich der da-
zugehdrigen Nebenbetriebe werden. Daneben er-
streckt sie sich nicht auf Wohnhduser mit Zubehor,
die auf dem belasteten Grundstick errichtet werden
bzw. errichtet worden sind. Unter Bezugnahme auf
die Einfragungsbewiligungen vom 05. Mai 1959 und
10. August 1959 eingefragen fur die Bergbau Aktien-
gesellschaft Constantin der GroBe in Bochum am 18.
August 1959,

Ifd. Nr. 5 — Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem FlurstUck 43) — ,,Der jewellige
Eigentimer ist verpflichtet, schadigende, von den
Bergwerksunternehmungen des jewelligen EigentU-
mers des im Berggrundbuch von Bochum Band 18
Blatt 60 eingetragenen Bergwerks ver. Constantin der
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GroBe (z. Z.t die Bergbau-AG Constantin der GroBe in
Bochum) ausgehende Einwirkungen mit der MaBga-
be zu dulden, dass fur einen dadurch verursachten
Minderwert des Grundsticks einschlieBlich vorhan-
dener Baulichkeiten und Anlagen kein Ersatz bis zur
H&he von zehn vom Hundert des Verkehrswertes be-
ansprucht werden kann. Eingetragen am 14. Januar

1959."

Ifd. Nr. 6 — Ifd. Nr. der betroffenen Grundsticke: 1
(lastend nur auf dem FlurstUck 43) -

,Der jeweilige EigentUmer des belasteten Grund-
stUcks ist verpflichtet, schddigende, von den ord-
nungsmaBig betriebenen Bergwerksunternehmun-
gen einschlieBlich der zugehdérigen Nebenbetriebe
der Bergbau-Aktiengesellschaft Constantin der Gro-
Be in Bochum ausgehende Einwirkungen, wie Bo-

denbewegungen,

ZufGhrung von Rauch, Staub,

Wasser, Enfziehung von Wasser und dergleichen
mehr, auch Uber die vom Gesetz gezogenen Gren-
zen hinaus zu dulden, ohne Unterlassung, Wiederher-
stellung oder Ersatz fur Beschddigungen oder Wert-
minderung beanspruchen zu kénnen. Diese Ver-
pflichtung gilt auch fdr die Einwirkungen von Perso-
nen die Einzelrechtsnachfolger des im Berggrund-
buch von Bochum, Band 18, Blaft 60 eingefragenen
Bergwerks ver. Constantin der GroBe oder einzelner
Teile desselben einschlieBlich der dazugehdrigen
Nebenbetriebe werden. Daneben erstreckt sie sich
nicht auf Wohnhduser mit Zubehér, die auf dem be-
lasteten Grundstick errichtet werden bzw. errichtet
worden sind. Unter Bezugnahme auf die Eintra-
gungsbewiligung vom 05. Mai 1959 und 10. August
1959 eingetragen fur die Bergbau Aktiengesellschaft
Constantin der GroBe in Bochum am 18. August
1959. Eingefragen am 14. Januar 1959.*

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf.

in  Abteilung Il des

Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-

fahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
Lasten: gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.
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Wohnungsbindung:

Alflasten:

Bergbauliche Verhdlinisse:

Mietvertragliche Vereinbarungen:

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes fUr Bauverwal-
tung und Wohnungswesen der Stadt Bochum unter-
liegt das Bewertungsobjekt nicht den gesetzlichen
Bestimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBINdG) bzw. § 16 und 17 Gesetz zur Fbérderung
und Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW).

Nach schrifticher Auskunft der stédtischen Umwelt-
behodrde ist das Bewertungsgrundstick nicht als Alt-
lastenverdachtsfléche im Altlastenkataster der Stadt
Bochum gemdB § 11 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) i. V. m. § 8 Landesbodenschutzgesetz
(LbodSchG) verzeichnet. Weitere Hinweise sind im
Falle einer Neubebauung zu beachten.

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW liegt das angefragte Grundstick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
»Constantin 3*.

GemdaB vorliegender Auskunft ist im Bereich des
Grundstucks kein heute noch einwirkungsrelevanter
tages- und oberfldchennaher Bergbau dokumen-
tiert.

»In diesem Bereich ist bis in die 1960er Jahre Stein-
kohle im Tiefbau (Tiefe gréBer als 100 m) abgebaut
worden. Beim Abbau von Steinkohle im Tiefbau sind
nach allgemeiner Lehrmeinung die Bodenbewe-
gungen spdtestens nach 5 Jahren abgeklungen®.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fOhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wert-
ermittliung durchgefihrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbezUglich schadensfreien Zustand
ausgegangen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum wird eigen-
genutzt.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten- Nach schriftficher Auskunft aus dem Baulastenver-
verzeichnis: zeichnis der Stadt Bochum sind zu Lasten des ange-
fragten GrundstUcks keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobijekt ist nicht als denkmalgeschitz-
tes Gebdude in der Denkmalliste der Stadt Bochum
eingetragen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen- Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im gemeinsa-

nutzungsplan: men Fldchennutzungsplan der Planungsgemein-
schaft Stadteregion Ruhr als gewerbliche Baufldche
(G) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:  Nach schriftficher Auskunft des Bauordnungsamtes
der Stadt Bochum ist fUr den Bereich des Bewer-
tungsobjektes kein Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich demzufol-
ge nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb im Zusammenhang bebaut Ortsteile.

GemdaB § 34 BauGB (1) ist innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der GrundstUcksfldche, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintréchtigt werden.

3.5.3 Bavordnungsrecht

In der stadtischen Bauakte lagen keine Unterlagen vor. Die Daten zur Fertigstellung wurden
aus Planen des stadtischen Kanalkatasters Gbernommen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Die
Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung konnte nicht geprift werden. GemdaR vorliegenden Bauzeichnungen
wurden die baulichen Anlagen als Wohn- und BUrogebdude errichtet.
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Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt. FUr das Risiko einer fehlenden Baugenehmigung wird ein Risikoabschlag
im Rahmen der besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale vorgenommen.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes
vom 15.03.1951 wurde am 09.01.2001 erteilt. Auf der Grundlage der TeilungserklGrung vom
15.02.2001, UR.-Nr. 69/2001 wurde an dem Uberwiegend gewerblich genutzten Grundstick
Wohnungs- und Teileigentum begrindet.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
stUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das BewertungsgrundstUck ist bezuglich der Beitrdge

und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB beitragsfreir2.

3.7 Hinweise zu den durchgefiuhrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit 2 Gewerbehallen, einem BUro- und Wohntrakt nebst Garagen be-
baut. Die beiden fremden Teileigentume werden gewerblich genutzt und sind nicht Gegen-
stand dieser Wertermittlung. Das zu bewertende Wohnungseigentum wird eigengenutzt.

12 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Emeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrdige von der Gemeinde erhoben werden.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebd&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die Inhalte der ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Baumdngel und -sché&den wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es
wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schdadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt. Der Zustand ggf. vorhandener Holzbalkende-
cken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren wurde nicht unter-
sucht.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen berGcksichtigt. In einzelnen Bereichen koén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz und Gber ge-
sundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen unvollstdndig und bedurfen einer Sperzifizierung durch entsprechende Spezialunterneh-
men.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO
NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefuhrt. Brand-
schutzauflagen gemaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruUft.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschldgigen technischen Vor-
schriffen und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wé&rmeschutz, Brandschutz) eingehalten wur-
den.

4.2 Wohn- und Birogebdaude

Die Gesamtanlage besteht aus 3 Wohnungs- und Teileigentumen. Die fremden Sonderei-
gentume (Gewerbehalle, Buro- und Lagerrdume nebst Pfortnernaus) wurden nicht besich-
tigt. Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnungseigentums wurde zum ange-
kindigten Ortstermin vom EigentUmer nicht erméglicht.
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Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erfolgt die nachfolgende Gebdude-, Ausbau-
und Ausstattungsbeschreibung im Wesentlichen aus den Feststellungen des Ortstermins aus
dem frUheren Verfahren im April 2022.

FUr das Risiko eines von dieser Beschreibung abweichenden Objekizustands wird ein Ab-
schlag im Rahmen der objektspezifischen GrundstUcksmerkmale vorgenommen.

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: e Wohn- und BUrogebdude
e eingeschossig
o teilunterkellert (gemaB Plan)

e Flachdach

Baujahr: 1965 (gemaB vorliegender Pléne)

Erneuerungen: Zum Zeitpunkt der Innenbesichtigung im Jahr 2022
waren folgende ErneuerungsmaBnahmen vorge-
nommen:

e Hauseingangsturen im Wohn- und BUrotrakt

e Fertigstellung Hauseingangstreppe

e An der Fassadenbekleidung

e Anstrich der Attikaverblendung

e Erneuerung Fenster (Pradgedatum 2007)

e Erneuerungsarbeiten am Ausbau (Boden- und
Wandbelédge, Bad, haustechnische Installation
wie Sanitdr, Elekiro und heizungstechnische An-
lage wie Pelletofen und Warmepumpe)

e FErrichtung von Solarpaneels

e Einz&unung (Metallgitter und -tor)

e Hof-und Wegebefestigung

AuBenansicht: Uberwiegend Putzfassade, tiw. Holz- und Klinkerver-
blendung

Energieeffizienz's: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Am vorderen Gebdudeeingang besteht ein nahezu

ebenerdiger Zugang mit einer flachen Bodenstufe.
Am hinteren Gebd&udeeingang der Vorderansicht
besteht eine Eingangstreppe mit 3 Betonstufen.

13 Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hierach besteht fur Wohngebd&ude
im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Ener-
gieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beachten. Ei-
gentUimer von Bestandsgebduden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erfillen. Insbesondere bei Altbau-
modemisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Gebdu-
deenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdarmeschutz. Dachbdden muissen bis Ende 2011 eine Wdarme-
ddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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4.2.2 Nutzungseinheiten des Sondereigentums Nr. 3
(gemaB Aufteilungsplan)

Kellergeschoss:
6 Kellerrdume (im Plan bezeichnet mit Nr. 3)

Erdgeschoss:
Wohnung mit 4 R&umen, Kiche, Diele, Bad/WC (im Plan bezeichnet mit Nr. 3)

BUro bestehend aus 3 Rdumen, WC mit Vorraum

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: vermutlich Fertigbauweise
Fundamente: vermutlich Beton

Keller: Mauerwerk

Geschossdecke: Massiv- oder Holzbalkendecke
Treppen: e Kellertreppe: einfache Holzstiege

e AuBentreppe: massiver Aufbau mit Betonstufen
Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz mit Anstrich
Dach: Flachdach mit Attikaverblendung aus Holz mit An-

strich und Dachlagen aus Pappe; Dachentwdsse-
rung Uber Rinnen und Fallrohre

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: ¢ wohnungstypische Ausstattung mit einem Licht-

auslass je Raum und ein- bis zwei Steckdosen
e SAT-Anlage

Heizung: Wdarmepumpe in Verbindung mit Pelletofen, FI&-
chenheizkérper und Radiatoren, tlw. FuBbodenhei-
zung im Kellergeschoss, Handtuchheizkérper in B&-
dern

LOftung: herkémmliche FensterlUftung

Sondereigentum Nr. 3, WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum 20



)

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhenbe’v%rtung ’

Internetversion des Gutachtens 48 K 064/24

Warmwasserversorgung: Uber Warmepumpe und Solaranlage'

4.2.5 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Brutto-Grundflache, Zustand des
Gebaudes

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

Eingangstreppe, wintergartendhnlicher Anbau

Auf dem Flachdach des Gebdudes und im hinteren
GrundstUcksbereich befinden sich aufgestellte So-
larpaneels. Augenscheinlich handelt es sich um eine
Aufstellkonstruktion, die nicht als wesentlicher Be-
standteil des Gebdudes anzusehen ist. Die Werter-
mittlung erfolgt ohne BerUcksichtigung der Solaran-
lageninstallation.

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung: normale Fensterbelichtung

Brutto-Grundfldche: Geschossebene Lange Breite | Flache
(m) (m) | (m?)
Kellergeschoss 10,00 | 13,50 135,00
Erdgeschoss 10,00 | 13,50 135,00
Erdgeschoss o. Keller 10,00 5,00 50,00
Summe BGF gesamt 320,00

Die Brutto-Grundfl&che ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fUr die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
die dem hier anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zugrunde gelegt wird.
Gebdudezustand!®: Abgesehen von alters- und gebrauchsmdaBigen Ab-
nutzungen wurden nach duBerem Anschein Erneue-
rungsmaBnahmen am Gebdude und im Bereich der
AuBenanlage (Einfriedung) vorgenommen (vgl.
4.2.1).

14 Die Wertermittlung erfolgt ohne Bericksichtigung der Solaranlage, wegen der Zuordnung als Zubehéri. S. d. § 97 BGB.

15 Die Aufzdhlung der Schdden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schaden und
Mdangel. Sie sind zwangslaufig nicht vollstdndig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus.
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4.3 Sondereigentum an dem Wohn- und Burotrakt Nr. 3

4.3.1 Lage des Gebaudes, Wohn-/Nutzflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum erstreckt sich Uber das Wohn-

Gebdude: und BUrogebdude sowie Uber das Garagengebdu-
de im westlichen GrundstUcksbereich. Es besteht ein
Sondernutzungsrecht fur die im Lageplan rot markier-
te GrundstUcksflache. Diese FIache ist mit einem Me-
tallzaun eingefriedet.

Wohn-/Nutzflédche: Die Wohnfldche des Sondereigentums wurde auf
Grundlage des vorliegenden Plans mit rd. 114 m? und
die Nutzfldche des Burotrakts mit rd. 49 m? ermittelt.
Ein ortliches AufmaB konnte nicht erfolgen. Es wird
die Richtigkeit der vorliegenden PlanmaBe unter-
stellt. Die Fldichenangaben wurde fUr die Wertermitt-
lung auf 0,5 gerundet. Die Angaben dienen aus-
schlieBlich dem Zweck dieser Wertermittlung.

Raumaufteilung/Orientierung: Die R&dume des Wohnungseigentums sind gemdB
Plan wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Diele, Windfang rd. 15,45 m? innenliegend
Essraum rd. 11,95 m? SUdausrichtung
Wohnraum rd. 26,95 m? Westausrichtung
Schlafraum rd. 17,45 m? Westausrichtung
Bad/WC rd. 11,55 m? Nordausrichtung
Gdastezimmer rd. 9,50 m? Nordausrichtung
Kinderzimmer rd.  9,50m? Nordausrichtung
KGche rd. 11,95 m? Ostausrichtung
Gesamt: rd. 114,30 m2 rd. 114 m?

Buro rd. 19,40 m? Ostausrichtung
BUro rd. 14,55 m? Ostausrichtung
BUro rd. 9,70 m? Westausrichtung
WC rd. 4,85m? Westausrichtung
gesamt: rd. 48,50 m? rd. 49 m?

Dem Sondereigentum sind 6 Kellerrdume zugeord-
net.

GemaB Teilungserklarung ist einer der Kellerrdume,
von auBerhalb des Sondereigentums Nr. 3 zugdng-
lich ist. Hier sollen sich die AnschlUsse fUr die Strom-,
Wasser- und Gasversorgung der Wohnungs- und
Teileigentume befinden. Gemdas Teilungserklarung
hat der jeweilige EigentUmer des Sondereigentums
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Nr. 3 Sorge daflr zu tragen, dass der Kelleran-
schlussraum fur den jeweiligen EigentUmer der Tei-
leigentUmer Nr. 1 und 2 jederzeit zugdnglich ist.

4.3.2 Raumausstattung und Ausbauzustand des Wohnungseigentums

Bodenbel&ge: verschiedene Bodenbeldge (Fliesen, Laminat, Holz-
dielenboden, PVC)

Wandbekleidungen: e Putz mit Anstrich, Tapete mit Anstrich, tiw. Holz-
paneele, tiw. Klinkerwand
e Sanitdrrdume umlaufend gefliest (raum- und
halbhoch)
¢ KUche: Fliesenbelag an Objektwand

Deckenbekleidungen: Putz mit Anstrich und/oder Tapete mit Anstrich

Fenster: Kunststoff- und Holzrahmenfenster mit Isolierverglo-
sung, tiw. Dreifachverglasung, Rollldden aus Holz und
Kunststoff; tlw. Glasbausteine

TUren: e glatte, furnierte TUrblatter
e Holzzargen
¢ einfache Drucker und Beschlage

sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz

Bad und WC.:

e weiBe Sanitd@robjekte (Einbauwanne, Eckdusche
mit Duschirennwdnden, Waschbecken, WC-
Topf) in durchschnittlicher Ausstattung

e FensterlUftung

WC-Raum:

e weiBe Sanitérobjekte (Waschbecken, WC-Topf)
in durchschnittlicher Ausstattung

e FensterlUftung

Bad/Sauna im Kellergeschoss:

e Whirlpoolwanne, Dusche, Waschbecken, WC-
Topf

e Sauna

e FensterlUftung

Grundrissgestaltung: individuelle Grundrissgestaltung mit begehbaren
RAumen vom Flur aus
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Belichtung:

Unterhaltungsbesonderheiten:

Zustand des Sondereigentums:

normale Fensterbelichtung

Neben den alters- und gebrauchsbedingten Abnut-
zungen waren aufgrund der fehlenden Innenbesich-
tigung keine wesentlichen Unterhaltungsbesonder-
heiten erkennbar.

Es wurden offenbar Erhaltungs- und Erneuerungs-
maBnahmen (Erneuerung der AuBentiren und Fens-
ter, tlw. Erneuerung der Fassadenverblendung im
hinteren Gebdudetrakt, Fassadenanstrich, Aufstel-
lung von Solarpaneels, Einfriedung und Wegebefes-
tigungen) vorgenommen.

Aus frOheren Besichtigungen ist bekannt, dass am
Ausbau (Boden- und Wandbeldge) und den haus-
technischen Anlagen (Sanitdr-, Heizung- und Elektro-
installation) seit Erwerb Erneuerungen in durchschnitt-
lichem Standard vorgenommen wurden. Inwieweit
seit der letzten Besichtigung im April 2022 noch feh-
lende Fertigstellungsarbeiten an begonnenen Ge-
werken mittlerweile ausgefUhrt wurden, ist nicht be-
kannt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren im zu-
gdnglichen AuBenbereich vor dem Gebdude Uber-
wiegend abgestellte Fahrzeuge, Baumaterialien und
Bauschutt gelagert.

4.4 Garage zum Sondereigentum Nr. 3

AuBenansicht: Putz
Flachdach
Tore aus Holz

ermittelte Nutzfldche: rd. 74 m?

Doppelgarage in Massiv-/Fertigteilkonstruktion

4.5 AuBenanlagen zum Sondereigentum Nr. 3
(Anlagen gemaB Besichtigung aus dem Jahre 2022)

eingegrunte Freifldchen

aufgestellte Solarmodule
GartenhUtte aus Holz

Teichanlagen mit W&rmepumpe

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz
Wegefldchen befestigt mit Betonverbundsteinpflaster
Terrassenbefestigung mit Bruchsteinplatten
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e Aufwuchs und Baumbestand

e Einfriedung (Hecke, Strucher, Metallgitterz&une und -tore)

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Regelungen aus der Teilungs-
erkldrung:

Dem zu bewertenden Sondereigentum ist das Son-
dernutzungsrecht an der im Lageplan mit rot umran-
deten GrundstUcksfldche zugeordnet.

GemdaB Teilungserkldrung hat der Sondernutzungsbe-
rechtigte zu dulden, dass die weiteren Teileigentt-
mer, die im Plan braun gekennzeichnete Fldche zum
Gehen nutfzen durfen, um den zum Gemeinschafts-
eigentum gehdérenden Kellerraum zu erreichen.

Jeder Wohnungs- und Teileigentumer ist verpflichtet,
die seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden
GrundstUcks- und Gebdudeteile ordnungsgeman
instand zu halten und instand zu setzen.

»Fur die Instandhaltung und Instandsefzung des Son-
dereigentums kommen die jeweiligen EigentUmer
auf. Dies gilt auch fUr die Aussenseiten aller Fenster
(Rahmen und Scheiben). Jeder Wohnungs- und Tei-
leigentUmer ist ebenso verpflichtet, die seinem Son-
dernutzungsrecht unterliegenden GrundstUcks- und
Gebdudeteile ordnungsgemdaRB instandzuhalten und
instandzusetzen.

Die Ubrigen Kosten fir Instandhaltung und Instand-
setzung sowie die Betriebskosten (z. B. fur Wasser,
Abwasser, MUllabfuhr und Grundsteuer) einschlie3-
lich der Versicherungspradmien tragen die EigentUmer
entsprechend den Miteigentumsanteilen, soweit
nicht in der EigentUmerversammlung mit einer Mehr-
heit von 75 v. H. der Stimmen ein anderer Vertei-
lungsschlUssel festgelegt wird.

§ 3 — Jeder Wohnungs- und Teileigentimer hat im
Falle der gdanzlichen oder teilweisen VerduBerung
des Wohnungs- und Teileigentums den Erwerber zum
Eintritt in dem mit dem jeweiligen Verwalter geschlos-
sen Vertrag zu verpflichten.

Zur VerduBerung eines Wohnungs- und Teileigentums
ist die Zustimmung der Ubrigen Wohnungs- und Tei-
leigentUmer erforderlich mit Ausnahme der ersten
VerduBerung des Wohnungseigentums. Diese bedarf
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keiner Zustimmung.

Jeder Wohnungs- und TeileigentUmer ist berechtigt,
auf seine Kosten ohne Kostenbeteiligung der ande-
ren Wohnungs- und TeileigentUmer eine Einfriedigung
der zugeordneten Sondernutfzungsfldche vorzuneh-
men. Ein Erstattungsanspruch des benachbarten
Sondernutzungsfldchenberechtigten nach dem
Nachbarschaftsgesetz NRW besteht nicht.

§ 4 - Der jewellige EigentUmer der Teileigentume Nrn.
1 und 2 verpflichtet sich, zu unterlassen, darin Ver-
gnugungsstatten (Spielhallen und/oder Spielcasinos,
Bordelle bzw. bordellartige Betriebe) zuzulassen, ein-
zurichten und/oder zu unterhalten, selbst zu betrei-
ben, betreiben zu lassen oder Dritten das Betreiben
ZU gestatten.

§ 5 - In einem von auBen zugdnglichen Kellerraum
des Sondereigentums Nr. 3 befinden sich die An-
schlusse fur die Strom-, Wasser- und Gasversorgung
der Wohnungs- und Teileigentume. Der jewellige Ei-
gentimer des Sondereigentum Nr. 3 hat dafur Sorge
zu fragen, daB der KelleranschluBraum fdr den jewei-
ligen EigentUmer der Teileigentume Nr. 1 und 2 jeder-
zeit zugdnglich ist.

Die jeweiligen Wohnungs- und TeileigentUmer haben
die FlGchen der Sondernufzungsrechte standig frei-
zuhalten und jederzeit zugdnglich zu machen, in de-
nen sich Ver- und Entsorgungsleitungen befinden
und haben das Betreten der Sondernutzungsfldchen
ZU Reparatur-, Wartungs- und Erneuerungszwecken
zZu dulden. Der Verlauf der Ver- und Entsorgungslei-
fungen ist auf dem Plan, der als Anlage Il dem Ver-
frag beigefugt ist, blau gekennzeichnet.

Ertrdge aus gemeinschaftlichem keine bekannt

Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) wurden
nicht festgestellt.

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende

Regelung fUr den Anteil der zu fragenden Lasten und
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Kosten (VK) bzw. Ertfrdge (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum: keine bekannt

Erhaltungsricklage: Hierzu liegen keine Informationen vor.

Hausgeld's: Hierzu liegen keine Informationen vor.

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Das Bewertungsobjekt weist fUr Eigennutzungs- und Vermietungszwecke durchschnittliche
Nutzungsmaoglichkeiten auf. Die Aufteilung des Wohnungseigentums ist zweckmdaBig. Auf-
grund der Lage im Gewerbegebiet und der Ecklage an der WiescherstraBe mit erhdhten
Verkehrsimmissionen sind wohnwertmdaBige Beeintréchtigungen hinzunehmen. Unter Berick-
sichtigung der Marktlage, der Objektlage und der Nutzungsmdglichkeiten des Objektes wird
die Marktg@ngigkeit als noch gegeben eingeschatzt.

16 GemdB § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG handelt es sich um die vorgeschriebene Ansammlung einer angemessenen Geldsumme, aus
der die notwendige Instandsetzung / Instandhaltung, ggf. auch die modernisierende Instandsetzung, am gemeinschaftli-
chen Eigentum zukUnftig finanziert werden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechilichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware".

MaBgeblich fUr die Wertermittlung ist der GrundstUckszustand zum Qualitatsstichtag, der in
der Regel dem Wertermittlungsstichtag entspricht, sofern nicht aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grunden der Grundstuckszustand zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist7.

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fir den 25.628/100.000 Miteigen-
tumsanteil an dem bebauten Grundstick WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerrdumen und Garagen, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3 bezeichnet, einschlieBlich dem Sondernutzungsrecht an der im Lageplan
rot umrandeten GrundstUcksfl&dche, zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2025 ermittelt:

Wohnungsgrundbuch | Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstOck FlGche
Hiltrop 2463 ] Hiltrop 1 143 44,45 | 4.538 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbaurech-
ten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) drei Verfahren vors:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zun&chst Zwischen-
werte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen GrundstGcksmarktes an
den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise fiUr Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs-
oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungs-/Teileigentum z. B. auf €/m? Wohn-/Nutzfladche)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefuhrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 Im-

17§ 2 (1) ImmoWertV
18 § 7 ImmoWertV
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moWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder
Abschldge an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Woh-
nungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

FOr Wohnungseigentume hat der &rtliche Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte zonale
Immobilienrichtwerte abgeleitet und Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung an die Eigen-
schaften des jeweiligen Bewertungsobjekts zur VerflGgung gestellt. Da diese Immobilienricht-
werte Ublicherweise aus Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau abgeleitet werden,
ist die Anwendbarkeit dieser Daten fUr das zu bewertende Wohnungseigentum nur bedingt
geeignet bzw. aussagefdhig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wohnungseigentum an einem freistehenden
Gebdude mit einer Wohn-/Nutzungseinheit auf einem gewerblich genutzten Grundstuck.
Aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet ist die Zul@ssigkeit der Wohnnutzung nach § 8
BauNVO (Baunutzungsverordnung) nur ausnahmsweise fir einen bestimmten Personenkreis
zul@ssig.

Des Weiteren ist das Bewertungsobjekt nicht hinreichend mit den Ublichen Sondereigentum-
sobjekten, die den Teilmarkt ,Wohnungseigentum* abbilden, vergleichbar.

FUr derartige Wohnungseigentume steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte zur VerfGgung.

Deshalb bietet sich fur derartige Objekte vorrangig das Sachwertverfahren an, insbesondere
weil fur die Sachwertermittiung hinreichend genaue Daten (Normalherstellungskosten,
Sachwertfaktoren u.a.) aus dem ortlichen Marktgeschehen zur Verfugung stehen. Der Ver-
kehrswert wird anschlieBend aus dem anteiligen Wert fir das Wertermittlungsobjekt auf
Grundlage des betreffenden Miteigentumsanteils am Grundstick ermittelt.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungseigentum (Wohnungen) immer
dann geraten, wenn die ortsUblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten RGumen ermittelt werden k&nnen und der diesbezigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Als ergdnzendes Bewertungsverfahren wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da fur
die Ertragswertberechnung erforderlichen Daten (ortliche Mieten, Liegenschaftszinssatz) zur
VerfGgung stehen.
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5.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstuck auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen und objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerten im Vergleichswertverfahren zu ermitteln?s.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von GrundstUcken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse
vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenrichtwert ist
bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche eines GrundstUcks mit definiertem
GrundstUckszustand (Bodenrichtwertgrundstuck).

FUr die Lage des Bewertungsobjekts besteht ein zonaler Bodenrichtwert mit den Merkmalen
fUr gewerbliche Baufl&dchen. Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Gemeinde Bochum
Bodenrichtwertnummer 1014

Bodenrichtwert 55 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart gewerbliche Bauflache

5.2.1 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag 20.08.2025
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
GrundstUcksflache 4,538 m?

5.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums Nr. 3

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend der Nutzungsart und der sonstigen Grund-
stUcksmerkmale wie folgt ermittelt:

I. Ermittlung der anteiligen Bodenflache

GrundstUcksgroBe gesamt = 4.538 m?
Miteigentumsanteil (ME) x 25.628/100.000
anfeilige GrundstUcksflache des Sondereigentums Nr. 3 = rd. 1.163 m?

19 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
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Il. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

anteilige Grundsticksfléche = rd. 1.163 m?

Bodenrichtwert fUr Gewerbegrundstick x 55,00 €/m?

Bodenwertanteil = 63.965,00 €
rd. 64.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittliungsstichtag 20.08.2025 rd. 64.000 €.

5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Sondereigentum Nr. 3
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 702,00 €/m? BGF
Gebdudemix wegen Teilunterkellerung

Gebdudestandard: 2,5

Berechnungsbasis

e Brutto-GrundflGche (BGF) X 320,00 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 1.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 225.640,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.08.2025 (2010 = 100) X 188,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 425.557,04 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 425.557,04 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
e prozentual 60,00 %
e Faktor X 0,4
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittiche Her-| = 170.222,81 €
stellungskosten

anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 170.222,81 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanla- 170.222,81 €
gen) des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 13.617,82 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.840,63 €
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beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 64.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 247.840,63 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,96
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge20 X 1,02
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Sondereigentums = 242.685,54 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 12.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Sondereigentums = 230.185,54 €

rd. 230.000,00 €

5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt in dem Modell, welches der Gutachterausschuss der Stadt
Bochum fUr die Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren (gemaB § 21 Absatz 3
ImmoWertV) verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen lie-
gen folgende Modellparameter zugrunde:

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277-1/2005-02) der baulichen Anlagen
Ermittlung der Herstellungskosten durch Anwendung der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010), in denen die Baunebenkosten bereits enthalten sind, unter BerUcksichtigung
der Gebdudeart und des Gebdudestandards. Die Ermittlung des Kostenkennwerts und
der Gebdudestandardkennzahl ergibt sich durch Einordnung der vorgefundenen Bauaus-
stattung in die Standardstufen 1 — 5 unter BerUcksichtigung inrer Wagungsanteile bzw. Ein-
stufung in den entsprechenden Gebdudestandard (vgl. Anlage 4, ImmoWertV)
Regionalfaktor: 1,0

Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (zur Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag)
Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansatz der NHK be-
rOcksichtigt sind)

Gesamtnutzungsdauver gemaB Anlage 1 der ImmoWertV (30 bis 80 Jahre)
Restnutzungsdauer unter BerUcksichtigung von Modernisierungen, die als zeithah durch-
gefUhrt unterstellt werden [entsprechend dem Punkte-Raster zur Bestimmung der Moder-
nisierung und Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 der ImmoWertV)]

Alterswertminderung linear, nach dem Verhdltnis von Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer

bauliche und sonstige AuBenanlagen pauschale BerUcksichtigung

gesonderte Erfassung von werthaltigen Bauteilen, die nicht in der BGF erfasst sind
Bodenwert ungeddmpft

definierte Normverhdltnisse (z. B. Normgrundstuck bis zu einer GrundstUckstiefe von 35 m;
Abspaltung selbstdndig nutzbarer GrundstUcksteile, Abzug von Garagen, Nebengebdu-
de)

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (wertmdBige Auswirkungen der nicht
in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits bertGcksichtigen Beson-
derheiten des Objekts)

20 Unter BerUcksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen Marktverdnderungen am Grundsticksmarkt fir Wohnungseigen-

tum seit Ableitung der Marktdaten zum 01.01.2025 im 1. Halbjahr 2025 wird ein Marktanpassungszuschlag von 2 % angesetzt.
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besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale anteilige Wert-
beeinflussung insg.
Zeitwert Garagen (pauschale Schatzung)?! 6.000,00 €
Ausbauzuschlag Ausbauten im Keller [Bad mit Sauna) pauschal zum 2.000,00 €
Leitwert
Risikoabschlag fur Unwagbarkeiten durch den fehlenden Nachweis
der Baugenehmigung -12.000,00 €
Abschlag fUr das Risiko eines nicht ordnungsgemdaBen Zustands in-
folge der Besichfigung nach éduBerem Anschein (5 % vom vorlaufi- - 8.500,00 €
gen Sachwert der baulichen Anlagen = - rd. 8.500 €) -12.500,00 €
5.4 Ertragswertermittlung
5.4.1 Erfragswertberechnung
Gebdude- Mieteinheit | Fiche | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokalt-
bezeichnung miete
Ifd. |Nutzung/Lage | (m?) | (Stck.) (€/m?) monatlich j@hrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Sondereigentum Nr. 3 |1 Wohnung 114,00 6,50 741,00 8.892,00
2 BUro 49,00 5,50 269,50 3.234,00
3 Garagen 2 70,00 140,00 1.680,00
Summe 163,00 2 1.150,50 13.806,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich erzieloaren Nettokaltmiete durch-
gefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktGblich erzieloaren jGhrlichen Netto- 13.806,00 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(val. Einzelaufstellung) - 3.454,82 €
jahrlicher Reinertrag = 10.351,18 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbefrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertradgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

3,50 % von 64.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei- — 2.240,00 €
tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.111,18 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Resthutzungsdauer X 19,069
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 154.672,09 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 64.000,00 €

21 gesonderte Bericksichtigung der Garagen nurim Sachwertverfahren, da diese beim Ertragswertverfahren bereits im Miet-
ansatz enthalten sind
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vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums = 218.672,09 €

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage X 1,02

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 223.045,53 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 18.500,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 204.545,53 €
rd. 205.000,00 €

5.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn- und Nutzflachenberechnung wurde auf Grundlage der vorliegenden Grundrisse
abgeleitet. Hierbei wird die Richtigkeit der angegebenen PlanmaBe unterstellt. Eine Uberpri-
fung durch ein ortliches AufmaB konnte nicht erfolgen. Die Fldchenberechnung dient aus-
schlieBlich dem Zweck dieser Wertermittlung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum ortstblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
s@miliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem zu bewertenden Wohnungsei-
gentum vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Mietspiegel fur nicht preisgebundenen
Wohnraum im Gebiet der Stadt Bochum vom 01.04.2025 bis 31.03.2027 als mittelfristiger
Durchschnittswert entsprechend der Baujahresklasse und WohnungsgroBe zzgl. Zuschléage for
Gartennutzung und Terrasse mit rd. 6,50 €/m? abgeleitet.

FUr das Stadtgebiet von Bochum liegt kein Mietspiegel fUr gewerblich genutzte FiGchen (L&-
den, BUros, Praxen etfc.) vor. Hilfsweise kénnen die Mietangaben fir die Einordnung einer
entsprechend marktUblichen Gewerbemiete fur den ortlichen Markt herangezogen werden.

Die Immopro.meo der GrundstUcksbodrse Ruhr e. V. hat im Gewerbemietspiegel 2024 fur die
Stédte Essen, MUlheim und Oberhausen fUr Buros mit einfachem Nutzwert folgende Miet-
preisspannen veroffentlicht22;

Essen 5,50-6,50 €

MUlheim 4,00-5,00 €

Oberhausen 4,00-6,00 €

In dem Gewerbemarktbericht ,Industriebundle” 2024 (Stand: 31.12.2024) herausgegeben
von Industrialport? sind fur den Gewerbestandort Bochum Mieten fUr BUrofldchen mit einfa-
chem Nutzwert innerhalb von Gewerbegebieten in einer Spanne von 5,55 - 5,65 € veroffent-
licht. Der Nutzwert der BUrofl&che des Bewertungsobjekts wird entsprechend dem Ausstat-
tungsstandard mit einfach eingestuft.

22 Gewerbemietspiegel 2024 fir Essen, immopromeo Grundsticksbdrse Ruhr e.V.
23 Industrialport GmbH & Co. KG, Idstein
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (auf €/m? Wohn- oder Nutzfldche bezo-
gen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 der
ImmoWertV zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [% vom Rohertrag] [€/m?2 WF/Nfl] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - Wohnung 1 x 429,00
3% v.3.234,00 € BUro 97,02
Garagen 2 x 47,00 € = 94,00
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? 14,00 € x 163 m? = 2.282,00
106,00 €/Stck. 106,00 € x 2 =212,00
Mietausfallwagnis 2% v.10.572,00 € - 211,44
4% v.3.234,00 € 129,36
Summe 3.454,82
(= ca. 25 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der objektartensperzifische Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum wird im Grund-
stUcksmarktbericht 2025 fUr selbstgenutztes Wohnungseigentum mit einem Mittelwert von 0,8
% (Standardabweichung: 1,5) und fur vermietetes Wohnungseigentum mit einem Mittelwert
von 1,5 % (Standardabweichung: 1,9) angegeben. Fir das Bewertungsobjekt wird unter Be-
ricksichtigung der Objektart und -groBe sowie der Lage im Gewerbegebiet ein Liegen-
schaftszinssatz von 3,5 % als angemessen angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
daver* abziglich ,tatsGchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.
Aufgrund der durchgefUhrten Modernisierungen, die einem mittleren Modernisierungsgrad
entsprechen, wird die Restnutzungsdauer mit 32 Jahren bericksichtigt.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des Be-
wertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze bisher
nicht berUcksichtigt wurden, sind diese (wie bspw. Eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den
marktUblichen erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage) als ,,besondere objekt-
spezifische GrundstUGcksmerkmale” durch marktgerechte Zu- oder Abschldge in Ansatz zu
bringen (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV). Im vorliegenden Fall werden folgende objektspezifische
Besonderheiten des Bewertungsobjekts berucksichtigt:
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besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale anteilige Wert-
beeinflussung insg.

Ausbauzuschlag Ausbauten im Keller [Bad mit Sauna) pauschal zum 2.000,00 €
Leitwert
Risikoabschlag fur Unwdagbarkeiten durch den fehlenden Nachweis

. -12.000,00 €
der Baugenehmigung
Abschlag fUr das Risiko eines nicht ordnungsgemdaBen Zustands in-
folge der Besichtigung nach duBerem Anschein (5 % vom vorldufi- - 8.500,00 €
gen Sachwert der baulichen Anlagen = - rd. 8.500 €) -18.500,00 €

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktUbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stUtzend angewendet.

5.5.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 230.000 €,
der Ertragswert mit rd. 205.000 € ermittelt.

5.5.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im vorliegenden Fall wird beziglich der zu bewertenden Objektart dem Ertragswert das Ge-
wicht 0,50 und dem Sachwert das Gewicht 1,00 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht =1,00
das Ertragswertverfahren das Gewicht =0,50

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betrégt: [230.000 € x 1,00 + 205.000 € x 0,50] + 1,50 = rd. 222.000 €.
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5.5.4 Verkehrswert des Sondereigentums Nr. 3

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr den 25.628/100.000 Miteigentumsanteil an dem be-
bauten Grundstuck WiescherstraBe 96, 98, 44805 Bochum, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung nebst Kellerraum und Garagen, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeich-
net, einschlieBlich des Sondernutzungsrechts an der im Lageplan mit rot umrandeten Grund-
stUcksfladche, eingetragen im

Wohnungsgrundbuch | Blaft | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstGck Fldche
Hiltrop 2463 ] Hiltrop 1 143 44, 45| 4.538 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2025 mit rd.

222.000 €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fUr den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urheber-
gesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist Dritten ausdricklich unter-
sagt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentli-
chung nicht fUr kommmerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.
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Foto Nr. 1 — Vorderansicht Gebdudetrakt des Sondereigentums Nr. 3
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Foto Nr. 3 —rickwadrtige Ansicht des Sondereigentums Nr. 3
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Grundriss Kellergeschoss des Wohnungstrakts
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Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatséchlichen Raum-
aufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem Gut-
achten.
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Grundriss Erdgeschoss — Wohnung und Buro des Sondereigentums Nr.3
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Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen Raum-
aufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem Gut-
achten.
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Grundriss und Ansichten der Garagen - Sondereigentum Nr.3
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Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsachlichen Raum-
aufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem Gut-
achten.
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Schnitt des Gebdudes

Ansicht Nord — BUro (nicht unterkellert) Wohnung mit Kellergeschoss
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Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen Raum-
aufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem Gut-

achten.
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Lageplan mit Kennzeichnung des Sondernutzungsrechts fir den Eigentumer
des Wohnungseigentums Nr. 3 mit einschrdnkendem Mitbenutzungsrecht

der Zuwegung
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Alle dem Gutachten beigefigten Pl&ne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindearchi-
ven efc. zusammengetragen. Ich habe diese Pldne hinsichtlich der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plausibilitét
gepruft und, wenn erforderlich, Kontrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen.

Aus diesen Grinden hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefigten Pldne nicht den derzeitigen Stand der ortlichen Baulich-
keiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellfen BaumaBnahmen
oder fUr MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pl&nen eingetragen sind.
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