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1. Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 12.06.2023 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des in Bochum belegenen Grundstiicks mit der Grundbuchbezeichnung
Grundbuch von Bochum, Blatt 749,

Ifd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Bochum, Flur 21, Flurstiick 143, Gebaude-
und Freiflache, Arnoldstr. 39 in 44793 Bochum,

Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Bochum, Flur 21, Flurstlick 144, Verkehrs-
flache, Arnoldstr. 39 in 44793 Bochum,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der 2. Ortsbesichtigung, der 24.10.2023, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Mehrfamilienhaus
Arnoldstralle 39
44793 Bochum
Grundstuicksflache: 375 m? Bodenwert: 124.000,00 €
Marktibliche bzw. tatsdchlich vereinbarte Mieten:
Wohnflache Miete/m? NKM
/Stiick
Wohnung 1 69 m? 6,00 € 414,00 €
Wohnung 2 64 m? 6,15 € 393,60 €
Wohnung 3 49 m? 5,50 € 269,50 €
Wohnung 4 64 m? 6,00 € 384,00 €
Wohnung 5 50 m? 6,15 € 307,50 €
Garagen 3 Stiick 60,00 € 180,00 €
Gesamt 1.948,60 €
Liegenschaftszinssatz: 3,0 %
Bewirtschaftungskosten: Verwaltung: rd. 1.860,00 €
Instandhaltung: rd. 4.300,00 €
Mietausfallwagnis: rd. 470,00 €
Jahresrohertrag:  rd. 23.400,00 € Jahresreinertrag: rd. 16.800,00 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: 350.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: 351.000,00 €
Verkehrswert: 287.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 24.10.2023
Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs: Wegerecht  -2.800,00 €
Einzelverkehrswerte Flurstick 144 28.100.00 €

Flurstick 143

258.900,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Auskinfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum 2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 21.06.2023

Auszilge aus der Bauakte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
22.06.2023

Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
20.06.2023

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 21.06.2023
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum vom 05.04.2023
Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und
Energie, vom 30.06.2023

24.10.2023

Zu den Ortsbesichtigungen waren nicht alle Kellerraume zuganglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Bereich der Innenstadt.

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

Ort und
Einwohnerzanhl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Bochum

ca. 373.000 Einwohner

Stadtteil Mitte, stidwestlich der Innenstadt.
Das Stadtzentrum ist ca. 1,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 448 ist ca. 1,5 km ent-
fernt.

Der Bahnhof Bochum-West ist fuRlaufig zu erreichen.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, insbesondere
auch der Stadtbahn, sind ebenfalls fuBRlaufig zu erreichen.

Die Arnoldstralie ist eine innerértliche ErschlieRungsstralle mit
geringem Verkehrsaufkommen.

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsobjekts befinden
sich mehrgeschossige Wohnhauser, im weiteren Umfeld grof3-

flachige Gewerbebetriebe.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Grundschule und Kinder-
garten sind fulllaufig zu erreichen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2655/23 Seite 7 /53

Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind 2 Flurstlicke zugehérig, Lage und Zuschnitt der Flurstiicke
sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entneh-

men.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstickszuschnitt:

Lange der StralRenfront:

Grundstlcksflache:

Topografie:

Gemarkung Bochum
Flur 21
Flursticke 143, 144

Beide Flursticke insgesamt als Reihengrundstiick
Flurstiick 143 weitestgehend rechteckig, regelmalig
Flurstiick 144 mit unregelmafigem Grenzverlauf

Insgesamt ca. 14 m

Flurstick 143 290 m?
Flurstick 144 85 m?

375 m?
Eben
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

StraRenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Arnoldstralde als offentliche Stral3enflache

Vollstandig ausgebaut, beidseitig der Fahrbahn durch Bordstein
baulich abgetrennte Gehwege, Einbauten zur Verkehrsberuhi-
gung, Tempo-30-Zone

Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Bochum fallen
Erschlielungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch nicht mehr an.
Beitrage nach KAG, Kommunalabgabengesetz, bleiben davon
unberthrt.

Abwasser, Frischwasser, Elektro, Gas, Telefon

Das Mehrfamilienhaus Arnoldstrale 39 ist an der dstlichen und
westlichen Grundstlicksgrenze als Teil einer Reihenbebauung
grenzstandig errichtet.

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
horde, sind die beiden zum Bewertungsumfang zugehérigen
Flurstiicke nicht als Altlastenflache im Altlastenkataster der
Stadt Bochum verzeichnet, fir das Grundstlick liegen derzeit
keine Hinweise auf Altlasten vor.

In der aktuellen Luftbildauswertung der Stadt Bochum ist im
Bereich des Flurstiicks 143 eine Altbebauung zu erkennen, es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass noch Funda-
ment- bzw. Mauerwerksreste o. 8. im Untergrund vorhanden
sind.

Die Flursticke liegen zudem in einem durch Bergbau beein-
flussten Gebiet, aufgrund méglicherweise auftretender Gaszu-
stromungen kénnen bei Neubauvorhaben und bei Tiefbaumal3-
nahmen Vorsorgemalnahmen erforderlich werden, vgl. auch
Anlage 4.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegen die beiden
Flursticke Uber zwei Bergwerksfeldern. Nach den dort vorlie-
genden Unterlagen ist in diesem Bereich kein heute noch ein-
wirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Hinweise auf einen
nicht verzeichneten Uraltbergbau oder widerrechtlichen Abbau
finden sich in den Unterlagen fir den Grundstlicksbereich nicht.
Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre
umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abge-
klungen, mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesober-
flache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgefihrt.
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Auf der Grundlage der zur Gutachtenerstellung vorliegenden
Unterlagen werden fir die folgende Wertermittlung altlastenfreie,
nicht kontaminierte Bodenverhaltnisse ohne Bergschadensge-
fahrdung angenommen. Sollten sich nach dem Stichtag der
Wertermittlung Hinweise ergeben, nach denen ein Altlastenver-
dacht besteht oder eine Bergschadensgefahrdung vorhanden ist,
so ware das Ergebnis dieses Gutachtens entsprechend zu
modifizieren.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Bochum Blatt 749

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundsticksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Abteilung I

Lfd. Nr. 1, zu Lasten Flurstiick 144

Ein Wegerecht zugunsten der Grundstiicke Bochum Flur 60
Nr. 328/29, 335/29, 363/29, 336/29, 350/29, 356/29, 357/29,
360/14.

Hinweis: Die Flurstiicksbezeichnungen haben sich inzwischen
geandert, vgl. dazu auch Ziffer 8..

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt, ist das Grundstiick ArnoldstraRe 39 nicht mit Baulas-
ten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, Art und Maf} der baulichen Nutzung richten
sich gemal § 34 BauGB nach der Bebauung in der unmittelba-
ren Umgebung.

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bau-
akte im Archiv des Bauordnungsamts der Stadt Bochum ge-
nommen.

Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1953 eine Bau-
genehmigung zum Wiederaufbau eines Wohnhauses nach
Kriegszerstérung erteilt.

1955 und 1957 wurden Baugenehmigungen zur Errichtung von
Garagen erteilt.

Fur die folgende Wertermittlung wird angenommen, dass das
Mehrfamilienhaus und seine derzeitige Nutzung bauordnungs-
rechtlich genehmigt ist.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden, sowie Angaben aus der Bau-
akte.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der
Daten zur Wertermittlung erforderlich ist.

Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfiihrungen
beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der (blichen
Ausflhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt
5 Wohnungen, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss
sowie einem nicht ausgebauten Dachgeschoss.

Art des Gebaudes: 3-geschossiges Mehrfamilienhaus
Nicht ausgebautes Dachgeschoss
Satteldach
Unterkellert

Anzahl der Wohn- und 5 Wohnungen

Nutzungseinheiten: 3 Garagen
Baujahr: Wiederaufbau nach Kriegszerstérung ca. 1955
Rohbau:
AulRenwande: Massiv, Verputz und Anstrich
Innenwande: Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Bauzeich-

nungen teilweise massiv, teilweise als Leichtbauwande

Geschossdecken: Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen
Stahlbeton

Dach:

Dachkonstruktion: Pfettendach
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Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf:
Hauseingangstir:

Boden:

Wande:
Decken.

Fenster:

Ausbau:
Kellergeschoss:
Boden:
Wande:

Decken:

Erdgeschoss:

Wohnung 1:

Boden:

Wande:

Decken:

Satteldach
Betondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Massiv, Stufenauflagen aus Betonwerkstein
Holzwerkstoffkonstruktion mit Lichtausschnitten

Hauseingangsbereich und Podestflachen aus Betonwerk-
stein

Verputz und Anstrich
Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Zementestrich
Uberwiegend Kalkzementputz

Teilweise Kalkzementputz, teilweise unbehandelt

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, 2 Schlaf-
raumen, Diele und Bad.

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht
vermietet.

Bad mit Natursteinfliesen, Kliche, Flur und Schlafraum Eltern
mit Fliesenbelag, Schlafraum Kind mit Kunststoffbelag,
Wohnraum mit Laminatbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche raumhoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche mit Fliesen-
spiegel an den Installationswanden, tbrige Wandflachen teil-
weise verputzt und tapeziert, teilweise mit Strukturputz und
Anstrich

Teilweise mit Kunststoffplatten, teilweise verputzt, tapeziert
und gestrichen
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Fenster:

Tiren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

1. Obergeschoss:

Wohnung 2, rechts:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, in den Schlaf-
raumen mit Rollladen

Wohnungseingangstur und Innentlren als einfache Holz-
werkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen,
zum Wohnraum als Kunststoff-Schiebetr

Bad mit Einbauduschtasse, Stand-WC mit Spulkasten,
Waschtisch

Warmwasseraufbereitung tiber Gaskombitherme mit Standort
im Kellergeschoss

Einfache, Uberwiegend nicht mehr zeitgemale Ausstattung

Uber Gaskombitherme mit Standort im Kellergeschoss
Rippenheizkdrper

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, 2 Schlaf-
rau men, Kiche, Diele und Bad

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung unbe-
wohnt.

Bad mit Mosaikfliesen, Schlafraum Kind und Wohnraum mit
Kunststoffbelag, ansonsten Laminatbelag

Bad umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche mit
Fliesenspiegel an den Installationswanden, ubrige Wand-
flachen Uberwiegend verputzt und tapeziert

Teilweise verputzt und gestrichen, teilweise mit Kunststoff-
platten

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstir und Innentlren jeweils als einfache
Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauwanne, Stand-WC mit Druckspiler, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung iber Gaskombitherme mit Standort
in der Kiiche

Einfache, Uberwiegend nicht mehr zeitgemale Ausstattung

Uber Gaskombitherme mit Standort in der Kiiche
Flachheizkorper mit Thermostatventilen
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Wohnung 3, links :

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Turen:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

2. Obergeschoss:

Wohnung 4, rechts:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren:

2-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, Schlafraum,
Kuche, Bad und Diele

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung ver-
mietet.

Wohnraum und Kiiche mit Laminatbelag, Flur und Bad mit
Kunststoffbelag, Schlafraum mit Textilbelag

Bad umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche mit
Fliesenspiegel an der Installationswand

ubrige Wandflachen tberwiegend verputzt, tapeziert und
gestrichen

Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen, im Schlaf-
raum mit Kunststoffplatten

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstir und Innentlren jeweils als einfache
Holzwerkstofftliiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spilkasten, Wasch-
becken, Warmwasseraufbereitung tiber Gaskombitherme

Einfache, Uberwiegend nicht mehr zeitgemafle Ausstattung

Uber Gaskombitherme mit Standort in der Kiiche
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, 2 Schlaf-
raumen, Diele und Bad.

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung ver-
mietet.

Bad mit Fliesenbelag, ubrige Raume mit Laminatbelag

Bad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche mit
Fliesenspiegel an der Installationswand, Ubrige Wandflachen
Uberwiegend verputzt und tapeziert

Uberwiegend mit Kunststoffplatten bekleidet

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstur und Innentlren als einfache Holz-
werkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen
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Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Wohnung 5, links:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Bad mit Einbauduschtasse, Stand-WC mit Spllkasten,
Waschtisch, Waschmaschinenanschluss
Warmwasseraufbereitung Uber Gaskombitherme

Einfache, nicht mehr zeitgemalie Ausstattung

Uber Gaskombitherme
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

2-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnraum, Schlafraum,
Klche, Diele und Bad.

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.

Kidche mit Laminatbelag, Wohnraum ohne Oberbelag, tbrige
Raume mit Kunststoffbelag

Bad im Bereich der Einbauwanne halbhoch mit Wandfliesen-
belag, Kiiche mit Fliesenspiegel an der Installationswand,
Ubrige Wandflachen tGberwiegend verputzt und tapeziert

Uberwiegend verputzt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstir und Innentiren als einfache Holz-
werkstofftiiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
tisch
Warmwasseraufbereitung Uber Gaskombitherme

Einfache, nicht mehr zeitgemalie Ausstattung

Uber Gaskombitherme
Flachheizkorper

3 Garagen in massiver Bauweise auf der ruckseitigen
Grundstucksflache

Flachdach

2-flugelige Holztore

Zufahrt zu den Garagen mit Betonoberflache

Ruckseitig gelegene Zuwegung des Flurstiicks 144 mit Na-
tursteinpflaster

Unbebaute und unbefestigte Grundsticksflachen mit Wild-
wuchs
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dement-
sprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Ge-
baudes, der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. &. durchgeflhrt.
Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht.

Die vorgenannten Untersuchungen konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgut-
achtern vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden kdonnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurden Modernisierungen bisher lediglich
im Rahmen der Ublichen Instandhaltung durchgefiihrt, u. a. 2017 Erneuerung Gaskom-
bitherme in Wohnung 4, 1985 Erneuerung der Fenster.

Bis auf die Wohnung im 2. Obergeschoss rechts ist die Ausstattung der tbrigen Wohnun-
gen Uberwiegend nicht mehr zeitgemal.

AulRerdem wurden Modernisierungen in geringem Umfang im Rahmen der Ublichen In-
standhaltung durchgefiihrt, u. a. Erneuerung von Gaskombithermen, Teilerneuerung der
Elektroinstallationen, Erneuerung der Ausstattung der Bader. Diese baulichen MaRRnah-
men liegen jedoch bereits langer zurlck.

Mehrfamilienhaus und AuRenanlagen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in
einem vernachlassigten Zustand.

Im Keller- und Dachgeschoss sind Hausrat und Sperrmill gelagert. Nach Auskunft zur
Ortsbesichtigung soll ebenfalls in 2 der insgesamt 3 Garagen weiterer Sperrmall vorhan-
den sein.

In den nicht vermieteten Wohnungen sind noch Mébel und Hausrat vorhanden, vgl. auch
Anlage 5..

Zur Ortsbesichtigung wurden zudem Bauméangel bzw. Bauschaden sowie Instandset-
zungsbedarf wie folgt festgestellt:

Gaskombithermen in den Wohnungen 2, 3 und 5 kurzfristig bzw. umgehend erneue-
rungsbediirftig

Elektroinstallationen mit Modernisierungsbedarf

Bader teilweise mit Instandsetzungsbedarf, vgl. Anlage 5

Rinnen der Dachentwasserung Stralen- und Hofseite erneuerungsbeduirftig
Hauseingangstreppe mit Rissschaden und Abplatzungen

Befestigung der Zufahrt und der Hofflache mit Schaden

Hauseingangstreppe mit Rissschaden und Abplatzungen

Dacheindeckung nach Auskunft zur Ortsbesichtigung defekt, Unterspannbahn zerstort
Dachflachenfenster erneuerungsbedurftig

Kellergeschoss mit Feuchteschaden und Putzabplatzungen im Sockelbereich der Wand-
flachen.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines

Definition des Verkehrswertes

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

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

6.1.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR 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 Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

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

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Mehrfamilienhausern erfolgt tGblicherweise im
Ertragswertverfahren, da derartige Liegenschaften zur Renditeerzielung erworben wer-
den. Der Ertragswert wird auf der Grundlage der erzielbaren Mieten unter Bertcksichti-
gung des Gebaudealters ermittelt.

Als weiteres Verfahren kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung, die Wertermitt-
lung erfolgt dabei auf der Grundlage der Herstellungskosten.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert sowie der Wert der
baulichen Anlagen, der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen auf der Grundlage
der Herstellungskosten ermittelt, fir die Bausubstanz wird entsprechend ihres Alters
eine Wertminderung vorgenommen.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit

von Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie

im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone mit einem zum Stichtag
01.01.2023 ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 330,00 €/m2.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache
Erganzende Nutzung — Mehrfamilienhduser
Geschosszahl - 1

Grundstuckstiefe - 35m

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstuck stimmt weitestgehend mit den Merkmalen des typischen
Richtwertgrundsticks uberein, der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Ermittlung des Bodenwertes
Grundstulicksflache gesamt 375 m?

Bodenrichtwert 330,00 € /m?

Bodenwert 123.750,00 € rd. 124.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert
geschatzt.

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten 2010) ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umgerechnet.

Zur Berucksichtigung des Alters des Mehrfamilienhauses ist eine Alterswertminderung
vorzunehmen. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf der Grundlage der Modellvorgaben
des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung des vorhandenen Modernisierungszustands und der fir die Werter-
mittlung angenommenen Instandsetzungen, vgl. Ziffer 6.5., auf 25 Jahre geschatzt.

Der Wert der Auflenanlage wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.
Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 738 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 4.1

Standardstufe 2.5 725,00 €/m?

Zweispanner 1,00

Baupreisindex 1,783

Herstellungswert 953.994,15 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 Jahre 0,3125

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 298.123,17 €

Aulenanlagen: 5 % des Gebaudewertes 14.906,16 €

Bodenwert 124.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 437.029,33€ rd. 437.000,00 €
Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den Sub-
stanzwert des Grundstiicks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am
Wertermittlungsstichtag maf3geblichen Bedingungen auf dem Grundsticksmarkt anzu-
passen ist, d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.
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Sachwertfaktoren werden ermittelt, indem die tatsachlichen Kaufpreise dem vorlaufigen
Sachwert gegenubergestellt werden, daraus werden als Quotient die Sachwertfaktoren
ermittelt. Die Hohe des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die besonderen Merk-
male der Liegenschaft, die HOhe des vorlaufigen Sachwertes und die Lage des zu bewer-
tenden Objekts bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus, der Gutachteraus-
schuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfaktoren dazu nicht abgeleitet, die Marktanpas-
sung kann deshalb lediglich tberschlagig geschatzt werden.

Nach einer Uberregionalen Auswertung von Kaufpreisen fur Mehrfamilienhausgrund-
stlicke, differenziert nach Hohe des vorlaufigen Sachwertes und dem Bodenwertniveau,
ist bei einem Bodenrichtwert in Hohe von 350,00 €/m? Grundstlicksflache und einem vor-
laufigen Sachwert in Hohe von 450.000,00 € ein Sachwertfaktor von 0,92 angegeben. Bei
dem genannten Sachwertfaktor handelt es sich um Durchschnittswerte einer statistischen
Auswertung ohne Berucksichtigung besonderer Merkmale und des regionalen Immobili-
enmarkts.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone mit einem ausgewiesenen Bodenrichtwert in
Hohe von 330,00 €/m? Grundsticksflache, es handelt sich gemafl den Auswertungen des
Gutachterausschusses um eine einfache Wohnlage.

Keine der Wohnungen verfugt Uber einen Balkon oder einen Freisitz.

Die Ausstattung der Wohnungen ist teilweise nicht mehr zeitgemaf.

Es besteht ein Risiko hinsichtlich der Héhe der tatsachlichen aufzuwendenden Kosten fur
erforderliche Instandsetzungsarbeiten und die erforderlichen Rdumungen.

Unter Bericksichtigung der o. g. Merkmale wird der Sachwertfaktor geschatzt auf 0,80.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes:

Vorlaufiger Sachwert 437.000,00 €
Sachwertfaktor 0,80

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 349.600,00 € rd. _350.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens 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
Bewirtschaftungskosten.

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 Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt die allgemeinen vom Grundsticks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Zur Berlcksichtigung des Gebaudealters wird die Restnutzungsdauer unter Bericksichti-
gung des Modernisierungs- und des baulichen Erhaltungszustands angenommen.

Ermittlung des Rohertrages
Zur Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren ortstblichen Mieten

auszugehen. Zur Gutachtenerstellung wurden die tatsachlich vereinbarten Mieten wie
folgt mitgeteilt:

Lage/ Geschoss Wo(h;nung-Nr./ Wohnflache NKM Miete/m?
arage
Erdgeschoss Wohnung 1 69 m? nicht vermietet
1. Obergeschoss | Wohnung 2, rechts 64 m? Leerstand J.
Wohnung 3, links 49 m? 243,00 € 4,96 €
2. Obergeschoss | Wohnung 4, rechts | 64 m? 320,20 € 5,00 €
Wohnung 5, links 50 m? Leerstand
Hofflache Garage 1 38,00 €
Garage 2, 3 unvermietet
Gesamt 296 m? 601,20 €

Die tatsachlich vereinbarten Mieten werden auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels
fur die Stadt Bochum, gultig seit 01.04.2023, auf ihre Markttblichkeit Gberprift.

Der Mietspiegel differenziert nach Lage im Stadtgebiet, Baujahr, GréRe und besonderen
Ausstattungsmerkmalen.

Fir Wohnungen mit Lage im statistischen Viertel Griesenbruch, Wohngebiet 16, und ei-
nem Baujahr zwischen 1925 bis 1994 und einer Wohnflache zwischen 35 m? und 49 m? ist
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eine Miete von 6,37 €/m?, bei einer Wohnflache von 50 m? bis 64 m? eine Miete von
6,15 €/m? und bei einer Wohnflache von 65 m? bis 79 m? eine Miete von 5,98 €/m? Wohn-
flache ausgewiesen.

Es liegen keine Wohnungsmerkmale vor, fir die ein Zu- oder Abschlag vorzunehmen ist.
Die tatsachlich vereinbarten Mieten liegen deutlich unterhalb der marktiblichen Miete ge-
maf Mietspiegel, unter Berucksichtigung des vernachlassigten Erhaltungszustands sind
sie als marktgerecht anzusehen. Fur die folgende Wertermittlung wird jedoch die Durch-
fuhrung baulicher Malinahmen zur Instandsetzung angenommen, vgl. Ziffer 6.5., so dass
fur die bestehenden Mietverhaltnisse eine Erhéhung im Rahmen der gesetzlichen Vorga-
ben mdglich ist.

Fir die zum Stichtag der Wertermittlung nicht vermieteten Wohnungen wird fiir die Woh-
nung 1 auf der Grundlage des Mietspiegels eine Miete von 6,00 €, fir die Wohnungen 2
und 5 eine Miete von 6,15 €/m? Wohnflache angenommen.

Fir die Garagen wird die Miete unter Berlcksichtigung des geringen Stellplatzangebotes
im o&ffentlichen Stralenraum mit 60,00 € monatlich je Garage angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden gemaR Modellvorgaben des Gutachterausschusses zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze mit 344,00 € jahrlich je Wohnung und 45,00 € je
Garage angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der vorgenannten Grundlage mit
13,50 €/m? Wohnflache und 102,00 € je Garage jahrlich angenommen.

Gemal den Angaben im Grundstlicksmarktbericht ist das Mietausfallwagnis mit mindes-
tens 2 % des Jahresrohertrages bei Mietwohngrundstiicken anzunehmen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamili-
enhauser abgeleitet, differenziert nach Anzahl der Wohnungen im Gebaude.

Fir Mehrfamilienhduser mit 5 bis 7 Wohneinheiten wurde demnach ein Mittelwert von

2,4 % bei einer Standardabweichung von 1,0 ermittelt. Die durchschnittliche Gesamtwohn-
flache betrug 373 m?, die durchschnittliche Miete 5,87 €/m? und die durchschnittliche Rest-
nutzungsdauer 29 Jahren.

Fir die H6he des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes ist insbesondere die zuklnftige
Renditeerwartung von Bedeutung. Bei dem hier ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe
von 330,00 €/m? Grundstiicksflache handelt es sich nach den Auswertungen des Gutach-
terausschusses um eine einfache bis mittlere Lage.

Der Grundrisszuschnitt der Wohnungen ist gut, keine der Wohnungen verfiigt jedoch Uber
einen Freisitz bzw. einen Balkon.

Die Ausstattung der Wohnungen ist insgesamt einfach und teilweise nicht mehr zeitge-
man.

Unter Berucksichtigung der o. g. Merkmale, insbesondere des einfachen und teilweise
nicht mehr zeitgemalen Ausstattungsstandards, ist von einem leicht erhéhten Risiko aus-
zugehen, der Liegenschaftszinssatz wird deshalb mit 3,0 % angenommen.
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Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses wird auf der Grundlage der Modell-
vorgaben des Gutachterausschusses in der Stadt Bochum mit 80 Jahren, die Restnut-
zungsdauer unter BerUcksichtigung des vorhandenen Modernisierungszustands nach
Durchfiihrung der erforderlichen Instandsetzungsarbeiten auf 25 Jahre geschatzt.

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Wohnung1 69m* x 6,00 €/m? 414,00 €
Wohnung2 64m*> x 6,15€/m? 393,60 €
Wohnung3 49m?> x 5,50€/m? 269,50 €
Wohnung4 64m?> x 6,00€/m? 384,00 €
Wohnung5 50m? x 6,15€/m? 307,50 €
3 Garagen 180,00 €
1.948,60 €
gesamt per anno 23.383,20 €
Verwaltungskosten 5 x 344,00 € 1.720,00 €
3 Garagen x 45,00€/Ga 135,00 €
Instandhaltungskosten 296m? x 13,50€/m? 3.996,00 €
3 Garagen x 102,00€/Ga 306,00 €
Mietausfallwagnis 2% des Rohertrages 467,66 € -6.624,66 €
Reinertrag 16.758,54 €
Verzinsung des Bodenwertes 124.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,0% -3.720,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 13.038,54 €
Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 3,0%
und RND 25 Jahren 17,413
Ertragswert der baulichen Anlagen 227.040,03 €
zzgl. Bodenwert 124.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 351.040,03 € rd. 351.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel und Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind als Abweichung zum
normalen baulichen Zustand bei der Wertermittiung zu bertcksichtigen.

Der Modernisierungszustand wird bei der folgenden Wertermittlung im Rahmen der
Alterswertminderung berucksichtigt. Fir Bauméangel bzw. Bauschaden mit einem Instand-
setzungsbedarf zur Erhaltung der Ertragsfahigkeit des Gebaudes, wie er fir die Ver-
kehrswertermittiung angenommen wird, ist eine marktgerechte Wertminderung vorzuneh-
men.

Zum Stichtag der Wertermittlung waren 2 der insgesamt 5 Wohnungen nicht vermietet.
Fir beide Wohnungen sind bauliche MaRhahmen zur Instandsetzung und zur Wiederher-
stellung der Vermietungsfahigkeit erforderlich, auRerdem Raumungs- und Entsorgungs-
arbeiten fir den in den Wohnungen noch verbliebenen Hausrat. Unter Berlcksichtigung
des tatsachlichen Aufwands, Teilerneuerung der Bodenbelage, Erneuerung der Woh-
nungseingangstir, Malerarbeiten fur Decken und Wande, Erneuerung der Gaskombi-
therme, wird fir die Wohnung 2 im 1. Obergeschoss rechts eine pauschale Wertminde-
rung in Héhe von 200,00 €/m? Wohnflache rd. 13.000,00 €
vorgenommen.

Fir die Wohnung 5 im 2. Obergeschoss links besteht ebenfalls umfangreicher Instand-
setzungs- sowie ein umfangreicher Raumungs- und Entsorgungsbedarf. Zudem ist die
Ausstattung Bad komplett erneuerungsbedurftig, ebenso samtliche Bodenbelage und die
Wohnungseingangstur. Unter Berlcksichtigung des erforderlichen Aufwands zur Instand-
setzung erfolgt deshalb eine pauschale Wertminderung in Héhe von 400,00 €/m? Wohn-
flache, insgesamt 20.000,00 €.

Gemal den Ausfiihrungen unter Ziffer 5.2. sind die Wohnungen 1 im Erdgeschoss und
die Wohnung 3 im 1. Obergeschoss links in einem vernachlassigten Zustand, nach sach-
verstandiger Einschatzung sind, wenn zukunftig eine Neuvermietung ansteht, vorab
ebenfalls Instandsetzungsarbeiten erforderlich. Der Aufwand Ubersteigt dabei fiir beide
Wohnungen, die im Rahmen eines Mieterwechsels Ublicherweise anfallenden Instand-
setzungsmaflinahmen. Es wird deshalb eine weitere pauschale Wertminderung in Héhe
von 50,00 €/m? Wohnflache, insgesamt rd. 6.000,00 €
vorgenommen.

Ebenfalls, wie unter 5.2. ausgeflhrt, besteht weiterer Instandsetzungsbedarf, u. a. Erneu-
erung der Rinnen der Dachentwasserung, Instandsetzung der Treppe Hauseingangsbe-
reich, Uberpriifung des Zustands der Dacheindeckung, Erneuerung von Dachflachen-
fenstern. Auflerdem besteht nach den Angaben zur Ortsbesichtigung fir 2 der 3 Garagen
weiterer Raumungs- und Entsorgungsbedarf.
Zur Berlcksichtigung des zusatzlichen Aufwands fir Instandsetzungsmalinahmen und
Raumungsbedarf erfolgt eine weitere pauschale Wertminderung in Hohe von

25.000,00 €.

Die im Kellergeschoss festgestellten Feuchteanzeichen sind nach sachverstandiger Ein-
schatzung baujahrestypisch, eine Wertminderung wird daflr nicht vorgenommen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2655/23 Seite 27 /53

7. Verkehrswert, lastenfrei

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist
gemal § 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 Ublichen Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

und

von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

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

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Mehrfamilienhausern vorrangig auf das Ertragswertverfahren ab-
zustellen, da die Renditeerzielung im Vordergrund steht.

Zusatzlich wurde das Sachwertverfahren durchgefihrt, bei dem auf der Grundlage der Herstel-
lungskosten der Substanzwert der Liegenschaft ermittelt wird.

Fir beide Verfahren ist zudem fiir eine zuverlassige und marktgerechte Verkehrswertermittiung
die Verfugbarkeit entsprechender Marktdaten aus dem regionalen Grundsticksmarkt erforder-

lich.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 350.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 351.000,00 €.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wurden die marktiblichen Mieten auf der Grundlage des ak-
tuellen ortlichen Mietspiegels angesetzt, auRerdem standen Liegenschaftszinssatze zur Verfi-
gung, die vom Gutachterausschuss in der Stadt Bochum aus dem regionalen Markt abgeleitet
wurden.

Zur Durchflihrung des Sachwertverfahrens standen keine aus dem regionalen Markt abgeleite-
ten Marktdaten zur Verfugung, die Marktanpassung erfolgte lediglich durch eine Uberschlagige
Schatzung auf der Grundlage einer Uberregionalen Auswertung.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschlie3lich aus dem Ertragswert:
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Vorlaufiger Ertragswert 351.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Instandsetzung und Rdumung Wohnung 2 -13.000,00 €
Instandsetzung und Raumung Wohnung 5 -20.000,00 €
Instandsetzungsbedarf Wohnungen 1 und 3 -6.000,00 €

Sonstiger Instandsetzungs- und Raumungsbedarf -25.000,00 €

Verkehrswert 287.000,00 €

Der ausschlie3lich aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert flr das mit einem Mehr-
familienhaus bebaute Grundstiick

Arnoldstral3e 39 in 44793 Bochum,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursticke:
Blatt 749 Bochum 21 143, 144

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.09.2023 geschatzt auf rd.

287.000,00 €

in Worten: Zweihundertsiebenundachtzigtausend Euro.
Die Sachverstandige bestatigt mit inrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus

denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 17.11.2023

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fuir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmit.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Beschrankungen sind auftrags-
gemal gesondert zu bericksichtigen.

Wie unter Ziffer 4.4. ausgefihrt, besteht zu Lasten des Flurstiicks 144 ein Wegerecht zuguns-
ten der Grundstiicke Bochum Flur 60 Nr. 328/29, 335/29, 363/29, 336/29, 350/29, 356/29,
357/29 und 360/14.

Die Flurstiicksbezeichnungen haben sich zwischenzeitlich geéndert.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen zur Errichtung des Gebaudes, in
denen auch eine Flurkarte enthalten ist, sind u. a. Flurstliicke mit Lage sudlich des Bewertungs-
grundstlcks beglnstigt.

Die jeweiligen Grundstuckseigentiumer haben damit das Recht zur Nutzung des belasteten
Flurstiicks 144. Fir das zum Bewertungsumfang zugehérige, belastete Flurstiick 144 sind da-
mit Beeintrachtigungen durch die zusatzliche Grundstlicksnutzung verbunden. Da das belaste-
te Flurstlick zusatzlich als Zufahrt zu dem ebenfalls zum Bewertungsumfang zugehorige Flur-
stiick 143, bebaut mit 3 Garagen, dient, bestehen Beschrankungen der zusatzlichen Grund-
stiicksnutzung damit nicht.

Die Wertminderung wird geschatzt auf 10 % des Bodenwertes des belasteten Flursttcks:

Ermittlung der Wertminderung wegen Wegerecht

Grundstiicksflache 85 m?
Bodenrichtwert 330,00 €/m?
Bodenwert Flurstiick 144 28.050,00 €

Wertminderung Wegerecht 10% 2.805,00 € 2.800,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2655/23 Seite 30/53

9. Einzelverkehrswerte

Auftragsgeman ist der Wert fur beide, zum Bewertungsumfang zugehdrigen Flurstiicke geson-
dert zu ermitteln.

Die beiden Flursticke bilden eine wirtschaftliche Einheit, das Flurstick 144 dient als Zufahrt zu
den Garagen auf der ruckseitigen Grundstucksflache des Flurstlicks, zudem ist das Flurstuck
144 im stralRenseitigen Bereich Uberbaut mit dem Mehrfamilienhaus Arnoldstrafie 39.
Insbesondere wegen der vorhandenen Bebauung des Flurstiicks 144 werden nachfolgend die
ideellen Einzelverkehrswerte ermittelt:

Flurstick 144

Grundstucksflache 85 m?
Bodenwert 330,00 € /m?
Einzelverkehrswert Flurstiick 144 28.050,00 € rd._28.100,00 €

Flurstick 143

Grundstucksflache 290 m?

Bodenrichtwert 330,00 € /m?

Bodenwert Flurstiick 143 95.700,00 €
Gebaudewert Mehrfamilienhaus 163.200,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 143 258.900,00 €

Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte
Einzelverkehrswert Flurstick 144 rd. 28.100,00 €
Einzelverkehrswert Flurstlick 143 rd. 258.900,00 €

rd._287.000,00 €
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10. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(@)

3)

(4)

S

(6)

(7)

(8)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Il. BV

Baugesetzbuch
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Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 03.12.2019

Wertermittlungsrichtlinien
Fassung vom 01.03.2006

Normalherstellungskosten gemal Wertermittlungsrichtlinien
Runderlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Fassung vom 03.11.2017

Fassung vom 11.06.2013
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnung 1
Diele 3,52m x 1,78 m = 6,27Tm?
Bad 1,80m x 2,00m = 3,60m?
- 020m «x 0,75m = _015m* = 345n?
Kiche 3,00m x 3,62m = 10,86 m?
- 030m x 0,60 m = _0,18m* = 10,68m?
Flur 1,10m x 2,00m = 220m?
Wohnen 452m x 4,125m = 18,65m?
+ 0,76m X 0,62m = 047m* = 19,12m?
Schlafen 3,52m x 4,125m = 14,52 m?
Kind 3,00m x 4,125m = 12,38 m?
Wohnflache Wohnung 1 gesamt 68.61 m?
1. Obergeschoss
Wohnung 2 rechts
Diele 3,52m x 1,78 m = 6,27 m?
Bad 1,80m x 2,00m = 3,60 m?
- 0,20m x 0,75m = 0,15m? = 3,45 m?
Kiche 3,00m x 362m = 10,86 m?
- 0,30m x 0,60m = 0,18m? = 10,68 n7
Flur 1,10m X 2,00m = 2,20 m?
Wohnen 352m x 4,125m = 14,52 m?
Schlafen 3,52m x 4,125m = 14,52 m?
Kind 3,00m x 4,125m = _12,38m?

Wohnflache Wohnung 2 gesamt 64,01 m?
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Wohnung 3 links

Diele 1,45m x 2,28m = 3,31 m?
Bad 2,30m x 1,50m = 3,45 m?
- 0,20m x 0,75m = 0,15m* = 3,30m?
Kiche 3,8bm x 4,125m = 15,88m?
+ 2,04m x 0,78m = 1,59m? = 1747m?
Wohnen/ 3,86m x 3,625m = 13,96 m?
Schlafen
Kind 240m x 474 m = 11,38 m?
Wohnflache Wohnung 3 gesamt 49.41m?

2. Obergeschoss

Wohnung 4 rechts

Diele 3,52m x 1,78 m = 6,27 m?
Bad 1,80m x 200m = 3,60 m?

- 0,20m x 0,75m = _0,15m* = 345m?
Kiche 3,00m x 3,62m = 10,86 n?

- 0,30m x 0,60m = _0,18m* = 10,68m?
Flur 1,90m x 2,00m = 220m?
Wohnen 352m x 4,125m = 14,52 m?
Schlafen 3,52m x 4,125m = 14,62m?
Kind 3,00m x 4,125m = 12,38 m?

Wohnflache Wohnung 4 gesamt 64.01 m?
Wohnung 5 links

Diele 1,45m x 2,28m = 3,31 m?
Bad 230m x 1,50m = 3,45 m?
Kiche 3,86m x 4,125m = 15,88m?

+ 204m x 0,78m = 1,59m> = 17,47Tm?
Wohnen/ 3,8bm x 3,625m = 13,96 m?
Schlafen
Kind 240m x 4,74m = 11,38m?

Wohnflache Wohnung 5 gesamt 49.56 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen

Erdgeschoss Wohnung 1 =  68,61m?
1. Obergeschoss Wohnung 2 rechts =  64,01m?
Wohnung 3 links = 49412

2. Obergeschoss Wohnung 4 rechts = 64,01 m?
Wohnung 5 links = 49,56 m?

Wohnfliche gesamt 226,99 m?

Berechnung der Bruttogrundfldche

Kellergeschoss 13,78m x 10,71m = 147,58 m?
Erdgeschoss 13,78m x 10,71m = 147,58 m?
1. Obergeschoss 13,78m x 10,71m = 147,58 m?
2. Obergeschoss 13,78m x 10,71m = 147,58 m?
Dachgeschoss 13,78m x 10,71m = 147,58 m?

Bruttogrundflache gesamt _737,92 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. und 2. Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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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

Ansicht von der Arnoldstralie, links die Zufahrt Treppenhaus mit Hauseingangstur

zum Hof

Treppenhaus Erdgeschoss mit Tlr zum Hof Treppe zum Kellergeschoss
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Untergeschoss?: Hausanschlussraum Flur

Kellerraum Kellerraum
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Kellerraum mit Gaskombitherme fir die Treppenhaus mit Treppenlauf zum
Wohnung im Erdgeschoss 1. Obergeschoss

Wohnung 2, 1. Obergeschoss rechts: Flur mit Schlafraum
Wohnungseingangstur
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Teilansicht Bad
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Kiche

Wohnraum Wohnungseingangstur, defekt
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Flur Elektrounterverteilung mit Standort im
Treppenhaus

Treppe zum 2. Obergeschoss Treppenhaus mit Wohnungseingangstir
Wohnung Nr. 5
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Wohnung Nr. 5, 2. Obergeschoss links: Schlafraum
Flur mit Wohnungseingangstuir

Bad Teilansicht Kiche
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Teilansicht Kiiche Flur

Elektrounterverteilung
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Dachgeschoss

Dachgeschoss
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Dachgeschoss, Dachflachenfenster defekt

Treppenhaus Dachgeschoss
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Hofflache und Garagen
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Fassadenansicht von der Hofseite Zufahrt zur Arnoldstral3e

Zufahrt zur Hofflache
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Teilansicht Hauseingangsbereich
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