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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 01.06.2023 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des in Bochum belegenen Grundstiicks ein Gutachten Gber den Wert der
im Grundbuch von Harpen, Blatt 5051, eingetragenen Grundstlicke

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Harpen, Flur 5, Flurstiick 796, Kornharpe-
ner Stralle 122, Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Harpen, Flur 5, Flurstiick 797, Kornharpe-
ner StralRe 122, Gebaude- und Freiflache

erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der 1. Ortsbesichtigung, der 21.09.2023, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse
Gewerbegrundstiick, bebaut mit einem Wohn-
und Gewerbegebaude und einer Lagerhalle
Kornharpener Stralle 122
44791 Bochum
Grundstlicksflache: 2.459 m? Bodenwert: 135.000,00 €
Marktlbliche bzw. tatséchlich vereinbarte Mieten:
Gebaude Lage/ Nutzungsart| Wohn-/ NKM
Geschoss Nutzflache
Wohn-/ UG rechts Wohnung 1| 104 m? 598,00 €
Gewerbegebaude | UG Mitte, ehem. Garage | Lager 43 m? 200,00 €
UG links Gewerbe 2 | 87 m? 470,00 €
EG links Wohnung 2136 m*> | 1.050,00 €
EG rechts Wohnung 3| 119 m? 755,65 €
Gewerbehalle EG gesamt Lager 468 m? | 1.872,00 €
Stellplatze | 14 Stp. 490,00 €
Gesamt 957m? 5.435,65 €
Vorl. marktangepasster Sachwert: 690.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: 695.000,00 €
Konjunkturelle Marktanpassung — 10 % 69.500,00 €
Instandsetzungsbedarf 20.000,00 €
Verkehrswert: 606.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 21.09.2023

Einzelverkehrswerte

Flurstick 796
Flurstick 797

600.400,00 €

5.600,00 €

Einzelverkehrswerte gesamt

Zubehor: Einbauklche

606.000,00 €

rd. 10.000,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Auskinfte:

Ortsbesichtigungen:

Hinweis:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum 2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 12.06.2023

Auszlige aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
16.06.2023

Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
12.06.2023

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 14.06.2023

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum vom 16.05.2023

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und
Energie, vom 26.06.2023

21.09.2023 und 13.10.2023

Die Nutzungseinheit im Untergeschoss des Wohn- und Gewerbege-
baudes, im Grundriss als Garagen dargestellt, mit Lage hofseitig im
Untergeschoss Mitte war zu beiden Ortsbesichtigungsterminen nicht
zuganglich.

Im rechten Teil der Lagerhalle war eine vollstandige Besichtigung der
Raumlichkeiten ebenfalls nicht mdglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Ortsteil Harpen.

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

Nordostlich der Innenstadt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 40 ist ca. 1,0 km, an die
Autobahn A 43 ca. 2,0 km entfernt.

Der Hauptbahnhof ist ca. 6,0 km entfernt.

Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs sind fufdlaufig
zu erreichen.

Die Kornharpener Stral’e 122 ist eine innerdrtliche ErschlieBungs-

stralle mit zeitweise erhohtem Verkehrsaufkommen.

Die Umgebungsbebauung besteht aus gewerblich genutzten
Grundstlcken.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind fuBlaufig zu erreichen.
Grundschule und Kindergarten liegen in ca. 1,5 km Entfernung.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind zwei Flurstlicke zugehorig, Lage und Zuschnitt der Flur-
stiicke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu

entnehmen.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstickszuschnitt:

Lange der StralRenfront:

Grundstucksflache:

Topografie:

Gemarkung Harpen
Flur 5
Flursticke 796, 797

Beide Flurstlicke insgesamt als Reihengrundstick, recht-
eckig, weitestgehend regelmalig

Ca.46m

Flurstiick 796: 2.358 m?
Flurstiick 797: __101 m?

Gesamt: 2.459 m?

Hanglage, zur riickseitigen Grundstiicksgrenze, nach Stiden
abfallend
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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:

Strallenausbau:

Erschlieungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Kornharpener StralRe als 6ffentliche StralRenflache

Vollstandig ausgebaut, Parkmdglichkeiten im Strafdenraum

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

Beitrage nach KAG, Kommunalabgabengesetz, bleiben davon
unberthrt.

Abwasser, Frischwasser, Strom

Unbebaut

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
horde, liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich der Altabla-
gerung ,Auffillung Gewerbepark Harpener Hellweg*, die im
stadtischen Altlastenkataster geflihrt wird. Zudem ist auf dem
Grundstlick eine ehemalige Eigentankanlage, ein Behalter fur
Dieselkraftstoff 5.000 I, oberirdisch, stillgelegt, verzeichnet.

Fur die Flache wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 827-Gewerbegebiet Kornharpener Stralle- in 2006
eine orientierende Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt, hier-
bei konnten auf dem Grundstlck jedoch keine Untersuchungen
durchgefiihrt werden.

Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse
wurde fir das Bebauungsplangebiet bei der derzeitigen Nutzung
und der aktuellen Oberflachenbeschaffenheit kein erhdhtes Ge-
fahrdungspotential Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch abge-
leitet.

Weitere Angaben zu dem Grundsttick sind der Anlage 4 zu ent-
nehmen.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg Uber die berg-
baulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung liegt das
Bewertungsgrundstiick Uber mehreren Bergwerksfeldern. Nach
den dort vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Grund-
stiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau doku-
mentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus
sind abgeklungen, mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache 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
und nicht kontaminierte Bodenverhaltnisse ohne Bergschadens-
gefahrdung 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 modi-
fizieren.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Harpen Blatt 5051

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundsticksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungs-

rechtliche Beurteilung:

Keine wertrelevanten Eintragungen

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt, sind die beiden zum Bewertungsumfang zugehdri-
gen Flursticke nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 827, Gewerbegebiet Kornharpe-
ner Stralle, mit den folgenden Festsetzungen:

GE Gewerbegebiet

Es bestehen weitere, textliche Festsetzungen, demnach gelten
Beschrankungen zur Nutzung sowie zum Larmschutz.

Der Bebauungsplan ist online einsehbar.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bau-
akte im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum
genommen.

Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1979 die Errich-
tung eines Wohnhauses mit Lagerhalle genehmigt, 1981 erfolg-
te die Schlussabnahme.

1984 wurde eine Nutzungsanderung fir die Wohnung im Erd-
geschoss links in Blro und fiir die Rdume im Untergeschoss
rechts, urspriinglich als Aufenthalts- und Sozialrdume, in eine
Wohnung genehmigt.

Hinweis: In der Ortlichkeit werden die Raumlichkeiten im Erdge-
schoss links gemaf der urspriinglichen Baugenehmigung wie-
der als Wohnung genutzt.

Far den in der Bauzeichnung im Grundriss Untergeschoss mit
Garage bezeichneten Raum ist in der Ortlichkeit eine

Nutzung als Biro vorhanden, diese Nutzung ist bauordnungs-
rechtlich nicht genehmigt. Bei einer FortfiUhrung dieser Nutzung
ist dafirr ein Antrag auf Baugenehmigung einzureichen. Die
Raumlichkeiten waren zur Ortsbesichtigung nicht zuganglich,
ob ein Sanitarraum vorhanden ist, war zur Gutachtenerstellung
nicht bekannt. Nachfolgend wird wegen der fehlenden Bauge-
nehmigung eine Nutzung als Lagerraum angenommen.
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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 den Ortsterminen bzw. Annahmen auf Grundlagen der Gblichen
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 Grundstick mit Lage innerhalb eines
Gewerbegebietes, bebaut mit einem 2-geschossigen Wohn- und Gewerbegebaude und
einer Lagerhalle.

Wohn- und Gewerbegebiude

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Wohn- und Gewerbegebaude
Flachdach
Untergeschoss wegen Hanglage des Grundstlicks zur
Stralienseite als Keller

Anzahl der Wohn- und 2 Wohnungen im Erdgeschoss

Nutzungseinheiten: 1 Wohnung, 1 Blroeinheit und 1 Lagerraum im Unterge-
schoss

Baujahr: Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes

Fertigstellung der Gebaude 1981

Rohbau:
AuRenwande: Massiv, Fassadenbekleidung im Erdgeschoss mit Klinker-
riemchen, im Untergeschoss mit Buntsteinputz
Innenwande: Nach Darstellung in den Bauzeichnungen zur Baugenehmi-

gung Uberwiegend massiv

Geschossdecke: Massiv
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Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Treppenhaus:
Treppenlauf:

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:

Decken:

Ausbau:

Untergeschoss:

Wohnung 1,
rechts:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Installationen:

Heizung:

Nicht bekannt
Flachdach

Nicht bekannt

Holzwangentreppe, ohne Setzstufen

Holzwerkstoffkonstruktion als Kassettentur, 2-fligelig,
Lichtausschnitte

Fliesenbelag
Strukturputz

Verputz und Anstrich, im Erdgeschoss sichtbare Holzbalken

1 Wohnung, 1 Blroeinheit, 1 Lagerraum, Heizungsraum, Ab-
stellkeller der Mieter

Ebenerdiger Zugang vom Hof

Wohn-/Aufenthaltsraum, Duschbad, 2 WC-Raume, 2 Schlaf-
raume, 2 Abstellrdume, einer davon ausgebaut und beheiz-
bar, Windfang, Flur

Duschbad mit groRformatigem Fliesenbelag, WC-Raume mit
Fliesenbelag, Gibrige Raume mit Kunststoffbelag

Duschbad teilweise raumhoch, WC-Raume umlaufend raum-
hoch mit Wandfliesenbelag, tibrige Wandflachen liberwie-
gend verputzt und gestrichen

Abstellraum unbehandelt, ansonsten Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, tberwiegend
mit Rolladen

Einfache Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache,
Holzzargen, zum Duschbad als Schiebetlr

Uber Olheizkessel mit Standort im Heizungsraum Unterge-
schoss, FuRbodenheizung
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Elektro:

Sanitar:

Nutzungseinheit 2,
mitte, Lagerraum:

Nutzungseinheit 3,
links, Blro:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Uberwiegend zeitgeméRe Ausstattung

Duschbad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss

2 WC-Kabinen, jeweils mit Hange-WC und Unterputzsplil-
kasten, Vorraum mit Urinal, Waschbecken

Aufenthaltsraum mit erforderlichen Anschliissen fur Klichen-
zeile

Zu den Ortsbesichtigungen nicht zuganglich, im Grundriss,
vgl. Anlage 3, Darstellung als 2 Garagen

Nach Auskunft und Feststellung zur Ortsbesichtigung als
Blroraum ausgebaut, eine entsprechende Nutzungsgeneh-
migung fehlt, nachfolgend mit einer Nutzung als Lager ange-
nommen.

Aufenthaltsraum mit Zugang von der Hofflache, Buroraum
ohne naturliche Belichtung, Duschbad

Duschbad mit groRformatigem Fliesenbelag, ansonsten
Kunststoffbelag

Duschbad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche raumhoch mit groRformatigen Wandfliesen, Gbrige
Wandflachen mit Verputz und Anstrich

Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, zur Hofseite,
2-flugelig mit feststehendem Seitenteil und Zugangstur
Duschbad ebenfalls mit Kunststoffrahmenfenster, davor
Lichtschacht

Einfache Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache,
Holzzargen

Uber Olheizkessel mit Standort im Heizungsraum Unterge-
schoss, FuBbodenheizung

Einfache Ausstattung

Duschbad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken, Hange-
WC mit Unterputzspllkasten
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Erdgeschoss:

Wohnung 2, links:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:
Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Wohnung 3, rechts:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohn-/Esszimmer mit
offener Kiiche, 2 Schlafraumen, Bad, Gaste-WC, Diele und
Terrasse an der Giebelseite.

Bad und Gaste-WC mit Fliesenbelag, ansonsten Kunststoff-
belag

Bad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der Dusche
raumhoch mit Wandfliesenbelag, Gaste-WC umlaufend halb-

hoch mit Wandfliesenbelag, tibrige Wandflachen tberwiegend
verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, im Bad und Schlafraum Eltern mit
Einbauleuchten

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Uberwiegend
mit Rollladen, elektrisch betrieben

Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit Unterputz-
spulkasten, Waschtisch mit 2 Waschbecken

Gaste-WC mit Hange-WC und Unterputzspulkasten, Hand-
waschbecken

Einfache, soweit zur Ortsbesichtigung feststellbar, zeitgemalie
Ausstattung

Uber Olheizkessel mit Standort im Heizungsraum Unterge-
schoss, FuRbodenheizung

4-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohn-/Esszimmer mit
offener Kliche, Arbeitszimmer, 2 Schlafraumen, Duschbad,
Bad, Diele, Flur und Loggia

Esszimmer, Kiche, Duschbad, Flur, Diele und Bad mit grof3-
formatigem Fliesenbelag, Ubrige Rdume mit Kunststoffbelag

Duschbad im Spritzwasserbereich der Dusche raumhoch, an
der Installationswand halbhoch mit Wandfliesenbelag, Bad im
Bereich der Wanne ca. 2 m hoch, ansonsten halbhoch mit
Wandfliesenbelag, Ubrige Wandflachen Uberwiegend verputzt
und gestrichen

Verputz und Anstrich, Uberwiegend mit Einbauleuchten

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, teilweise mit
Rollladen, elektrisch betrieben
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Taren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Lagerhalle:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Rohbau:

Aullenwande:

Innenwéande:

Geschossdecke:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Ausbau:

Nutzungseinheit 1,
rechts:

Wohnungseingangstir als einfache Holzwerkstoff-Kassetten-
tar, Innentliren als Holzwerkstofftiiren mit beschichteter
Oberflache, Holzzargen

Duschbad mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit Unter-
putzspulkasten, Waschbecken

Bad mit Einbauwanne, Hange-WC mit Unterputzsptilkasten,
Waschbecken

Einfache, Uberwiegend zeitgemalle Ausstattung

Uber Olheizkessel mit Standort im Heizungsraum Unterge-
schoss, FuRbodenheizung

Zum Stichtag der Wertermittlung unterteilt in 3 Nutzungsein-
heiten

1-geschossige Lagerhalle, in einem Teilbereich, Nutzungs-
einheit 3, mit Zwischendecke und zusatzlicher Lagerflache
im Dachraum

Nach den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Fertigstellung 1981

Stahlkonstruktion, bestehend aus Rahmenbindern mit Aus-
fachung aus Mauerwerk

Massiv

Massiv, nachtraglich errichtete Wande teilweise als Leicht-
bauwande

Zwischendecke im linken Hallenteil massiv

Stahlkonstruktion aus Rahmenbindern
Satteldach, flach geneigt

Gemal Baubeschreibung zum Bauantrag mit Wellasbest-
Zementplatten

Lagerraum, WC-Raum
Aufgestanderte Empore/Zwischendecke mit zusatzlichem
Lagerraum ist nach Auskunft zur Ortsbesichtigung Eigentum
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Boden:
Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Nutzungseinheit 2,

mitte:

Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:
Taren:
Installationen:
Sanitar:
Elektro:

Heizung:

des Mieters und bleibt, da die Bauteile rlickstandslos aus
dem Gebaude entfernt werden kdnnen, bei der nachfolgen-
den Wertermittlung unberucksichtigt.

Abgeriebene Betonoberflache

Mauerwerk, unverputzt

Dachuntersicht mit Gipskartonplatten, gespachtelt, ohne An-
strich

Glasbausteine, Stahlrahmenelemente mit Festverglasung
aus Drahtglas

4-flugelige Toranlage aus Stahlblech, Lichtausschnitte,
2 Sektionaltore

WC-Raum mit WC und Waschbecken, im Eigentum des Mie-
ters

Einfache, nutzungsgerechte Ausstattung
Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung nicht vorhan-
den

Lagerraum

Betonoberflache, unbehandelt

Mauerwerk, unverputzt

Unbekleidet

Stahlrahmenelemente mit Festverglasung aus Drahtglas

Toranlage als elektrisch betriebenes Sektionaltor

Nicht vorhanden
Einfache, nutzungsgerechte Ausstattung

Nicht vorhanden
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Nutzungseinheit 3,
links:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

Taren:
Installationen:
Sanitar:
Elektro:

Heizung:

Aulenanlagen:

Lagerraum mit Zwischendecke, Nebenraume

Betonoberflache, unbehandelt

Mauerwerk, unverputzt

Unbekleidet

Teilweise Holzrahmenfenster mit Einfachverglasung, teilwei-
se Glasbausteine, teilweise Stahlrahmen mit Festverglasung

aus Drahtglas

3-flugelige Toranlage aus Stahlblech, Lichtausschnitte

Nicht vorhanden
Einfache, nicht mehr zeitgemalie Ausstattung

Nicht vorhanden

Stralienseitige Zuwegung zum Wohn- und Gewerbegebaude
mit Betonsteinplatten befestigt, Vorgarten mit Wildwuchs
Gartenflache vor der Giebelseite des Wohn- und Gewerbe-
gebaudes, zur Wohnung links zugehdrig, mit Betonplatten
befestigt, Rasenbewuchs, tberdachte Terrasse

Zufahrt und Hofflache mit Betonverbundsteinpflaster
befestigt
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dement-
sprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit der Ge-
baude, der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien 6. a. durchgefihrt.
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.

Das Wohn- und Gewerbegebaude war zum Zeitpunkt der Wertermittlung in einem guten
bis befriedigenden baulichen Zustand, im Gebaude wurden bereits Modernisierungen
durchgeflhrt:

Erneuerung der Ausstattung der Bader und WC-R&ume,

nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung teilweise Erneuerung der Elektroinstallatio-
nen,

soweit zur Ortsbesichtigung feststellbar Fenster der Wohnung 2 im Erdgeschoss links
Uberwiegend erneuert

Erneuerung Bodenbelage.

Die Fenster der Wohnung rechts wurden nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung
letztmalig ca. 1978 erneuert.

Die Lagerhalle auf der riickseitigen Grundstiicksflache war zum Stichtag der Wertermitt-
lung in einem insgesamt befriedigenden bis ausreichenden baulichen Zustand, die Aus-
stattung ist insgesamt einfach. Es wurden bereits die folgenden Erneuerungsarbeiten
durchgeflhrt:

Erneuerung bzw. Einbau von Sektionaltoren.
Ansonsten entspricht das Gebaude weitestgehend dem Zustand gemaf Baujahr.

In und an den Gebauden wurden zu den Ortsterminen Baumangel bzw. Bauschaden wie
folgt festgestellt:

Wohn- und Gewerbegebaude

Nach Auskunft der Mieter Regelung bzw. Steuerung der FuRbodenheizung unzureichend
Befestigung der Hauszuwegung mit Instandsetzungsbedarf

Lichtschacht vor dem Fenster Abstellraum Wohnung 1 im Untergeschoss erneuerungs-
bedurftig

Lagergebaude
Schaden an der rickseitigen Fensterfront aus Stahlrahmenfenstern als Festverglasung
Mauerwerksausbriiche an der rickseitigen Fassadenflache im Bereich des Lichtbandes
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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 Liegenschaften, die der Vermietung dienen, er-
folgt Ublicherweise im Ertragswertverfahren.

Als vergleichendes Verfahren kommt zusatzlich das Sachwertverfahren zur Anwendung,
die Wertermittlung erfolgt dabei auf der Grundlage der Herstellungskosten.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert sowie der Wert der
baulichen Anlagen, der Aufienanlagen 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 55,00 €/m2.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Nutzungsart - Gewerbliche Bauflache

Entwicklungszustand — Baureifes Land
ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks wird auf der Grundlage des ausgewiesenen
Bodenrichtwertes wie folgt ermittelt:

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstilicksflache gesamt 2.459 m?

Bodenrichtwert 55,00 €/m?

Bodenwert 135.245,00 € rd. 135.000,00 €
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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.

Die Sachwertermittlung erfolgt wegen der unterschiedlichen Gesamt- und Restnutzungs-
dauer der beiden Gebaude getrennt, dazu wird jedem Gebaude ein ideeller Grundsticks-
anteil zugewiesen.

Zur BerUcksichtigung des Alters der baulichen Anlagen wird eine Alterswertminderung
vorgenommen.

Beide Gebaude wurden gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes der
Stadt Bochum 1981 fertiggestellt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Gewerbegebdudes wird gemaf den Modell-
vorgaben des Gutachterausschusses mit 70 Jahren, die Restnutzungsdauer unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungszustands mit 30 Jahren angenommen.

Die Gesamtnutzungsdauer der Lagerhalle wird ebenfalls gemafl den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses unter Berlicksichtigung des einfachen Ausstattungsstandards mit
40 Jahren, die Restnutzung unter Berlcksichtigung des baulichen Erhaltungszustands,
Uberwiegend gemaf Baujahr, mit 10 Jahren angenommen.

Der Wert der Aulienanlagen wird wegen der gro3flachigen Befestigung der Hofflache mit
10 % des Gebaudewertes angesetzt.
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Sachwertermittlung
Wohn- und Gewerbegebiude
Bruttogrundflache 635 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 5.1
Standardstufe 3,0 875,00 €/m?
Baupreisindex 1,783
Herstellungswert 990.679,38 €
Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre 0,4286
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 424.576,88 €
Lagerhalle
Bruttogrundflache 543 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 16.1
Standardstufe 2,5 325,00 €/m?
Baupreisindex 1,811
Herstellungswert 319.596,23 €
Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 10 Jahre 0,2500
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 79.899,06 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag gesamt 504.475,93 €
AuRenanlagen: 10 % des Gebaudewertes 50.447,59 €
Bodenwert gesamt 135.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 689.923,52 €

rd. 690.000,00 €

———es
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Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorldufigen Sachwert, den Sub-
stanzwert des Grundstlcks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am
Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt anzu-
passen ist, d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.
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 Grundstick mit Lage innerhalb eines
Gewerbegebietes, bebaut mit einem Wohn- und Gewerbegebaude und einer Lagerhalle.
Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfaktoren fir Gewerbe- oder
gemischt genutzte Objekte nicht abgeleitet.

Fir das Bewertungsobjekt zu beriicksichtigen ist, dass es sich um eine gemischt genutz-
te Liegenschaft auch mit Wohnungen handelt, zudem ist das Objekt aufgeteilt in mehrere
gewerbliche Nutzungseinheiten und Wohnungen.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Merkmale wird der Sachwertfaktor mit 1,0 an-
genommen:

Vorlaufiger Sachwert 690.000,00 €
Sachwertfaktor 1,00

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert rd. 690.000,00 €
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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 Anlagen 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 Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstiicks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Die Restnutzungsdauer der Gebaude wird Uber den Vervielfaltiger bericksichtigt.

Ermittlung des Rohertrages

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist die marktubliche als nachhaltig und ortsiblich er-
Zielbare Miete anzunehmen.
Zur Gutachtenerstellung wurde durch die Eigentimer eine Mietaufstellung vorgelegt:

Gebaude Lage/ Nutzungsart| Wohn-/ NKM Miete/m?
Geschoss Nutzflache Miete/Stp.
Wohn-/ UG rechts Wohnung 1| 104 m? 750,00 € 7,21 €
Gewerbegebaude | UG Mitte, ehem. Garage | Lager 43 m? 200,00 € 4,65 €
UG links Gewerbe 2 | 87 m? 470,00 € 5,40 €
EG links Wohnung 2 | 136 nm? 1.050,00 € 7,72 €
EG rechts Wohnung 3| 119 m? 1.150,00 € 9,66 €
Lagerhalle Hallenteil rechts 350 m? 1.750,00 € 5,00 €
Hallenteil links 132 m? 525,00 € 3,98 €
Stellplatze 14 Stp. 395,00€ | 28,21€

Gesamt 971 m? 6.290,00 €
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Hinweis: Die Wohn- und Nutzflachen fiir das Wohn- und Gewerbegebaude entsprechen
der Wohn- und Nutzflachenberechnung, vgl. Anlage 2.

In der Ortlichkeit ist die Lagerhalle in drei Nutzungseinheiten aufgeteilt, dies ist der Miet-
aufstellung nicht zu entnehmen. Die nachfolgende Ertragswertermittiung erfolgt auf der
Grundlage der Nutzflachenberechnung gemaf’ den zur Gutachtenerstellung vorliegenden
Bauzeichnungen.

Die tatsachlich vereinbarten Mieten flr die Wohnungen werden auf der Grundlage des
aktuellen Mietspiegels fir die Stadt Bochum, giiltig seit 01.04.2023, auf ihre Marktiblich-
keit Uberprift.

Der Mietspielgel differenziert nach Lageklassen, das Bewertungsgrundstick liegt demnach
im statistischen Viertel Kornharpen, fir das fiir Gebaude mit einem Baujahr zwischen
1925 bis 1994 fir Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 110 m? eine Miete von
5,40 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.

Flr besondere Ausstattungsmerkmale sind Zu- bzw. Abschlage vorzunehmen.

Beide Wohnungen verfiigen Uber ein zusatzliches WC, daflr ist ein Zuschlag in H6he von
0,29 €/m? Wohnflache, au’erdem Uber ein gehoben ausgestattetes Bad, ausgewiesener
Zuschlag 0,26 €/m?2.

Beide Wohnungen sind mit elektrischen Rolladen ausgestattet, dafiir ist ein Zuschlag von
0,23 €/m? ausgewiesen.

Die Wohnung im Erdgeschoss links verflgt Uber eine Terrasse, ausgewiesener Zuschlag
0,26 €/m?, die Wohnung rechts Uber eine Loggia, Zuschlag 0,19 €/m?2.

Gemal Mitspiegel ist demnach eine Miete in Hohe von 6,37 €/m? bzw. 6,44 €/m? Wohn-
flache marktiblich, die tatsachlich vereinbarte Miete fir die Wohnung im Erdgeschoss
rechts betragt 9,66 €/m?, fir die Wohnung im Erdgeschoss links 7,72 €/m? Wohnflache.
Insbesondere flr die Wohnung im Erdgeschoss rechts liegt die vereinbarte Miete damit
deutlich Uber der im aktuellen Mietspiegel angegebenen marktiblichen Miete. Nach Mit-
teilung zur Ortsbesichtigung wurde das Mietverhaltnis zum 31.12.2023 gekindigt. Fur
eine Neuvermietung wird eine marktibliche Miete, insbesondere auch unter Bericksichti-
gung der Lage innerhalb eines Gewerbegebietes, mit 6,35 €/m? Wohnflache angenom-
men. Fur die Wohnung im Erdgeschoss links ist zu berticksichtigen, dass zur Ausstattung
eine Einbaukliche zugehorig ist, vgl. auch Ziffer 10., es wird deshalb die tatsachlich ver-
einbarte Miete als marktublich angenommen.

Far die Rdume im Untergeschoss des Wohn- und Gewerbegebaudes betragen die Mie-
ten zwischen 4,65 €/m? und 7,21 €/m?, der Mietvertrag fir die Rdume im Untergeschoss
rechts mit einer vereinbarten Nettokaltmiete von 7,21 €/m? wurde zum 31.12.2023 gekun-
digt. Gemal den Ausfihrungen unter Ziffer 4.4. sind die Raumlichkeiten zur Nutzung als
Wohnung genehmigt. Der Zugang erfolgt barrierefrei Giber die Hofflache. Auf der Grund-
lage des aktuellen Mietspiegels wird die marktibliche Nettokaltmiete ebenfalls unter Be-
rucksichtigung der Lage innerhalb eines Gewerbegebietes und der sonstigen Ausstat-
tungsmerkmale mit 5,75 €/m? Wohnflache angenommen.

Die Raume im Untergeschoss links werden als Buroraume genutzt, die Miete wird gemafn
der tatsachlich vereinbarten Miete mit 5,40 €/m? Nutzflache angenommen.

Fir die mit einer Nutzung als Lagerraum angenommenen Raume im Untergeschoss Mitte
besteht derzeit kein Mietverhéaltnis, die Miete wird mit 200,00 € monatlich, rd. 4,65 €/m?
Nutzflache angenommen.

Ein Gewerbemietspiegel liegt fur die Stadt Bochum nicht vor. Zur Erstellung dieses Gut-
achtens wurde deshalb eine Internet-Recherche zu Angebotsmieten flr vergleichbare
Hallenflachen vorgenommen. Demnach werden Hallen als Lagerflachen zu Mietpreisen
zwischen 4,00 €/m? und 5,00 €/m? Nutzflache angeboten, dabei handelt es sich jedoch
ausschliefdlich um Hallengebaude mit einem deutlich geringeren Alter. Zudem handelt es
sich um Angebotsmieten, die tatsachlich vereinbarten Mieten kdnnen davon abweichen.
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Das Mietverhaltnis fiir die Hallenflache rechts wurde zum 31.12.2023 gekiindigt. Fir eine
Neuvermietung wird die erzielbare Miete unter Berlicksichtigung des einfachen Ausstat-
tungszustands und des Gebaudealters mit 4,00 €/m? Nutzflache angenommen.

Fur den Hallenteil links wird die tatsachlich vereinbarte Miete in Hohe von 4,00 €/m?
Nutzflache angenommen.

Fir die auf dem Grundstiick vorhandenen 14 Stellplatze wird die marktibliche Miete ge-
mal der tatsachlich vereinbarten Mietzahlungen mit 35,00 € je Stellplatz angenommen.

Bewirtschaftungskosten

- Die Verwaltungskosten werden mit 344,00 € je Wohnung, mit 3 % des Rohertrages flr
die gewerblichen Nutzungseinheiten und 45,00 € je Stellplatz angenommen.

- Die Instandhaltungskosten werden mit 13,50 €/m? Wohn- und Biroflachen, mit
4,05 €/m? fur die Gewerbehalle und 102,00 € je Stellplatz angenommen.

- Das Mietausfallwagnis wird wegen des Anteils der gewerblichen Nutzungen mit 5 %
angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze fir gemischt
genutzte Liegenschaften, Wohnen und Gewerbe, abgeleitet. Fir Mehrfamilienhduser mit
einem Gewerbeanteil am Rohertrag von uber 50 % wurde ein Liegenschaftszinssatz von
4,58 % bei einer Standardabweichung von 1,9 ermittelt. Die durchschnittliche Wohn-/
Nutzflache betrug 868 m?, die durchschnittliche Miete 6,15 €/m?2,

Fir gewerblich genutzte Liegenschaften, hier produzierendes Gewerbe, wurde ein Lie-
genschaftszinssatz von 4,0 % bei einer Standardabweichung von 1,8 ermittelt. Die durch-
schnittliche Nutzflache betrug 2.318 m?, die durchschnittliche Miete 5,46 €/m>.

Fir die anzusetzende Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist die zukiinftige Renditeerwar-
tung malRgeblich. Fur das Bewertungsobjekt ist u. a. die Lage zu berlcksichtigen, bei
dem hier ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 55,00 €/m? Grundstlcksflache, es
handelt es sich nach den Auswertungen des Gutachterausschusses um eine einfache
Lage innerhalb eines Gewerbegebietes.

Die Lage ist fur die gewerbliche Nutzung wegen der guten Anbindung an das utberortliche
Fernstraltennetz gut, fir die Wohnnutzung wegen des zeitweise erheblichen Verkehrs-
aufkommens mit gemaf Auswertung des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes NRW Larmimmissionen von uber 70 dB(A) deutlich Gber den fur Wohn-
gebiete empfohlenen Werten mafig.

Die beiden Gebaude wurden urspringlich ca. 1981 fertiggestellt. An dem Wohn- und Ge-
werbegebaude wurden bereits bauliche MalRnahmen zur Modernisierung durchgefuhrt.
Die Ausstattung ist weitestgehend zeitgemal3.

Die Ausstattung der Lagerhalle ist insgesamt einfach und fir die vorhandene Nutzung als
Lagerraum noch ausreichend.

Unter Bericksichtigung der Mischnutzung mit unterschiedlichen Anforderungen insbe-
sondere an die Standortbedingungen, des baulichen Erhaltungszustands und der son-
stigen Gegebenheiten ist nach sachverstandiger Einschatzung insgesamt von einem er-
hoéhten Risiko der langfristigen Erzielbarkeit der als marktiblich angenommenen Mieten
bzw. der vereinbarten Mieten auszugehen, der Liegenschaftszinssatz wird deshalb mit
5,5 % angenommen.
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Alterswertminderung

Zur BerUcksichtigung des Alters der baulichen Anlagen wird eine Alterswertminderung
vorgenommen. Beide Gebaude wurden nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden
Unterlagen ca. 1981 fertiggestellt.

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Gewerbegebaudes wird gemaf den Modell-
vorgaben des Gutachterausschusses auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie mit

70 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung des Modernisie-
rungszustands auf 30 Jahre geschatzt.

Fir das Hallengebaude wird ebenfalls auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie die
Gesamtnutzungsdauer mit 40 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter
Berticksichtigung des baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszustands, weitestge-
hend gemal} Baujahr, auf 10 Jahre geschéatzt.

Bodenwertanteile

Wegen der unterschiedlichen Restnutzungsdauern der Gebaude wird eine getrennte Er-
tragswertermittlung durchgefiihrt und den Gebauden jeweils ein ideeller Grundstiicksan-
teil zugeordnet.

Nutzungseinheiten Lagerhalle

In den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Bauzeichnungen, vgl. Anlage 3, ist die
Lagerhalle als eine Nutzungseinheit dargestellt, in der Ortlichkeit wurde die Halle in

3 Nutzungseinheiten unterteilt. Die Gro3e der jeweiligen Nutzungseinheiten konnte nicht
ermittelt werden, zur Ortsbesichtigung war ein Aufmaf nicht mdglich. Fir die gesamte er-
mittelte Nutzflache der Halle wird deshalb die Miete gemaf den vorangegangenen Aus-
fuhrungen mit 4,00 €/m? Nutzflache angenommen.
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Lagerhalle

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Lagerhalle
Stellplatze

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten
Stellplatze

Mietausfallwagnis

Reinertrag

Verzinsung des Bodenwertes,

Liegenschaftszinssatz

Ertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz

und RND 10 Jahre

Ertragswert der baulichen Anlagen

zzgl. Bodenwert, anteilig

Vorlaufiger Ertragswert

468m? x 4,00€/m? 1.872,00 €
8 x 35,00 € 280,00 €
2.152,00 €
gesamt per anno 25.824,00 €
3% des Jahresrohertrages 774,72 €
468 m? x 4,05€/m? 1.895,40 €
8 x 102,00€ 816,00 €
5% des Rohertrages 1.291,20 € -4.777,32 €
21.046,68 €
anteilig 1.759 m? 96.745,00 €
5,5% -5.320,98 €
15.725,71 €
5,5%
7,538
118.540,36 €
96.745,00 €
231.011,07 € rd._231.000,00 €
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Wohn- und Gewerbegebaude

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag
UG rechts  Wohnung 1 104m? x 5,75€/m? 598,00 €
UG Mitte Lager 43m> x 4,65€/m? 200,00 €
UG links Biro 87m? x 5,40€/m? 470,00 €
EG links Wohnung2 136m? x 7,72€/m? 1.050,00 €
EGrechts Wohnung3 119m? x 6,35€/m? 755,65 €
Stellplatze 6 x 35,00 € 210,00 €
3.283,65 €
gesamt per anno 39.403,80 €
Verwaltungskosten 5 x 344,00€ 1.720,00 €
Stellplatze 6 x 4500¢€ 270,00 €
Instandhaltungskosten 489m* x 13,50€/m? 6.601,50 €
Stellplatze 6 x 102,00 € 612,00 €
Mietausfallwagnis 5% des Rohertrages 1.970,19 € -11.173,69 €
Reinertrag 28.230,11 €
Verzinsung des Bodenwertes, anteilig 700m?  38.500,00 €
Liegenschaftszinssatz 5,5% -2.117,50 €
Ertrag der baulichen Anlagen 26.112,61 €

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 5,5%

und RND 30 Jahre 16,289

Ertragswert der baulichen Anlagen 425.348,30 €
zzgl. Bodenwert, anteilig 38.500,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 463.848,30 € rd. 464.000,00 €

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes gesamt

Vorlaufiger Ertragswert Lagerhalle rd. 231.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert Wohn- und Gewerbegebaude rd. 464.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert gesamt rd. 695.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2649/23 Seite 32 /53

6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Der bauliche Erhaltungs- und Modernisierungszustand wurde bei den Wertermittlungs-
verfahren durch die Alterswertminderung bereits berlcksichtigt. Zusatzlich zu bertcksich-
tigen ist jedoch ein unmittelbarer Instandsetzungsbedarf zur Erhaltung der Ertragsfahig-
keit. Gemal den Ausfihrungen unter Ziffer 5.2. bestehen Funktionsstérungen der Hei-
zungsanlage in beiden Wohnungen im Erdgeschoss des Wohn- und Gewerbegebaudes,
an der Befestigung der Hauszuwegung besteht ein Instandsetzungsbedarf und ein Licht-
schacht ist erneuerungsbedurftig.
Eine Schatzung der aufzuwendenden Kosten ist im Rahmen eines Verkehrsgutachtens
nicht moglich, es wird deshalb eine pauschale Wertminderung vorgenommen, die sich
am Umfang der festgestellten Schaden orientiert. Zur Berlicksichtigung des festgestellten
Schadenbildes und -umfangs erfolgt deshalb eine pauschale Wertminderung in Héhe von
20.000,00 €.

An der auf der riickseitigen Grundsticksflache gelegenen Lagerhalle sind die Fenster
teilweise beschadigt, zudem wurden Mauerwerksausbriche an der rickseitigen Fassa-
denflache festgestellt. Unter Berticksichtigung der tatsachlichen Nutzung als einfache La-
gerhalle und der bereits innerhalb der Wertermittlungsverfahren vorgenommenen Alters-
wertminderung folgt fur den baulichen Erhaltungszustand kein weiterer Abschlag.
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7. Verkehrswert

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 Gewerbegrundstiick, bebaut mit einem Wohn-
und Gewerbegebaude und einer Lagerhalle.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 690.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 695.000,00 €.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wurden die tatsachlich vereinbarten Mieten auf der Grund-
lage des aktuellen dértlichen Mietspiegels auf ihre Marktiblichkeit Uberprift und angepasst.
Aulerdem standen Liegenschaftszinssatze zur Verfligung, die vom Gutachterausschuss in der
Stadt Bochum aus dem regionalen Markt abgeleitet wurden.

Zur Durchfihrung des Sachwertverfahrens standen keine aus dem regionalen Markt abgeleite-
ten Marktdaten zur Verfigung, die Marktanpassung erfolgte lediglich durch eine Gberschlagige
Schatzung.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschlie3lich aus dem Ertragswert.

Dem Ertragswertverfahren lagen Marktdaten zu Grunde, die aus Kauffallen der Jahre 2021 und
2022 abgeleitet wurden. Nach den Feststellungen des Gutachterausschusses ist im Jahr 2022
die Zahl der Kaufvertrage deutlich ricklaufig, Ursache ist hier insbesondere der starke Anstieg
der Zinsen und der Baukosten. Nach einer Auswertung von bundesweit abgeschlossenen
Kaufvertragen durch eine Forschungsgemeinschaft der Universitaten Kéin und Bonn wurde
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insgesamt ein deutlicher Rickgang der Kaufpreise festgestellt, der seit Mitte des Jahres 2022
im Durchschnitt rd. 15 % betragen hat. Veranderungen der Marktlage sind bei der Verkehrs-
wertermittlung im Rahmen einer konjunkturellen Anpassung zu beriicksichtigen. Wegen des
Alters der Gebaude, des energetischen Zustands und der sonstigen Eigenschaften wird des-
halb eine konjunkturelle Marktanpassung in Héhe von 10 % vorgenommen:

Vorlaufiger Ertragswert 695.000,00 €
Konjunkturelle Anpassung -10% -69.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandsetzungsbedarf -20.000,00 €

Verkehrswert 605.500,00 € rd._606.000,00 €
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Der ausschliefdlich aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und
Gewerbegebaude sowie einer Lagerhalle bebaute Gewerbegrundstlick

Kornharpener Stralle 122 in 44791 Bochum,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursticke:
Blatt 5051 Harpen 5 796, 797

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 unter Bertlicksichtigung einer konjunkturellen An-
passung geschatzt auf rd.

606.000,00 €

in Worten: Sechshundertsechstausend Euro.

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

Dortmund, 08.11.2023

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

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

Auftragsgemal sind die Einzelverkehrswerte fur die beiden zum Bewertungsumfang zugehori-
gen Flurstlcke separat zu ermitteln.

Die Flursticke 796 und 797 bilden eine wirtschaftliche Einheit, das Flurstick 797 ist als Ab-
standsflache fur die auf der rickseitigen Grundstucksflache vorhandene Lagerhalle erforderlich.

Die Einzelverkehrswerte werden wie folgt ermittelt:

Flurstick 797

Das Flurstick 797 ist ein ca. 2,0 m breiter Grundstlcksstreifen entlang des angrenzenden Flur-

stiicks 796 und dient als notwendige Abstandsflache fiir die auf dem Flurstiick 796 vorhandene
Bebauung.

Das Flurstuck 797 hat eine Flache von 101 m2.
Der Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstucksflache Flurstiick 797 101 m?

Bodenrichtwert 55,00 €/m?
Einzelverkehrswert Flurstiick 797 5.555,00€ rd. 5.600,00 €
Flurstick 796

Das Flurstlick 796 hat eine Grofte von 2.358 m? und ist bebaut mit einem Wohn- und Gewerbe-
gebaude und einer Lagerhalle.

Der Einzelverkehrswert wird gemaf den Ausfihrungen unter Ziffer 6. wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache Flurstiick 796 2.358 m?
Bodenrichtwert 55,00 €/m?
Bodenwert Flurstiick 796 rd. 129.700,00 €

Gebaudewert Wohn- und Gewerbegebaude

und Lagerhalle 470.700,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 796 600.400,00 €

Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Flurstlick 796 600.400,00 €
Flurstack 797 5.600,00 €

Einzelverkehrswerte gesamt 606.000,00 €
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9. Zubehor

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

In dem Wohn- und Gewerbegebaude ist in der Wohnung im EG links eine Einbaukuiche vor-
handen, die nach Auskunft zur Ortsbesichtigung Zubehdr der Wohnung ist. Der Wert des Zu-
behdrs ist auftragsgemaf gesondert zu erfassen.

Die Einbaukiche ist als U-Form mit darin mittig angeordneter Kochinsel eingebaut.

Linksseitig betragt die Lange der Kuchenzeile ca. 3,60 m und ist ausgestattet mit einem Hoch-
schrank, bestehend aus 3 Schrankelementen und einem offenen Regal, mittig eingebaut ein
Backofen.

Hinweis: Die hier ebenfalls vorhandene Mikrowelle ist Eigentum der Mieter und deshalb nicht
Bestandteil des Zubehdrs.

Neben dem Hochschrank befindet sich die Spulmaschine, daneben, als Eckelement, die Spule
mit einem Becken.

Die Langsseite hat eine Lange von ca. 4,90 m und besteht aus Unterschranken mit Schubla-
den- und Schrankelementen, ohne Hochschranke.

Die anschlieende Kiichenzeile an der rechten Seite hat eine Lange von ca. 1,65 m und be-
steht aus einem Unterschrank mit Aufsatzelement als Vitrine mit Glasscheiben.

Mittig davor angeordnet ist eine Kochinsel, umlaufend mit Schrankelementen, offenen Regalen
und eingelassenem Kochfeld.

Ein Kihl- oder Gefrierschrank ist nicht zugehorig, dieser ist ebenfalls Eigentum der Mieter.

Die Gebrauchstauglichkeit konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht Gberprift werden, es

wird die vollstandige Funktionsfahigkeit der zugehoérigen Gerate und Schrankelemente ange-
nommen.

Der Wert des Zubehdrs, hier Einbaukiiche, wird geschatzt auf 10.000,00 €.
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Wohn- und Nutzflichenberechnung Wohn- und Gewerbegebaude

Untergeschoss: Wohnung 1, rechts

Windfang 1,26 m X 1,51 m = 1,90 m?
Flur 1,26 m X 2285m = 2,88nm?
+ 2,00m X 1,26m = 2,52m?
+ 1,135m Xx 4635m = _526m*> = 10,66 m?
Kiche 1,885m X 2,575m = 4,85 m?
Aufenthaltsraum 5,135m X 5,825m = 2991m?
Schlafraum 3,385m X 3,95m = 13,37 m?
Umkleide 3,385m x 3,385m =  11,46m?
Bad + WC 2,01m x 3,385m = 6,80 m?
Abstellraum 4,135m X 3,76 m = 15,55m?
Lagerraum 2,635m X 3,76 m = 991 m?
Nutzfliche Wohnung rechts gesamt 104,42 m?
Gewerbeeinheit 2, Mitte
Lagerraum 7,385 m X 5,825m = 43,02m?

Nutzflache Gewerbeeinheit Mitte gesamt 43,02 m?

Gewerbeeinheit 3, links

Biro 4.95m X 5575m = 27,60m?

+ 1,885m X 1,74m = 3,28 m?

+ 4,885m X 401Tm = 1959m> = 50,47 m?
Bad 2,51Tm X 401m = 10,07 m?
Flur 1,26 m X 1,51m = 1,90 m?

+ 5,885m X 1,51m = 8,89m? = 10,79 m?
WC 1,51 m X 1,51 m = 2,28 m?
Abstellraum 3,26 m X 4,01m = 13,07 m?

Nutzfliche Gewerbeeinheit links gesamt 86.67 m?
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Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss: Wohnung 2, links

Diele 5,885m X 2,95m = 17,36 m?
Bad 2,51m X 3,825 m = 9,60 m?
Kiiche 3,26 m X 4,385 m = 14,30 m?
- 1,75m X 0,635 m =_111m> = 13,18m?
WC 1,385 m X 1,325 m =  1,84m?
- 0,65m X 0,40m = 0,26m* = 1,58 m?
Wohnraum/ 9,20 m X 4,385 m = 40,34 m?
Essen + 495m X 1,25m = 6,19m?
- 0,49m X 0,49m = 024m? = 46,29m?
Schlafraum 495m X 5,64 m =  27,92m?
Gast 3,26 m X 3,825m = 12,47 m?
Abst 0,635 m X 1,635m = 1,04 m?
Terrasse 3,80m X 7,00m x 0,25 = 6,65 m?
Wohnflache Wohnung links gesamt 136.09 m?

Wohnung 3, rechts

Diele/Essen 3,385 m X 6,135m = 20,77 m?

+ 4.25m X 1,385 m = 589m?

+ 0,50 m X 3,61m = 181m* = 28,46m?
Bad 2,20m X 2,635m = 5,80 m?
WwC 1,26 m X 1,45m = 1,83 m?
Kiche 2,51m X 3,825 m = 960m?

- 0,635m X 1,875 m = 1,19m? = 8,41 m?
Abst 0,635m X 1,76 m = 1,12 m?
Wohnraum 5,135m X 5,825 m = 29,91 m?
Schlafraum 4,265 m X 3,825 m = 16,31 m?
Kinderzimmer 3,45m X 445m = 15,35 m?
Gast 2,635m X 3,325 m = 8,76 m?
Garderobe 1,26 m X 1,76 m = 2,22 m?
Loggia 3,26 m X 1,615m x 0,25 = 1,32 m?

Wohnflache Wohnung rechts gesamt 119,48 m?
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Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen

Untergeschoss Wohnung 1, rechts = 104,42 m?
Gewerbeeinheit 2, Mitte = 43,02m?
Gewerbeeinheit 3, links = 86,67Tm?* = 234,11m?
Erdgeschoss Wohnung 2, links = 136,09 m?
Wohnung 3, rechts = 119,48m? = 255,57m?
Wohn-/Nutzflache gesamt 489,67 m?
Berechnung der Bruttogrundfldche
Untergeschoss 2574m x 11,99m = 308,62 m?
+ 2,99m x 599m = 1791m? = 326,53 m?
Erdgeschoss 2574m x 11,99m = 308,62m?
Bruttogrundflache gesamt 635,16 m?
Nutzflaichenberechnung
Lagerhalle
Erdgeschoss
Lagerhalle 30,01 m X 14,510m = 43545m?
- 1,00m X 3,20m = 3,20m? = 432,25m?
Blro 2,51m X 3,01m = 7,56 m?
Aufenthalt 2,51Tm X 3,01m = 7,56 m?
Du/WCs 2,51 m X 4.51m = 11,32m?
Speziallager 2,51m X 3,635m = 9,12 m?
Nutzflaiche Erdgeschoss gesamt 467,80 m?
Berechnung der Bruttogrundflache
Erdgeschoss 33,24 m X 14,99 m = 498,27 m?
Obergeschoss 2,99 m X 14,99 m = 4482m?

Bruttogrundflache gesamt 543,09 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Wohn- und Gewerbegebaude: Grundriss Untergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss

Beide Wohnungsgrundrisse wurden in der Ortlichkeit verandert, in der Wohnung rechts ist die
Trennwand zwischen Kochen und Essen nicht mehr vorhanden. In der Wohnung links ist die
Trennwand zwischen Wohnen und Schlafen ebenfalls nicht mehr vorhanden, hier befindet sich
das Wohn-/Esszimmer mit offener Kiche. Der mit Kochen bezeichnete Raum wird als Schiaf-

raum benutzt.

LOGE 4

VOHNEN

WOHNEN

Zeichnung ohne MaRstab
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Zeichnung ohne Mafstab
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Gebaudeschnitt
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Zeichnung ohne MaRstab
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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 StralRenseite

Ansicht von der Hofseite
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Erdgeschoss: Treppenhaus mit Treppenhaus Erdgeschoss
Hauseingangstur

Treppe zum Kellergeschoss Kellergeschoss: Heizungsraum
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Olheizkessel Warmwasser-Standspeicher

Heizoltank in separatem Raum unter der Terrasse Erdgeschoss mit Zugang vom Hof
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Lagerhalle: Ansicht von der Hofflache
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Ansicht von der Giebelseite

Ansicht von der Ruckseite
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Teilansicht Mauerwerksausbruch
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Teilansicht Hallentor
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