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im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG

67/10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen auf den im
Grundbuch von Hofstede, Blatt 0580 unter Ifd. Nr. 204 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundsticks

Gemarkung Flur FlurstOck
Hofstede 15 845

Dorstener StraBBe 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333, 335, 44809 Bochum,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14
bezeichneten Wohnung im Untergeschoss des Hauses Dorstener Stra3e 333,
in Abteilung Il unter Nr. 13 auf die Dauer von 99 Jahren
seit dem Tage der Eintragung (17. Juli 1973)

Wohnungserbbaugrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hofstede 1036 ]

Bewertung nach duBBerem Anschein

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungserbbaurechts Nr. 14
wurde zum Stichtag 02.05.2024 ermittelt mit rd.

63.000 €

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Origi-
nalgutachten in der Geschdaftsstelle des Amtsgerichts Bochum einzusehen.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Bewertungsobjekt

im Haus Dorstener Strafle 333

67/10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen auf den im
Grundbuch von Hofstede, Blatt 0580, unter Ifd. Nr. 204 des Bestands-
verzeichnisses verzeichneten Grundsticks, Gemarkung Hofstede, Flur
15, FlurstUck 845, Dorstener StraBe 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333,
335, 44809 Bochum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Untergeschoss

Wertermittlungsstichtag 02.05.2024
Ortstermin 02.05.2024
Wohnungserbbaugrundbuch Hofstede, Blatt 1036
Katasterangaben Gemarkung Hofstede

Flur 15, FlurstUck 845

Art des Gebdudes

Mehrfamilienwohnhaus

Art des Bewertungsobjekts Wohnungserbbaurecht
Baujahr des Wohnhauses (gemdanB Schlussabnahmeschein) 1975
Anzahl der Nutzungseinheiten (gem. Teilungserkl&rung) 95 Wohnungen,
47 Garagen
anrechenbare Wohnfldche des Wohnungserbbaurechts rd. 51 m?
GrundstUcksfldche gesamt 10.750 m?
Davuer des Erbbaurechts vom Tage der Eintragung 99 Jahre
Restlaufzeit des Erbbaurechts 48 Jahre
anteiliger tatséGchlicher Erbbauzins (jahrlich) 426,83 €
ermittelter Ertragswert 63.100 €
ermittelter Vergleichswert 62.800 €
unbelasteter Verkehrswert: Wohnungserbbaurecht Nr. 14 63.000 €
Wert pro m2-Wfl. 1.235,00 €

Der Verkehrswert des erbbauzinsfreien Wohnungserbbaurechts Nr. 14

Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum

wurde zum Stichtag 02.05.2024 ermittelt mit rd.

63.000 €

in Worten: dreiundsechzigtausend Euro

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungserbbaurecht im Mehrfamilienwohnhaus
Dorstener StraBe 333 (? Wohnungen im Gebdude)

Die Wohnanlage besteht aus 8 Mehrfamilienwohn-
h&usern mit insgesamt 95 Wohneinheiten, 47 Gara-
gen und 50 Stellplatzen (gemdaB Teilungserkl@rung).

Objektadresse: Dorstener StraBe 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333, 335
44809 Bochum

Amtsgericht Bochum
Wohnungserbbaugrundbuch von Hofstede

Blatt 1036

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

67/10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetro-
gen auf den im Grundbuch von Hofstede, Blaft
0580 unter Ifd. Nr. 204 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten Grundsticks Gemarkung Hofste-
de, Flur 15, FlurstUck 845, Gebdude- und Freifla-
che, Wohnen, Dorstener StraBe 321, 323, 325, 327,
329, 331, 333, 335, 10.750 m? groB, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Unterge-
schoss des Hauses Dorstener StraBe 333

Grundbuchangaben:

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

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

Auftrag vom 12.03.2024
(Datum des Gerichtsbeschlusses)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zur Wertfeststellung im Zwangsversteigerungs-
verfahreni.S. d. § 74 a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 02.05.2024

Datum der Ortsbesichtigung: 02.05.2024

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum
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Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstdndige nebst Mitarbeiter
herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom

06.02.2024 zur VerfGgung gestellt.

Von der Sachverst@ndigen wurden folgende Aus-

kUnfte eingeholt und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt
Bochum vom 25.03.2024

e Grundrisse, Ansichten, Schnitte aus der stadti-
schen Bauakte

e AuszUge der Teilungserkl@rung vom 14.01.1974

e Kopie des Erbbaurechtsvertrags vom 18.04.1973,
UR.-NR. 131, Doktor der Rechte Max Diekamp,
Bochum

e Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Bo-
chum vom 27.03.2024

e Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Amt fUr Stadiplanung und Wohnen vom
26.03.2024

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Tiefoauamt der Stadt Bochum vom 02.04.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Bochum vom 25.03.2024

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse
von der Bezrksregierung Arnsberg, Abteilung
Bergbau und Energie in NRW vom 27.03.2024

e behodrdliche AuskUnfte (GrundstGcksmarktbericht
2024 der Stadt Bochum und &rtlicher Mietspiegel
(gUltig vom 01.04.2023 - 31.03.2025)

e Kopie des verbrauchsorientierten Energieauswei-
ses, gultig bis 08.10.2018

e Kopie der Jahresabrechnung 2022 vom
09.11.2023
Kopie des Wirtschaftsplans 2024 vom 06.05.2024

e Beschlusssammlungen/Protokoll der EigentUmer-
gemeinschaft vom 29.11.2023

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben der Auftraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung gemdB § 74a ZVG im
Zwangsversteigerungsverfahren. Im Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3 Nr. 6
ImmoWertV keine Anwendung. Der Verkehrswert ist lastenfrei d. h. ohne BerUcksichtigung
der eingetragenen GrundstUcksbelastungen in Abt. Il des Grundbuchs (unbelasteter Ver-
kehrswert) zu ermitteln.

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum 6
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnungserbbaurecht!. Ein Erbbau-
recht ist das Recht auf einem (fremden) Grundstick ein Bauwerk zu habenz. Das mit dem
Erbbaurecht belastete Grundstick ist das Erbbaugrundstick. Die Bestellung des Erbbau-
rechts ist als rechtliche Belastung in Abt. Il des Erbbaugrundsticks eingetragen. Gleichzei-
tig wird fUr das Erbbaurecht ein besonderes Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch) ange-
legt. Das Erbbaurecht kann als grundstucksgleiches Recht belastet werden. Im vorliegen-
den Fall wurde an dem mit einer Wohnungsanlage bebaute Erbbaurecht Sondereigen-
tum begrindet. In diesem Fall spricht man von einem Wohnungserbbaurecht. Fir die
Iwecke der Zwangsversteigerung ist das GrundstUck bzw. grundsticksgleiche Recht im-
mer im unbelasteten Zustand zu bewerten. D.h. der ,,GrundstUckswert* i. S. d. § 74a Abs. 5
IVG ist fUr das Zwangsversteigerungsverfahren als Verkehrswert fur das erbbauzinsfreie
Erbbaurecht, d. h. ohne BerUcksichtigung der eingetragenen Erbbauzinsreallast zu ermit-
teln. Die Wertermittlung bezieht sich auf das erbbauzinsfreie Wohnungserbbaurecht.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 22.04.2024 Gber den Orts-
termin am 02.05.2024 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin waren keine Verfahrensbeteiligte
anwesend. Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnungserbbaurechts war
nicht moglich. Mieter wurden nicht angetroffen. Nach duBerem Anschein macht das zu
bewertende Wohnungserbbaurecht einen unbewohnten Eindruck.

FUr das Risiko eines abweichenden Zustands von einer normalen Unterhaltung wird ein Si-
cherheitsabschlag von dem ermittelten Wert des Wohnungserbbaurechts vorgenommen.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stddtfischen Bauakte vorlagen, den behordli-
chen und sonstigen Auskunften, die von der Sachverstindigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten, und den Feststellungen im Ortstermin.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrissplé@ne in einer fUr die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich des Zwecks dieser
Bewertung.

1 Begriffsbestimmung: Wohnungserbbaurecht ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miterbbau-
rechtsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt. Vgl. Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (WEG), Teil 1. Wohnungseigentum, 4. Abschnitt, § 30 (1) WEG - Wohnungserbbaurecht

2 vgl. § 1 Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: e Bochum, 373.280 Einwohner3

e kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Arnsberg
gegliedert in 6 Stadtbezirke

e eines von fUnf Oberzentren im mittleren Ruhr-

e Stadtbezirk Wattenscheid, ca. 72.811

o Stadtteil Westenfeld, ca. 10.497 Einwohner

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

Die Arbeitslosenquote von rd. 9,7 % liegt Uber dem
Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (7,5 %).
Im regionalen Stadtevergleich verfugt Bochum Uber
die drittniedrigste Arbeitslosenquote im Revier.

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

3 Stand: 03/2024 aus der Einwohnerdatei der Stadt Bochum

4 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Stand: 04/2024

5 Quelle: Stadt Bochum, Statistik und Stadtforschung

6 Quelle: IT. NRW -Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030
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Uberértliche Anbindung/ n&chstgréBere Sté&dte/Entfernungen’:

Entfernungen: Dortmund ............. ca. 22 km
Essen........cccceeeeeeeen.CaL 15 km
Gelsenkirchen ....... ca. 12km
Herne.......coooevenni. ca. 6km

ndchste Flughdfen:
Dorfmund ....ca. 31 km
DUsseldorf ....ca. 41 km

BundesstraBen:
226, 235

Autobahnzufahrt:
A 40 - Anschlussstelle Bochum-Hamme,
ca. 0,4 km entfernt

Bahnhof:
Hauptbahnhof Bochum, ca. 4 km entfernt

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobijekt liegt im nordwestlich gelege-
nen Oristeill Bochum-Hofstede im Stadtbezirk Bo-
chum-Mitte, ca. 3,5 km vom Bochumer Zentrum ent-
fernt. Die Wohnanlage befindet sich unmittelbar an
der Dorstener StraBe (B 226) im StraBenabschnitt
nordlich der A 40. Nahversorgungsmoglichkeiten
(Geschafte des taglichen Bedarfs, medizinische Ver-
sorgungsmoglichkeiten) sind im Bereich der Dorste-
ner StraBe und dem nahe gelegenen Einkaufszent-
rum ,Hannibal¥, Einrichtungen des Gemeinbedarfs
(Kindergdrten, Schulen) sind im Ortsteil Hofstede und
Hamme vorhanden. Haltestellen for 6ffentliche Ver-
kehrsmittel (StraBenbahnhaltestelle) sind im Bereich
der Dorstener StraBe in fuBldufiger Entfernung er-
reichbar.

Die ndhere Umgebungslage ist durch eine aufgelo-
ckerte Bauweise mit Grinfldchen zwischen den Hau-
sern gepragt.

Es handelt sich um eine innerstddtisch einfache
Wohnlages.

7 bis Zentrum
8 vgl. Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Bochum
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintfrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

wohnbauliche und gemischte Nutzungen
Uberwiegend mehrgeschossige Bauweise
Einkaufszentrum ,,Hannibal*
Hallenfreibad ,Hofstede*
Bezirkssportanlage Nordwest

bis auf innerstaddtische Verkehrsimmissionen durch
StraBenverkehr waren keine Beeintrdchtigungen fest-
stellbar

von der StraBenseite abfallendes,
Grundstuck

eingeebnetes

e StraBenfront: ca. 101 m
e mifttlere Tiefe: ca. 99 m

GrundstUcksgroBe: 10.750 m?
Grundstuckszuschnitt: unregelmdaBig

o fertige OrtsstraBe
klassifizierte Bundesstrae (226)

voll ausgebaut

vierspurig ausgebaut
StraBenbahnschienen im Mittelstreifen
Fahrbahn aus Bitumen

beidseitig befestigte Gehwege
StraBenbeleuchtung vorhanden
Parkplatze im offentlichen StraBenraum
vorhanden

elekirischer Strom
Wasser

Gas
Kanalanschluss
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung
e eingefriedet durch Anpflanzungen, Hecken

gewachsener, normal tfragféhiger Baugrund
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Angaben zum
Erbbaurechtsvertrag:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 06.02.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungserb-
baugrundbuchs von Hofstede, Blatt 1036 folgende
Einfragungen, die nachrichtlich genannt werden.

Lfd. Nr. 1 -Ifd. Nr. 1 der betroffenen GrundstUcke:

Ein Erbbauzins von 3,50 DM (drei 50/100 Deutsche
Mark) jéhrlich je Quadratmeter GrundstUcksfldche for
den jeweiligen EigentUmer des im Grundbuch von
Hofstede, Blatt 0580 unter Nr. 204 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragenen GrundstUcks. Unter Bezug-
nahme auf die Bewiligung vom 18. April 1973 einge-
tragen am 17, Juli 1973.

Lfd. Nr. 2 - Ifd. Nr. 1 der betroffenen GrundstUcke:

Ein Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfalle wéhrend der
Dauer des Erbbaurechts zugunsten des jeweiligen
EigentUmers des im Grundbuch von Hofstede Blatt
0580 unter Ifd. Nr. 204 des Bestandsverzeichnisses ein-
getragenen Grundstucks.

Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom 18. April
1973 eingetragen am 17, Juli 1973.

Sind bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 1015 hierher
und bezUglich des Rechts Abt. Il Nr. 1 zur Mithaft in die
fir die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Wohnungs- und TeilerbbaugrundbUcher, Hofstede
Blatter 1023 — 1215 Ubertragen.

Lfd. Nr. 6 - Ifd. Nr. 1 des betroffenen Grundsticks:
Iwangsversteigerungsvermerk mit  Eintfragung vom
06.02.2024

Beginn des Erbbaurechts: 17.07.1973
(Datum der Eintfragung)

Ablauf des Erbbaurechts: 16.07.2072

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum

11



Internetversion des Gutachtens

)\

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhe{b/e’v%rtung ’

48b K 034/23

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Wohnungsbindung:

Alflasten:

Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre

Restlaufzeit zum Stichtag: rd. 48 Jahre

vereinbarter Erbbauzins:

GemdB Eintragung vom 17.07.1973 und Bewilligung
vom 18.04.1973 vereinbarter Erbbauzins 3,50 DM jahr-
lich je m2-GrundstUcksflache (Zahlweise: halbjdhrlich
vorschussig)

derzeit gezahlter Erbbauzins (anteilig for das Bewer-
tungsobjekt): 426,83 €/Jahr (zahlbar: halbjahrlich vor-
schussig); die letzte Erbbauzinsanpassung erfolgt vor
2023 (genaue Anpassungszeitpunkt nicht bekannt)

vereinbarter AnpassungsmaBstab fir den Erbbauzins:
Verdnderung des Lebenshaltungskostenindexes (4-
Personen-Arbeitnenmerhaushalt  mit  mittlerem Ein-
kommen des allein verdienenden Haushaltvorstan-
des) um mehr als 10 Punkte nach oben und unten seit
dem 01.01.1973 bzw. der lefzten vorangegangenen
Anpassung des Erbbauzinses.

Die im Erbbaurechtsvertrag gefroffenen Vereinba-
rungen entsprechen den Ublichen vertraglichen Re-
gelungen, sodass sich hieraus keine Besonderheiten
ergeben, die im Rahmen der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen wdaren.

Schuldverhdlinisse, die in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berGcksichtigt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere PrU-
fung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beguns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sind nicht bekannt.

Nach schriftficher Auskunft des Amtes fUr Bauverwal-
tung und Wohnungswesen unterliegt das Bewer-
tungsobjekt nicht der gesetzichen Wohnungsbin-
dung.

Nach schriftlicher Auskunft der stddtischen Umwelt-
behdrde ist das Bewertungsgrundstick nicht im Altlas-

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum

12



Internetversion des Gutachtens

)\

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhe{b/e’v%rtung ’

48b K 034/23

Bergbauliche Verhdlinisse:

tenkataster der Stadt Bochum verzeichnet.

»Im Bereich des Grundsticks ist jedoch ein Baufeld
aus dem Jahr 1974 verzeichnet. Zusétzlich sind in der
Luftbildauswertung der Stadt Bochum im Bereich des
GrundstUcks zwei mit unbekannten Materialien verfdll-
fe Bombentrichter eingetragen.

Kenntnisse Uber die auf dem Grundstick lagernden
Béden liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde bis-
lang nicht vor. Mégliche Boden- und Untergrundver-
unreinigungen sind nicht auszuschlieBen.

In der aktuellen Luftbildauswertung der Stadt Bochum
istim Bereich des GrundstUcks eine Altbebauung (u.aq.
ehem. Wembers Hof aus dem Jahr 1886) zu erkennen.
Es kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass
noch Fundament- bzw. Mauerwerksreste o0.4. im
Grundstick vorhanden sind. *

Diese Hinweise sind ggf. im Falle der Neubebauung zu
beachten.

Nach schriftficher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW, vom
27.03.2024 liegt das angefragte Grundstuck Uber den
auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Constantin
I und Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein ,ver.
Hannibal 3" und Uber dem auf Bleierz verliehenen
Bergwerksfeld ,,Constantin®.

GemdB vorliegender Auskunft ist im Bereich des
GrundstUcks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert.

,Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1970er Jahre umgegangenen senkungsausiésenden
Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesober-
flGche ist demnach nicht mehr zu rechnen.”

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region, in
der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fdhrdungen fGhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
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termittlung durchgefthrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbeziglich schadensfreien Zustand
ausgegangen. Weitere Hinweise sind zu beachten.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten- GemadB schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenver-
verzeichnis: zeichnis der Stadt Bochum sind zu Lasten des Bewer-
tungsgrundsticks keine Einfragungen vorhanden.

Denkmalschutz: FUr das betreffende Grundstick besteht kein Eintrag
in der Denkmalliste der Stadt Bochum.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im gemeinsa-

plan: men Fladchennutzungsplan der Planungsgemein-
schaft Stadteregion Ruhr (GFNP) als Wohnbaufldche
(W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:  FOr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&s-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. FUr die betreffende Wohnanlage sind in der
stadtischen Bauakte folgende Sachverhalte dokumentiert:

28.12.1973 - 1. Teilbaugenehmigung fur Ausschachtungsarbeiten fUr die zu errichtenden
Mehrfamilienwohnh&user

08.01.1974 - Baugenehmigung fur die Errichtung von Mehrfamilienwohnh&usern

10.02.1975 - Rohbauabnahme fir den Neubau von 3 Wohnblocks mit 25 Wohnungen

25.06.1975/09.09.1975/25.11.1975 — Schlussabnahmeschein fur die Fertigstellung von 3

Wohnblocks mit 95 Wohnungen

02.12.1974 - Baugenehmigung zum Einbau einer Gaszentralheizungsanlage

10.09.1975 - Schlussabnahmeschein zur Fertigstellung der Heizungsanlage

Die Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen
und der Baugenehmigung wurde nicht geprUft. Bei dieser Wertermittlung werden von der
baurechtlichen und materiellen Legalitét der baulichen Anlagen und Nufzungen ausge-
gangen.

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das BewertungsgrundstUck ist bezuglich der Beitrdge
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

3.7 Hinweise zu den durchgefiuhrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)mUndlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Erbbaugrundstick ist mit einer Wohnanlage bestehend aus acht Mehrfamilienwohn-
h&usern und einem Garagenhof bebaut. Die Hauser verfigen Uber befestigte Zuwegun-
gen und Stellplatzfldéchen vor den Hauseingdngen. Der rGckwartige GrundstUcksbereich
besteht aus befestigten Hof- und Zuwegungsfldchen, Grin- und Spielplatzfléchen. Das
Bewertungsobjekt befindet sich im Untergeschoss des Hauses Dorstener StraBe 333. Das zu
bewertende Wohnungserbbaurecht war nicht zugénglich. Nach duBerem Anschein steht
das Bewertungsobijekt leer.

? GemdB Auskunft aus der StraBendatenbank der ErschlieBungsbeitragsstelle der Stadt Bochum. Nach dem Kommunal-
abgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Erneuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen Beitrdge von der Ge-
meinde erhoben werden.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die Inhalte der eingesehenen Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen berUcksichtigt. In einzelnen Berei-
chen k&dnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal berUck-
sichtigt. Es wird empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und fierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefUhrt. Der Zustand ggf. vorhandener
Holzbalkendecken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren
wurde nicht untersucht.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wéarmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen un-
vollstdndig und beduUrfen einer Sperzifizierung durch entsprechende Spezialunternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlageni. S. d. § 61 a Landeswas-
sergesetz NW sowie der Energieeinsparungsverordnung wurden nicht durchgefuhrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruft.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde keine Innenbesichtigung der Wohnung vorge-
nommen.

4.2 Mehrfamilienwohnhaus Dorstener StraBBe 333

Das nachfolgend beschriebene Mehrfamilienwohnhaus ist Bestandteil einer Mehrfamili-
enwohnhausanlage bestehend aus acht Mehrfamilienh&usern mit insgesamt 95 Wohnein-
heiten. Es wird nur das Mehrfamilienwohnhaus beschrieben, in dem sich das zu bewerten-
de Wohnungseigentum befindet. FUr die nicht besichtigten Wohnh&user Dorstener Strale
321, 323, 325, 327, 329, 331, 335 wird ein gleicher Ausbau- und Ausstattungszustand unter-
stellt wie fUr das besichtigte Gebdude. Die nachfolgende Beschreibung beschrénkt sich
auf die im Ortstermin erkennbaren Objektmerkmale. Es wird darauf hingewiesen, dass die
tatsdchliche AusfGhrung, insbesondere nicht sichtbarer Teile oder nicht einsehbarer Ge-
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werke, von den aufgefUhrten Angaben abweichen kann.

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Mehrfamilienwohnhaus mit 9 Wohneinheiten
viergeschossig

Iweispdnner

unterkellert

Flachdach

Gebdudeart:

Baujahr: 1975 (gemaB Schlussabnahmeschein)
AuBenansicht: Kratzputzfassade mit Anstrich und D&G&mmung

Energieeffizienzo: Es lag eine Kopie des verbrauchsorientierten Energie-
ausweises vom 08.10.2018 mit einer Gultigkeitsdauer
bis zum 07.10.2028 vor. Der Energieverbrauchskenn-
wert ist mit 87,7 kWh (m2a) angegeben.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.

4.2.2 Nutzungseinheiten im Haus Dorstener StraBBe 333 (gem. Aufteilungsplan)

Kellergeschoss:

Abstellrdume, die dem jeweiligen Sondereigentum zugeordnet sind (gemaB Plan bezeich-
net mit Nr. 14 - 21), Gemeinschaftskeller (bezeichnet als Fahrradkeller, Hausanschlussraum,
Waschkeller und Trockenkeller) Wohnung bestehend aus 2 Raumen, Kiche, Diele,
Bad/WC, Abstellraum, Loggia (im Plan bezeichnet mit Nr. 14)

Erd- und Obergeschosse (1. und 3. OG):
je 2 Wohnungen (im Plan bezeichnet mit Nr. 15 - 22)

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

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Stampfbeton
Keller: Mauerwerk

10 pas Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht fir Wohnge-
b&ude im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage
eines Energieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem Eigentimerwechsel zu
beachten. EigentUmer von Bestandsgeb&uden muiUssen bestimmte Nachrist- und Austauschpflichten erfillen. Insbeson-
dere bei Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach
dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdrmeschutz. Dachbdden mussen bis Ende 2011
eine Warmed&mmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Umfassungs- und Innenwdande: je nach Geschoss und statischem Erfordernis aus

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich)/
Treppenraum:

Dach:

Mauerwerk in den entsprechenden Starken ausge-
fOhrt

Stahlbeton

Geschosstreppe:

e Stahlbeton mit Kunststeinbelag
e Eisengel@nder

¢ Handlauf mit KunststoffUberzug

Eingangstur aus Metall mit Lichtausschnitt und fest-
stehendem Seitenteil mit Briefkasten- und Klingelan-
lage

Dachkonstruktion:
Stahlbeton

Dachform:
Flachdach

Dachhaut:
e BitumenschweiBbahn
¢ innenliegende Entwdasserung

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

(gem. Baubeschreibung)

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

LOftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungsspezifische  Ausstattung (Steckdosen,
Lichtausldsse) in durchschnittichem Standard, An-
tennenanlage, Kabelanschluss, Gegensprech- und
Klingelanlage an der HaustUr, Telefonanschluss

Gaszentralheizung

e herkdmmliche FensterlGftung

e vermutlich einfache Schachtliftung oder me-
chanische LUffung in innenliegenden R&umen
(B&dern)

vermutlich zentral Uber Heizung

Wohnungserbbaurecht Nr. 14, Untergeschoss im Haus Dorstener StraBe 333, 44809 Bochum
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4.2.5 Nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, Zustand des Gebdudes

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

Zustand des Gebdudes:

e Eingangstreppe in Stahlbetonkonstruktion
e Eingangstberdachung

Das Gebdude macht in den besichtigten Bereichen
einen altersentsprechenden, normal instand gehal-
tenen Eindruck. GrdBere Modernisierungen und
energetische SanierungsmaBnahmen wurden am
Gebdudebestand bisher augenscheinlich nicht
durchgefuhrt. Der Modernisierungsgrad wird als ge-
ring im Rahmen der Instandhaltung eingestuftii,

Es wird unterstellt, dass durchzufGhrende Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen aus der ge-
meinschaftichen  Erhaltungsricklage abgedeckt
sind.

Kleinere RUckstdnde und Schaden sind im Ubrigen
im Wertansatz der Instandhaltungskosten und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bericksichtigt. Es
wird vorausgesetzt, dass das Gebdude nach den
Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

4.3 Garagen
e Reihengaragen in Massivbauweise
¢ AuBenansichten: Glattputz mit Anstrich
e Flachdach
e Stahlschwingtore

4.4 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
¢ Wege- und Kfz-Stellplatzfléchen, Garagenzufahrten mit Asphalt, Betonsteinpflaster

und -platten, Kiesbeete

Grunanlagen mit Rasen und Aufwuchs, Baumbestand

e Spielplatzanlage

e Einfriedungen (Hecken, Randbepflanzung), MUllboxen

1T gem. Anlage 2 ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen)
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4.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 14

4.5.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum liegt im Untergeschoss (Gar-
Gebdude: tengeschoss) im Haus Dorstener StraBe Nr. 333.
Wohnflache: Die Wohnfl&chenberechnung wurde in einer fUr die

Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit anhand
der Grundrisspldne mit rd. 51 m? ermittelt. Die Be-
rechnung dient ausschlieBlich dem Zweck dieser
Wertermittlung.

Raumaufteilung/Orientierung: GemdaB Plan hat die Wohnung folgende RGume:
2 RGume, Kuche, Diele, Bad/WC, Loggia, Loggia

GemdB Plan ist die Wohnung wie folgt aufgeteilt:
Wohnzimmer, ca. 21,20 m? (gartenseitig)
Schlafzimmer, ca. 14,00 m? (gartenseitig)
KGche, ca. 4,60 m? (gartenseitig)

Diele, ca. 5,10 m? (innenliegend)

Bad/WC, ca. 3,65 m? (innenliegend)

Loggia: ca. 1,60 m? (anteilig gerechnet)2

4.5.2 Raumavusstattung und Ausbavuzustand

Das zu bewertende Wohnungserbbaurecht war nicht zugénglich. Uber den Zustand der
Wohnung liegen der Verfasserin keine Erkenntnisse vor. Die nachfolgende Ausbau- und
Ausstattungsbeschreibung wurde der Baubeschreibung entnommen. Die tatsdchliche
Ausstattung kann von dem beschriebenen Standard abweichen. Deshalb erfolgt ein Risi-
koabschlag an dem ermittelten Wert.

4.5.2.1 Wohnung

Bodenbeldge: schwimmender Estrich, vermutlich mit verschiedenen
Bodenbel&gen

Wandbekleidungen: e nicht bekannt; vermutlich Glattputz oder Tapete
mit Anstrich
e Bad: vermutlich umlaufend gefliest und Kiche mit
Fliesenspiegel an Objektwand

Deckenbekleidungen: vermutlich Glattputz

12 anteilige Anrechnung der Loggia mit 50 % der Grundfldche
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Fenster und -tUren: ¢ Kunststofffenster mit Isolierverglasung
e Dreh-/Kippbeschlage

TUren: e Qlatte TUren
o Stahlzargen
durchschnittliche TurdrGcker und Beschldge

Sanitére Installation: e Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz
¢ innenliegendes Bad (gemaB Plan)
e innenliegende LUftung
e vermutlich Ubliche Sanit@robjekte (Einbauwanne
oder —dusche, Waschbecken, WC-Topf) und Ar-
maturen aus Chrom; es wird ein baujahresentspre-
chender Standard unterstellt
Grundrissgestaltung: funktional
Belichtung und Besonnung: normale Fensterbelichtung
Allgemeiner Zustand Der Zustand des Sondereigentums ist nicht bekannt. Es
des Sondereigentums: wird ein normaler Unterhaltungszustand unterstellt. FOr

das Risiko von Abweichungen eines ordnungsgema-
Ben Zustands wird ein Sicherheitsabschlag am ermittel-
ten Wert im Rahmen der besonderen objektspezifi-
schen GrundstUcksmerkmale berucksichtigt.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertenden Wohnungserbbaurecht ist kein
Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Ertrége aus gemeinschaftlichem keine bekannt
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miterb-
baurechtsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewerten-
den Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE) wur-
den nicht festgestellt.

Abweichende Regelung: Von dem Miterbbaurechtsanteil (ME) abweichende
Regelung fur den Anteil der zu tfragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum sind nicht bekannt.

Erhaltungsricklage: GemdaB schrifticher Auskunft des WEG-Verwalters
betragt die gemeinschaftliche Rucklage fir das be-
treffende Wohnungserbbaurecht zum Wertermitt-
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lungsstichtag rd. 2.760,00 £.

Hausgeld:
GemaB Wirtschaftsplan 2024 betragt das Hausgeld
fOr das Bewertungsobjekt monatlich 171,00 €.

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Gepflegte, durchschnittlich instandgehaltene Wohnanlage mit groBzigig gestalteten Frei-
fldchen, Spielplatzanlage, Stellplatz- und Garagenfl&dchen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen wa-

re-.

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fur den 67/10.000 Anteil an dem Erbbau-
recht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Hofstede, Blatt 0580 unter Ifd. Nr. 204 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundsticks, Gemarkung Hofstede, Flur 15, FlurstUck
845, Dorstener StraBe 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333, 335 in 44809 Bochum, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Un-
tergeschoss

Wohnungserbbaugrundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | FlurstGck Fldche

Hofstede 1036 ] Hofstede 15 845 10.750 m?

zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 unter BerUcksichtigung eines Sicherheitsabschlags
fUr die Bewertung nach duBerem Anschein ermittelt.

5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor:

o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
o das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwi-
schenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen GrundstUcks-
marktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Im vorliegenden Fall ist der Miterbbaurechtsanteil an einem grundstUcksgleichen Recht
(Erbbaurecht) in Verbindung mit dem Sondereigentum an einer Wohnung zu bewerten.

Nach § 48 ImmoWertV ist der Verkehrswert von Erbbaurechten in Abh&ngigkeit von den
zur VerfUgung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im
direkten und indirekten Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 ImmoWertV oder
auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

MaBgeblich fUr die Verfahrenswahl ist eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichs-
preise von verduBerten Erbbaurechten und die Qualitat der verfGgbaren Daten (objekt-
spezifischer Erbbaurechtsfaktor i.5.d. § 22 ImmoWertV, objektspezifischer Erbbaurechts-
koeffizienti. S.d. § 19 ImmoWertV).
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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden
als ,,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst
auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfl&che) be-
zogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13
ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschldge an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

Da Wohnungserbbaurechte quasi mit Eigentumswohnungen in Volleigentum vergleichbar
sind, kdbnnten Wohnungserbbaurechte im Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hier-
zu bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Woh-
nungseigentumen bzw. im vorliegenden Fall vergleichbare Wohnungserbbaurechte, oder
die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bei dem als ,finanzmathematische Methode" zur Ermittlung von Erbbaurechten bezeich-
neten Bewertungsmodell wird der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts aus dem
Wert des fiktiven Volleigentums abziglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grund-
stUcks und der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem an-
gemessenen und erzielbaren Erbbauzins gebildet.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts bestehenden Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen ist der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wert abzuzinsen und abzu-
ziehen.

Nach § 50 (3) ImmoWertV ist der angemessene Erbbauzins (Z) auf der Grundlage des an-
gemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundsticks, an dem ein Erb-
baurecht bestellt wird, zu ermitteln.

Der erzieloare Erbbauzins 2 ist der nach den vertraglichen Vereinbarungen aus dem Erb-
baurechtsvertrag und den gesetzlich zuldssigen Anpassungsmoglichkeiten zuldssige Erb-
bauzins.

UnterstUtzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigne-
ten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kbnnen zur Bewertung von
Wohnungseigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren unter BerUcksichti-
gung der sog. finanzmathematischen Methode herangezogen werden.

FUr das Stadtgebiet Bochum hat der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte der Stadt
Bochum zonale Immobilienrichtwerte aus Kaufpreisen fur Wohnungseigentum abgeleitet,
die fUr die Vergleichswertermittlung von Wohnungserbbaurechten bedingt herangezogen
werden kénnen. Im vorliegenden Fall erfolgt die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens zur Wertermittlung des Bewertungsobjekts auf Basis des Immobilienwerts fir Woh-
nungseigentum in der ausgewiesenen Lage des Bewertungsobjekts unter Berucksichtigung
von Anpassungen an das Wohnungserbbaurechfs.

Da Wohnungseigentume und -erbbaurechte Ublicherweise auch zu Anlagezwecken ge-
halten werden und entsprechende Mietdaten zur Bestimmung einer marktiblichen erziel-
baren Miete zur Verfugung stehen, bietet sich zur Wertermittlung im vorliegenden Fall das
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Ertragswertverfahren an. Neben dem Vergleichswertverfanren kommt daher das Ertrags-
wertverfahren zur Anwendung.

5.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins

Vertragsbeginn: 17.07.1973

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins: 3,50 DM /m? pro Jahr pro m?
GrundstUcksflache

Zahlweise monatlich vorschussig

Laufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre

Zeitablauf des Erbbaurechfs: 16.07.2072

Vereinbarte Wertsicherungsklausel

Art der Nutzung: Wohnen
AnpassungsmafBstab: Verbraucherpreisindex (Verdnderung von 10 Punk-
ten)

5.3 Grundstucksdaten

67/10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen auf den im Grundbuch von Hofstede,
Blatt 0580 der im Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 204 des Bestandsverzeichnisses ver-
zeichneten GrundstUcken Dorstener StraBe 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333, 335 44809 Bo-
chum, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan bezeichneten
Wohnung Nr. 14 im Untergeschoss, zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 ermittelt:

Wohnungserbbaugrundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | FlurstGck Fldche

Hofstede 1036 ] Hofstede 15 845 10.750 m?

5.4 Anteilige Wertigkeit des Wohnungserbbaurechts am Gesamterbbaurecht

Der dem Wohnungserbbaurecht zugeordnete Miterbbaurechtsanteil am gemeinschaftli-
chen Erbbaurecht entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungserbbaurechts
am Gesamterbbaurecht.
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5.5 Bodenwertermittlung

5.5.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fUr die Lage des Bewertungsgrundstucks 340 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert

Stichtag des Bodenrichtwertes
Bodenrichtwertkennung
Entwicklungszustand
Beitragszustand

Nutzungsart

Geschosszahl

Tiefe

5.5.2 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstand

Art der Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
GrundstUcksflache

090

340 €/m?

01.01.2024

zonal

Baureifes Land

ebfrei nach BauGB und KAG
W

-1V

35m

02.05.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

10.750 m?

5.5.3 Bodenwertermittlung des unbelasteten Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 02.05.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Ge-

samtgrundstUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand ErlGuterung
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An- | = 340,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick [ Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.05.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 340,00 €/m?
stichtag

Fl&che (m?) > 2.000 m? 10.750 X 0,91
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
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stufe
Art der bauli- WA (allgemeines WA (allgemeines x 1.00
chen Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 309,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 309,40 €/m?
Fldche als Wohnbauland x 8.100 m? 13
beitragsfreier Bodenwert = 2.506.140,00 €
zzgl.
Fldche fUr Garagen und Stellpl&tze = 1.600 m?
beitragsfreier Bodenwert X 340,00 €
Zuwegungen, Verkehrsflachen und Stellplatzflichen X 0,50 14
beitragsfreier Bodenwert = 272.000,00 €
zzgl.
Flache fur private Wegeflachen mit dem Charakter einer | = 1.050 m?
offentlichen StraBe
beitragsfreier Bodenwert X 340,00 €
Zuwegungen, Verkehrsfldchen und Stellplatzfldchen X 0.10
beitragsfreier Bodenwert = 35.700,00 €
Bodenwert gesamt = 2.813.840,00 €
rd. 2.814.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 insgesamt
2.814.000,00 €.

5.5.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungserbbaurecht

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zu bewertenden Wohnungserbbaurecht
zugehorigen 67/10.000 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 2.814.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 67/10.000

anteiliger Bodenwert = 18.853,80 €
rd. 18.900,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 rd. 18.900,00 €.

13 Anrechnung als Baulandfléiche
14 nutzbare Fidchen
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5.5.5 Bodenwertermittlung fur das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht

Dem Erbbauberechtigen steht das verduBerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit
einem Erbbaurecht belasteten Grundstick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG).
Der Erbbauberechtigte ist damit zwar nicht rechtlicher EigentiUmer des GrundstUcks, je-
doch hat das dingliche Nutzungsrecht an dem belasteten Grundstuck fur ihn und seine
Rechtsnachfolger einen wirtschaftlichen Wert, der als ,,Bodenwertanteil des Erbbaurechts”
bezeichnet wird.

Da die ggf. vereinbarte Pflicht des Erbbauberechtigten, fUr die Nutzung des Grundsticks
einen Erbbauzins zu zahlen, nicht Inhalt des Erbbaurechts sein kann, sondern allenfalls des-
sen Belastung (z.B. dingliche Sicherung durch die Eintragung einer sog. Erbbauzinsreallast
in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs), ist ein Erbbaurecht zundchst grundsatzlich erbbau-
zinsfrei. FUr den Regelfall des zeitlich befristeten Erbbaurechts entspricht der Bodenwertan-
teil des Erbbaurechts somit dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Nut-
zungswert des unbebauten GrundstUcks (bzw. alternativ der Differenz aus dem Bodenwert
des unbebauten vom Erbbaurecht unbelasteten Grundsticks und dem v.g. Uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert).

5.5.6 Bodennutzungswert des Erbbaurechts nach dem ZVG:s

Bei der Verkehrswertermittiung eines Erbbaurechts im Zwangsversteigerungsverfahren er-
folgt die Wertermittlung des Bodenwertes ohne BerUcksichtigung der Erbbauzinsreallast. D.
h. der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird hierbei im erbbauzinsfreien Zustand be-
stimmt und entspricht somit dem Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nutzungs-
rechts an dem mit dem Erbbaurecht belasteten GrundstUck.

5.5.7 Ermittlung des anteiligen Bodennutzungswerts des Wohnungserbbaurechts
nach dem ZVGr

Bodenwert des vom Erbbaurecht unbelasteten Grund- 18.900,00 €
sticks am Wertermittlungsstichtag

Ublicher Erbbauzinssatz z fUr vergleichbare Grundsticke x 1,20 %
mit der Nutzbarkeit des Erbbaurechts am Wertermitt-
lungsstichtag

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag
Barwertfaktor (jahrlich, nachschissig)
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne= 48,00 Jahre)

* angemessener Kapitalisierungszinssatz (p = 1,20 %)

226,80 €

X

36,327

Bodenwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts = 8.238,96 €
(nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz) rd. 8.239,00 €

15 Da es sich bei der Ausibung des Erbbaurechts um ein Nutzungsrecht am Boden handelt, wird nachfolgend der Begriff
,Bodennutzungswert" verwendet.

16 7VG = Zwangsversteigerungsgesetz
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Der anteilige Bodennutzungswert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 insge-
samf rd. 8.239.00 €.

5.6 Ertragswertermittiung

5.6.1 Erfragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fldche | marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete
(€/m?) | monatlich j@hrlich
(m?) (€) (€)
Nutzung/Lage
Haus Dorstener StraBe 333 | Wohnung Nr. 14 (UG) 51,00 6,20 316,20 3.794,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.794,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.199,69 €
jahrlicher Reinertrag = 2.594,71 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,20 % von 18.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 226,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.367,91 €

Barwerifaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 1,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 31 Jahren Restnutzungsdauer X 25,760
Erfragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 60.997,36 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks = 79.897,36 €
Bodenwert des Grundsticks - 18.900,00 €
Erfragswert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 60.997,36 €
Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 8.239,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Ertragswert der baulichen und sonstigen - 0,00 €
Anlagen
finanzmathematischer Ertragswert des (zunachst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 69.236,36 €
rechts mit vertragsgemdBem Gebdudewertanteil
Erbbaurechtsfaktor X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erb- = 69.236,36 €
baurechts
Werteinfluss (Barwert) der Erbbauzinsen (erbbauzinsfrei) - 0,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Erbbaurechts = 69.236,36 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 6.100,00 €
Erfragswert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz = 63.136,36 €
rd. 63.100,00 €
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5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflachenberechnung wurde durch Ableitung aus den Grundrissen Uberschlégig
und in einer fOr die Wertermittlung hinreichenden ermittelt. Sie dient ausschlieBlich zum
Iweck dieser Wertermittlung.

Rohertrag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum/-erb-
baurecht ortstblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen
Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen
Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem zu
bewertenden Wohnungseigentum/-erbbaurecht vergleichbar genutzte GrundstUcke aus
dem Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum im Gebiet der Stadt Bochum vom
01.04.2023 bis 31.03.2025 als mittelfristiger Durchschnittswert, enfsprechend der Baujahres-
klasse und unter BerUcksichtigung ausstattungsbedingter Zu- und Abschldge, abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tfragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (auf €/m? Wohn- oder Nutzfldche be-
zogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anla-
ge 3 der ImmoWertV zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- | Wohnung = 420,00
Instandhaltungskosten -—- 13.80 |[Whg.13,80x 51 m? = 703,80
Mietausfallwagnis 2% v.3.794,40 = 75,89
Summe (rd. 32% des Rohertrags) 1.199,69 €

Liegenschafiszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum wird im Grund-
stOcksmarktbericht 2024 fUr unvermietetes Wohnungseigentum in einer einfachen Lage mit
einem Mittelwert von 0,6 % (Standardabweichung: 2,1) und fUr vermietetes Wohnungsei-
gentum mit einem Mittelwert von 2,1 % (Standardabweichung: 2,2) in der entsprechenden
Lage angegeben. FUr das Bewertungsobjekt wird unter BerUcksichtigung der Objektart
und -gréBe, der Objektlage sowie der Restnutzungsdauer und der Lage am GrundstUcks-
markt der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz von 1,2 % als angemessen
angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,,Ublicher Gesamtnutzungs-
daver" abziglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag* angesetzt. Die-
se wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
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tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden. Die Restnutzungsdauer wird unter BerUcksichtigung des Uberwiegend bau-
jahrestypischen Zustands und des Gebdudealters mit 31 Jahren angesetzt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht berUcksichtigt wurden, sind diese (wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie
von den marktUblichen erzielbaren Ertrégen erheblich abweichende Ertrage) als ,,beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmale" durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
in Ansatz zu bringen (vgl. (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Im vorliegenden Fall sind folgende ob-
jektspezifische Besonderheiten des Bewertungsobjekts zu berlUcksichtigen:

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
Abschlag fur das Risiko eines von der ordnungsgemdaBen Bewirtschaf- -6.100,00 €
tung abweichenden Zustands unter BerUcksichtigung der fehlenden

Innenbesichtigung

5.7 Vergleichswertermittiung

5.7.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis von Durchschnittswerten

FOr Wohnungseigentume im Stadtgebiet Bochum wurden zum 01.01.2024 zonale Immobili-
enrichtwerte vom Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte der Stadt Bochum abgeleitet.
FUr die Lage des Bewertungsobjekts ist der Immobilienrichtwert mit folgenden Merkmalen
definiert:

Immobilienrichtwertnummer 10091
Immobilienrichtwert 1.840 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Immobilienrichtwertkennung zonal
Baujahr 1965
Wohnfl&dche (m?) 61 -80
Ausstattung mittel
Anzahl der Wohneinheiten 3-6
Geschosslage 1.0G
Balkon vorhanden
Mietsituation unvermietet

5.7.2 Beschreibung des zu bewertenden Wohnungserbbaurechts Nr. 14

Wertermittlungsstichtag 02.05.2024
Baujahr 1975
Wohnfl&dche (m?) rd. 51 m?
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Ausstattung

Anzahl der Wohneinheiten

Geschosslage
Balkon
Vermietungsstand

einfach/mittel

9
uG

vorhanden

unvermietet

5.7.3 Vergleichswertberechnung fur das zu bewertende Wohnungserbbaurecht

Nachfolgend wird der Immobilienrichtwert an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des zu bewertenden Wohnungserbbaurechts angepasst.

Durchschnittlicher Basiswert als Ausgangwert fir weitere Anpassungen: 1.840 €/m2-Wohnflache

Basiswert Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 02.05.2024 X 1,00
Baujahr 1965 1975 X 1,07
Wohnfladche (m?) 61-80 51 x 0,95
Ausstattung mittel einfach/mittel X 0,95
Anzahl der Wohneinheiten 3-6 9 X 0,95
Geschosslage 1.0G uG X 1,00
Balkon vorhanden vorhanden X 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00
Modernisierungstyp baujahrestypisch baujahrestypisch x 1,00

angepasster Immobilienvergleichswert (€/m?)

=rd. 1.688,00 €/m?

Ermittlung des Vergleichswerts fur das Wohnungserbbaurecht Nr. 14

vorlaufiger relativer Vergleichswert 1.688,00 €/m?
Wohnflache x 51 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 86.088,00 €
Marktanpassung wegen Erbbaurecht X 0,80
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 68.870,40 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 6.100,00 €
Vergleichswert = 62.770,40 €
rd. 62.800.00 €

Der Vergleichswert fUr das Wohnungserbbaurecht Nr. 14 wurde

tag 02.05.2024 mit rd. 62.800 € ermittelt.

zum Wertermittlungsstich-
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5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.8.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 62.800 €
der Ertragswert mit rd. 63.100 €
ermittelt.

5.8.2 Zur Aussagefahigkeit und Gewichtung der Verfahrensergebnisse

FUr das Ertragswertverfahren und der Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erb-
baurechts standen die erforderlichen Daten (marktUbliche Mieten, Liegenschaftszinssatz)
in guter Qualitat zur VerfGgung. Aufgrund der Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse
wird dem angewandten Verfahren das Gewicht 1,00 beigemessen.

Der fUr die Vergleichswertermittlung herangezogene Immobilienrichtwert wurde aus Kauf-
fallen von Wohnungseigentum ermittelt. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um
eine Wohnungserbbaurecht. Beziglich der erreichten Marktkonformitdt des Vergleichs-
wertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,50 beigemessen.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [63.100 € x 1,00 + 62.800 € x 0,50] + 1,50 = rd. 63.000 €.
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5.8.3 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fUr den 67/10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, eingetragen
auf dem im Grundbuch von Hofstede, Blatt 0580 unter Ifd. Nr. 204 des Bestandsverzeichnis-
ses verzeichneten GrundstUcks, Gemarkung Hofstede, Flur 15, FlurstUck 845, Dorstener Stra-
Be 321, 323, 325, 327, 329, 331, 333, 335 in 44809 Bochum, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Untergeschoss

Wohnungserbbaugrundbuch | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | FlurstGck Fldche

Hofstede 1036 ] Hofstede 15 845 10.750 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2024 unter BerUcksichtigung eines Sicherheitsab-
schlags fur die Bewertung nach éduBerem Anschein mit rd.

63.000 €

(in Worten: dreiundsechzigtausend Euro)

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung
der Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von
6 Monaten.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht

Foto Nr. 2 - Gebduderickansicht mit Kennzeichnung des WEB Nr. 14
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Foto Nr. 3 — AuBBenansicht hofseitiger Hauseingang

Foto Nr. 4 — Innenansicht Treppenhaus/Hauseingangsflur

4
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Grundriss Souterrain-/Kellergeschoss mit Kennzeichnung des Wohnungs-

erbbaurechts und Kellerraums Nr. 14

Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatsdchlichen
Raumaufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in die-
sem Gutachten.

Alle dem Gutachten beigefugten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etc. zusammengetfragen. Ich habe diese Pléne hinsichtlich der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plau-
sibilitat geprtft und, wenn erforderlich, Kontrolimessungen nur zur Erstellung der Wertermittiung vorgenommen.
Aus diesen Grinden hafte ich nicht fUr den Fall, dass die beigeflgten Pldne nicht den derzeitigen Stand der 6rtlichen Bau-
lichkeiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fUr die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellten BaumaB-
nahmen oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingetragen sind.
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