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1. Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 01.07.2024 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung
ein Gutachten Uber den Wert der folgenden Grundstilicke erstellt werden:
Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1886
Ifd. Nrn. 5 und 6 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Dahlhausen, Flur 17, Flurstiicke 489 und 490,
Gebaude- und Freiflache, Am Chursbusch

zu 1/2 Anteil

in 44879 Bochum erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 23.10.2024, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

1/2 Miteigentumsanteil an zwei Garagengrundstiicken
Am Chursbusch
44879 Bochum

Bodenwert zu 2 Anteil rd. 21.000,00 € GrundstucksgroRen: Flurstuck 489 109 m?
Flurstick 490 88 m?
Baujahr: ca. 1980 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Vorl. Sachwert zu V2 Anteil: 26.000,00 € Vorl. Ertragswert zu 72 Anteil: 26.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Wertminderung wegen Stellplatzbaulast, anteilig zu %2 -250,00 €
Flurstlck 255: Kapitalisierte gberbaurente, anteilig zu % -20,00 €
Flurstiick 256: Kapitalisierte Uberbaurente, anteilig zu %2 -96,00 €
Verkehrswert, lastenfrei 26.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 23.10.2024

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs
Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1886

Lfd. Nr. 1-5: Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht)
zu Gunsten verschiedener Eigentimer rd. 650,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Auskunfte:

Ortsbesichtigung:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum fir 2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 16.07.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
17.07.2024

Anliegerbescheinigung der Stadt Bochum vom 16.07.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 16.07.2024
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum Blatt 1886 vom
12.10.2023

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensge-

fahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 21.01.2025

23.10.2024
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4. Grundstiicksbeschreibung
4.1. Lage und Einbindung
Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Ortsteil Linden.

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

Ortund Stadt Bochum

Einwohnerzahl: ca. 374.000 Einwohner

Lage: Sudwestliches Stadtgebiet von Bochum, innerhalb eines Wohnge-
bietes

Die Stral’e am Chursbusch ist eine innerortliche Erschlieffungs-
stralle mit geringem Verkehrsaufkommen.
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Auszug aus dem Stadtplan

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind 2 Flurstiicke zu je 1/2 Anteil zugehorig, Lage und Zuschnitt
der Flurstiicke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flur-
karte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Dahlhausen
Flur 17
Flurstucke 489, 490

Grundstuckszuschnitt: Flurstick 489 unregelmalig
Flurstiick 490 weitestgehend rechteckig, regelmaRig, im vor-
deren, stralienseitig gelegenen Grundstlicksbereich leicht un-

regelmanig

Grundstlicksflache: Flurstiick 489 109 m?
Flurstiick 490 88 m?
Gesamt: 197 m?
davon 1/2 Miteigentumsanteil rd. 99 m?

Topografie: Leichte Hanglage, nach Nordwesten, zur Strale, 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:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Am Chursbusch als offentliche StralRenflache

Vollstandig ausgebaut

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

StralRenbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) bleiben dadurch unberihrt.

Nicht vorhanden

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
horde, ist das Grundstiick nicht als Altlastenflache im Altlasten-
kataster der Stadt Bochum verzeichnet, zurzeit liegen keine
Hinweise auf Altlasten vor.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Bewer-
tungsgrundstiick tber den Einflussbereichen eines ehemaligen
Bergwerks. In den dort vorliegenden Unterlagen sind im sidli-
chen Umfeld des Auskunftsbereichs Kohlegrabungen eingetra-
gen. Ein heute noch Tagesbruch auslésender Abbau ist in den
dort vorhandenen Unterlagen unter dem Grundsttick nicht do-
kumentiert, eine Pflicht zur Aufzeichnung von Gewinnungstatig-
keiten besteht jedoch erst seit Inkrafttreten des allgemeinen
Berggesetzes vom 24.06.1865. Die dem sogenannten alt- oder
widerrechtlichen Bergbau zuzuordnenden in tages-/oberfla-
chennahen Bereich vorhandenen Hohlrdume oder Verbruchzo-
nen kdnnen auch heute noch zu einem Einstirzen oder Absen-
ken der Grundstucksoberflache fuhren. Eine exakte Projektion
der Ausbisslinien der Steinkohlefloze ist aufgrund der dort vor-
liegenden Informationen und unter Berucksichtigung der Lage-
genauigkeit der historischen Darstellungen nicht mdglich.
Aufgrund der vorgenannten Lagerstattenverhaltnisse und Hin-
weise kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden,
dass auch im Bereich des Grundstiicks nicht verzeichneter Ur-
altbergbau oder widerrechtlicher Abbau Dritter in geringer Tiefe
unter der Gelandeoberflache stattgefunden hat, vgl. dazu auch
Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht durchgefihrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Dahlhausen Blatt 1886

Grundbuchlich Abteilung Il
gesicherte Rechte Lfd. Nr. 1
und Lasten: Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-

ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Bo-
chum, Band 19, Blatt 91 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentiimers des im Berggrundbuch von Bo-
chum, Band 19, Blatt 88 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 1 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 4

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 38 eingetragenen Bergwerkseigentums

Lfd. Nr. 5

Grunddienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht) zu Guns-
ten des jeweiligen Eigentimers des im Berggrundbuch von Hat-
tingen, Band 1, Blatt 37 eingetragenen Bergwerkseigentums

Baulasten: Zu Lasten des Flursticks 490 ist eine Stellplatzbaulast eingetra-
gen mit der Verpflichtung, auf dem Flurstiick 490 eine Flache von
ca. 18 m? als Stellplatz fur ein Kraftfahrzeug zu Gunsten des
Grundstucks Am Chursbusch 65 a standig freizuhalten und allen
Benutzern zuganglich zu machen, das Gleiche gilt fir die Anle-
gung und Benutzung der Zu- und Abfahrt zu dieser Stellplatzfla-

che.
Grundstlicksqualitat: Baureif
Planungsrechtliche Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des
Beurteilung: rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 374 mit den folgenden
Festsetzungen:

WR - reines Wohngebiet

Il — 2-geschossige Bauweise
GRZ -0,4

GFz -0,8

0 — offene Bauweise
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Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Es bestehen weitere Festsetzungen zur Firstrichtung und zur
Dachneigung.

Zur Gutachtenerstellung lag die Akte des Bauordnungsamtes
der Stadt Bochum in digitaler Form vor. Demnach wurde 1980
eine Baugenehmigung zur Errichtung von zwei Garagen auf
dem Flurstlck 490 erteilt.

Die Baugenehmigung wurde gemal den vorliegenden Unterla-
gen fur alle 4 auf den beiden Flurstiicken vorhandenen Gara-
gen beantragt, wegen abweichender Eigentumsverhaltnisse er-
folgte die Baugenehmigung jedoch getrennt.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3751/24 Seite 13/30

5. Gebaudebeschreibung

5.1.

5.2.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die nachfolgende Beschreibung der Ausflhrung und Ausstattung sind die
Erhebungen, die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgeflhrt wurden, sowie Angaben
aus den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen, insbesondere der Baube-
schreibung zum Bauantrag.

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 1/2 Miteigentumsanteil an zwei Gara-
gengrundstiicken, die beiden Flurstiicke sind mit einer Reihengaragenanlage, insgesamt
4 Garagen, bebaut.

Hinweis: Die beiden Garagen auf dem Flurstiick 489 wurden jeweils als Uberbau auf dem
jeweils 6stlich angrenzenden Flurstick errichtet, vgl. dazu auch die nachfolgenden Aus-
fuhrungen.

Art der Gebaude: Pkw-Garagen als Reihengaragenanlage
GemalR den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
als Fertigteilgaragen

Flachdach
Baujahr: GemalR den Unterlagen im Archiv Bauordnungsamt 1980
Rohbau: Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Wand- und

Dachplatten aus Porenbeton
Schwingtore aus Stahlblech

Aulenanlagen: Garagenzufahrten mit Betonverbundsteinpflaster befestigt

Baulicher Erhaltungszustand

Die auf den zu bewertenden Flurstiicken vorhandenen Garagen waren zur Ortsbesichti-
gung in einem insgesamt befriedigenden baulichen Zustand.
An den Aulienwandflachen sind Verfarbungen vorhanden.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemaf § 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 Ruick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Ab-
schriften von Kaufvertrdgen ibernommen werden.

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

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

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktlberlegungen entsprechen.

AulRerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 1/2 Miteigentumsanteil an zwei mit
Garagen bebauten Flurstlicken, die Bebauung besteht aus einer Reihengaragenanlage
mit 4 Garagen.

Garagen dienen sowohl der Vermietung als auch der Eigennutzung. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes wird deshalb das Ertragswertverfahren auf der Grundlage einer marktib-
lich erzielbaren Miete durchgefiihrt.

Als vergleichendes Verfahren kommt zusatzlich das Sachwertverfahren auf der Grund-
lage der Herstellungskosten zur Anwendung.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

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

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

Bodenrichtwert
Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fiir die mit Stichtag
zum 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von 420,00 €/m?

ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Wohnbauflachen
Erganzende Nutzung — 1- und 2-Familienhduser
Geschosszahl -1l

Grundstuckstiefe -35m

ebf — erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Die zu bewertenden Flurstlicke weichen hinsichtlich der Art der Bebauung und der
Grundsttickstiefe von den Merkmalen des Richtwertgrundstiicks ab, der Bodenwert wird
deshalb mit 50 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes angenommen.

Der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Flurstiick 489 109 m?
Flurstiick 490 88 m?

197 m?
Bodenrichtwert 420,00 €/m?
davon 50 % 210,00 €/m?
Bodenwert gesamt 41.370,00 €

Davon 1/2 Anteil 20.685,00 € rd._21.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

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

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

Die Herstellungskosten fur besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrund-
flache nicht bertcksichtigt wurden, werden Uberschlagig geschatzt.

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Die Garagengebaude wurden gemaf Unterlagen im
Archiv des Bauordnungsamtes ca. 1980 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf
Vorgabe der Sachwertrichtlinie mit 40 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer
unter Berlcksichtigung des baulichen Erhaltungszustands auf 15 Jahre geschatzt.

Der Wert der Aullenanlagen, hier befestigte Zufahrtsflache, wird pauschal mit 5% des
Gebaudewertes angesetzt.

Wie bereits ausgefuhrt sind die beiden Garagen auf dem Flurstiick 489 teilweise als
Uberbau auf den jeweils dstlich angrenzenden Flurstiicken errichtet worden. MaRgeblich
ist, von welchem Grundstuick aus Ubergebaut wurde, dieses Grundstick wird als Stamm-
grundstlick bezeichnet. Im vorliegenden Fall wird das Bewertungsgrundstiick, das Flur-
stlick 489, als Stammgrundstiick angenommen, da sich auf diesem Flurstiick die Zufahrt
und die Toranlagen der Garagen befinden.

Hinweis: Zu der als Entschadigung fiir die Uberbauung zu zahlende Uberbaurente wird
auf die Ausfihrungen unter Ziffer 6.5. verwiesen.

Sachwertermittiung
Bruttogrundflache rd. 70 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 14.1

Gebaudestandardkennzahl 3 210,00 €/m?

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

gem. Baupreisindex 1,84

Herstellungswert 27.048,00 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre

Restnutzungsdauer: 15 Jahre 0,3750

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 10.143,00 €
Aulenanlagen: 5 % des Gebaudewertes + 507,15 €
Bodenwert gesamt + 41.370,00 €

Sachwert gesamt 52.020,15 € rd._52.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung, wenn die Liegenschaft geeignet ist,
Ertrage zu erzielen.

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

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

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemaRer 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 Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird, d. h. er stellt ein Mal} fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde
zu legen ist, ist abhangig von der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die H6he des Liegenschafts-
zinssatzes berUcksichtigt die allgemeinen vom Grundstiicksmarkt erwarteten Ertrags-
und Wert- entwicklungen.

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

Der Rohertrag ist auf der Grundlage einer marktiblichen Miete zu ermitteln, Auswertun-
gen dazu liegen fur die Stadt Bochum nicht vor. Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde
deshalb eine Internetrecherche durchgefuhrt, auf dieser Grundlage wird marktubliche
Miete auch unter Berilicksichtigung der Lage und der Ausstattung mit 70,00 € monatlich
angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 46,00 € jahrlich je Garage angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemaf den vorangegangenen Ausflihrungen mit
104,00 € jahrlich je Garage angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berucksichtigung der Nutzung mit 5 % angenommen.
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Restnutzungsdauer

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Die Garagengebaude wurden gemanl Unterlagen im
Archiv des Bauordnungsamtes ca. 1980 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf
Vorgabe der Sachwertrichtlinie mit 40 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer
unter Berlicksichtigung des Alters und des baulichen Erhaltungszustands auf 15 Jahre
geschatzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze fir Teileigen-
tumseinheiten wegen einer nicht ausreichenden Anzahl von Kauffallen nicht abgeleitet.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um zwei Flurstliicke, bebaut mit vier Garagen.
Unter Bericksichtigung der umliegenden Nutzung, Wohnhauser Gberwiegend als Einfamili-
enhauser, wird der Liegenschaftszinssatz mit 4,0 % angenommen.

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag 4 Garagen 280,00 €

gesamt per anno 3.360,00 €
Verwaltungskosten 184,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 416,00 € per anno
Mietausfallwagnis 5% des Jahresrohertrags -768,00 €
Reinertrag 2.592,00 €

Verzinsung des Bodenwertes

Bodenwert gesamt 41.370,00 €
Liegenschaftszinssatz 4,0% -1.654,80 €
Ertrag der baulichen Anlagen 937,20 €

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 4,0%

und RND 15 Jahren 11,118
Ertragswert der baulichen Anlagen 10.419,79 €
zzgl. Bodenwert gesamt 41.370,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 51.789,79 € rd. 52.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu Lasten des zum Bewertungsumfang zugehdérigen Flurstlicks 490 ist eine Stellplatz-
baulast zugunsten des Flurstlicks 248, Am Chursbusch 65 a, eingetragen des Inhalts,
das fir das belastete Flurstlick die Verpflichtung besteht die belastete Teilflache des Flur-
stiicks als Stellplatz fiir ein Kraftfahrzeug zugunsten des beglnstigten Flurstiicks standig
freizuhalten und allen Benutzern zuganglich zu machen, das Gleiche gilt flr die Anlegung
und Benutzung der Zu- und Abfahrt zu dieser Stellplatzflache.

Bei Baulasten handelt es sich um 6ffentlich rechtliche Verpflichtungen, im vorliegenden
Fall zum Nachweis des bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzes.

Mit der Baulast ist fur den Beguinstigten Grundstickseigentiimer kein Recht verbunden,
diesen Stellplatz tatsachlich nutzen zu diirfen, es handelt sich ausschlieRlich um den
Nachweis der erfillliten Stellplatzpflicht gegenliber der Gemeinde.

Der jeweilige Eigentimer des belasteten Flurstiicks kann Uber den Stellplatz frei verfi-
gen, allerdings kann er nicht nochmals bauordnungsrechtlich als Nachweis zur Erfillung
der Stellplatzpflicht dienen.

Mit der Baulasteintragung ist eine Wertminderung verbunden, die im vorliegenden Fall
nach sachverstandiger Einschatzung jedoch gering ist, daftir wird fir den zu bewertenden
Y2 Anteil eine pauschale Wertminderung in Hohe von 250,00 €
vorgenommen.

Wie bereits mehrfach ausgefihrt, wurden die beiden auf dem Flurstiick 489 vorhandenen
Garagen als Uberbau jeweils auf den 8stlich angrenzenden Flurstiicken errichtet. Die
Uberbaute Flache der angrenzenden Flurstiicke wird jeweils anhand der Flurkarte ermit-
telt. Demnach ist die an der sudlichen Grundstlicksgrenze vorhandene Garage auf dem
angrenzenden Flurstiick 255 mit einer Flache von rd. 2,5 m?, die nordlich gelegene Gara-
ge mit einer Flache von rd. 12 m? auf dem 6stlich angrenzenden Flurstuck 256 errichtet
worden.

Gemal der zur Gutachtenerstellung vorliegenden Akte aus dem Archiv des Bauordnungs-
amtes erfolgt die Errichtung als Uberbau bedingt durch die schwierigen Gelandeverhalt-
nisse sowie durch die Wegeplanung 6stlich der Flurstiicke abweichend von den vorgege-
benen Flurstiicksgrenzen, sodass hier davon auszugehen ist, dass jeweils die zur Stral3e
Am Chursbusch ausgerichteten Flurstlicke als Stammgrundstlicke anzusehen und deshalb
Bestandteil des Bewertungsumfangs sind.

Dem jeweiligen Eigentimer der Uberbauten Flurstiicke steht eine angemessene Ent-
schadigung als Geldrente zu. Fur die Hohe der Geldrente ist der Bodenwert zum Zeit-
punkt der Grenziiberschreitung maRgebend. Die Hohe der Uberbaurente soll den Nut-
zungsverlust ausgleichen, den der Eigentiimer des tberbauten Grundstiicks im Zeitpunkt
des Uberbaus erleidet.

Im vorliegenden Fall Iasst sich dieser Verlust nicht ermitteln, so dass die angemessene
Verzinsung des Wertes der Uberbauten Grundstlcksflache angenommen wird.

Die Geldrente ist jahrlich im Voraus zu entrichten.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen wurden die Garagen

ca. 1980 errichtet.

Durch den Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wurde der Bodenrichtwert 1980 mit
140,00 DM/m?, rd. 71,58 €/m? mitgeteilt
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Auf dieser Grundlage wird der Bodenwert der Uberbauten Grundsticksflachen und die zu

zahlende Uberbaurente wie folgt ermittelt:

Flurstick 255
Uberbaute Grundstiicksflache rd. 2,5m?
Bodenrichtwert 1980 140,00 DM rd. 71,58 € /m?

davon 50% wegen abweichender Bebauung rd. 35,79 €/m?

Bodenwert Gberbaute Grundstlicksflache 89,48 €
Jahrliche Verzinsung 4,0%
Restnutzungsdauer des Garagengebaudes 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,118
Kapitalisierte Uberbaurente 39,79 €
Davon V2 Anteil 19,90 €

Flurstiick 256

Uberbaute Grundstiicksflache rd. 12 m?
Bodenrichtwert 1980 140,00 DM rd. 71,58 €/m?

davon 50% wegen abweichender Bebauung rd. 35,79 € /m?

Bodenwert Uberbaute Grundstlcksflache 429,48 €
Jahrliche Verzinsung 4,0%
Restnutzungsdauer des Garagengebaudes 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,118
Kapitalisierte Uberbaurente 191,00 €
Davon ¥z Anteil 95,50 €

3,58 €

17,18 €

rd. _20,00 €

rd. _ 96,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3751/24 Seite 21/30

7. Verkehrswert, lastenfrei

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
man § 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 Objektes und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkon-
formitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Der vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit rd. 52.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 52.000,00 €.

Zur Ermittlung des Sachwertes wurden die Herstellungskosten auf der Grundlage der Sachwert-
richtlinie durchgeflhrt und zur Bertcksichtigung des Gebaudealters eine Alterswertminderung
vorgenommen.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wurde eine marktubliche Miete angenommen und ein in seiner
Hohe das Risiko der langfristigen Ertragsfahigkeit bertcksichtigende Liegenschaftszinssatz.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergeb-
nissen:

Vorlaufiger Verkehrswert 1/1 Anteil 52.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderung wegen Stellplatzbaulast -250,00 €
Flurstiick 255: Kapitalisierte Uberbaurente -40,00 €
Flurstiick 256: Kapitalisierte Uberbaurente -190,00 €
Verkehrswert, lastenfrei 51.520,00 €
davon 1/2 Anteil 25.760,00 €

Verkehrswert des 1/2 Anteil, lastenfrei 25.760,00 € rd._26.000,00 €
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fiir den
1/2 Anteil an dem mit vier Garagen bebauten Grundstlick

Am Chursbusch in 44879 Bochum
Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursticke:

Blatt 1886 Dahlhausen 17 489, 490

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 ohne Bericksichtigung der Eintragungen in
Abteilung Il des Grundbuchs geschatzt auf rd.

26.000,00 €

in Worten: Sechsundzwanzigtausend Euro.

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

Dortmund, 17.01.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fiir 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 der beiden zum Bewertungsumfang zugehdrigen
Flursticke zu ermitteln.

Die beiden Flurstlicke bilden keine wirtschaftliche Einheit.

Flurstick 489

Das Flurstuck 489 hat eine Grundstlcksgrofie von 109 m? und ist bebaut mit zwei Garagen als
Bestandteil einer Reihengaragenanlage.

Gemal den Ausfiihrungen unter Ziffer 6. wird der Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache Flurstick 489 109 m?

Bodenrichtwert 420,00 €/m?
davon 50 % 210,00 €/m?

Bodenwert Flurstiick 489 zu V2 Anteil 11.440,00 €
Gebaudewert: 2 Garagen zu je ¥z Anteil 2.660,00 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 489 14.100,00 €

Flurstick 490

Das Flurstick 489 hat eine Grundstlcksgrofie von 88 m? und ist bebaut mit zwei Garagen als
Bestandteil einer Reihengaragenanlage.

Gemal den Ausfiihrungen unter Ziffer 6. wird der Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundsticksflache Flurstiick 490 88 m?
Bodenrichtwert 420,00 €/m?
davon 50 % 210,00 €/m?
Bodenwert Flurstlick 489 zu 'z Anteil 9.240,00 €
Gebaudewert: 2 Garagen zu je 72 Anteil 2.660,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 490 11.900,00 €

Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Einzelverkehrswert Flurstick 489 14.100,00 €
Flurstiick 490 11.900,00 €

Einzelverkehrswerte, lastenfrei, gesamt 26.000,00 €
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9. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind auftragsgemafR gesondert zu
bericksichtigen.

Abteilung Il, Ifd. Nr. 1 bis 5:

Grunddienstbarkeit als Bergschadenminderwertverzicht zu Gunsten unterschiedlicher Eigen-
tumer.

Die Eintragungsbewilligung vom 10.04.1968 lag zur Erstellung dieses Gutachtens vor. Dem-
nach sind die jeweiligen Grundstlickseigentiimer nicht berechtigt, Schadensersatzforderungen
gegen die Beginstigten zu erheben, und zwar bis zur Héhe von 10 v. H. des Verkehrswertes.
Dem gemal ist der jeweilige Grundstlickseigentiimer verpflichtet, schadliche, von den Berg-
werksunternehmen des jeweiligen Eigentimers, der Begunstigten, ausgehende Einwirkungen
wie Bodenbewegungen, Staub, Wasser, Entziehung von Wasser und der Gleichen mehr mit
der Malkgabe zu dulden, dass fir einen dadurch verursachten Minderwert der Grundstlicke
einschlielllich vorhandener Baulichkeiten und Anlagen kein Ersatz bis zur Hohe von insgesamt
10 v. H. des Verkehrswertes beansprucht werden kann.

Sollte durch Bundes- oder Landesrecht die Verpflichtung zum Ersatz von Bergschaden ganz
oder teilweise auf einen Dritten Ubertragen werden, so erlischt der vereinbarte Bergschaden-
minderwertverzicht wenn und soweit dann ein Dritter zum Ersatz von Bergschaden verpflichtet
ist.

Der vereinbarte Bergschadenminderwertverzicht erlischt jedoch nicht, sofern die Ubertragung
der Verpflichtung zum Ersatz von Bergschaden auf einen Dritten die Kauferin bzw. die
Gesamtheit oder Teile des Ruhrbergbaus belasten sollte.

Die Kauferin verpflichtet sich, die auf den Grundstlicken zu errichtenden Gebaude und Anlagen
gegen Bergschaden zu sichern. Die Art der Sicherungsmalnahmen wird von den Begunstigten
der Grunddienstbarkeiten bestimmit.

Zur Uberpriifung, inwieweit SicherungsmaRnahmen fiir das Gebaude bei Errichtung geplant
wurden, wurde die Akte der Gebaudestatik im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum
angefordert, diese Unterlagen liegen dort jedoch nicht vor. Es konnte deshalb nicht Uberprift
werden, inwieweit tatsachlich die vertraglich vereinbarten SicherungsmaflRnahmen dort angege-
ben sind.

Gemal den Ausfiihrungen unter Ziffer 4.3. sind die Einwirkungen des bis in die 1970er Jahre
durchgefliihrten senkungs- und setzungsauslésenden Bergbaus abgeklungen, mit Einwirkungen
aus diesen Bergbau ist auf die Tagesoberflache demnach nicht mehr zu rechnen. Die konstru-
ierten Ausbisslinien von Steinkohleflézen sind auf alten Grubenbildern innerhalb der Grenzen
oder nahe der Grenzen des Auskunftsbereichs eingetragen, eine exakte Projektion der Ausbiss-
linien ist aufgrund der vorliegenden Informationen und unter Berlicksichtigung der Lageunge-
nauigkeit der historischen Darstellungen nicht méglich. Es bestehen Hinweise darauf, dass in
diesem Bereich vom Tage aus Kohleabbau stattgefunden hat und als solcher dokumentiert wur-
de. Es kann deshalb nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass auch im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks nicht verzeichneter Uraltbergbau oder widerrechtlicher Abbau Drit-
ter in geringer Tiefe unter der Gelandeoberflache stattgefunden hat.

Den vorliegenden Unterlagen aus dem Archiv des Bauordnungsamtes kann weiterhin nicht ent-
nommen werden, ob die gemaf den vorangegangenen Ausfihrungen erforderlichen Siche-
rungsmalfinahmen bei Errichtung der Garagen vorgenommen wurden.

Gemal Eintragungsbewilligung hat der jeweilige Grundstiickseigentiimer schadliche, von dem
Bergbau verursachte Einwirkungen wie u. a. Bodenbewegungen zu dulden mit der MalRgabe,
dass flr einen dadurch verursachten Minderwert einschlieRlich vorhandener Baulichkeiten und
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Anlagen kein Ersatz bis zur Hohe von insgesamt 10 v.H. des Verkehrswertes beansprucht wer-
den kann.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass die Finanzierung des Kaufpreises eine mit einem Berg-
schadenverzicht belasteten Grundstlicks mit erheblichen Einschrankungen verbunden ist, da
hier seitens der Kreditinstitute eine deutlich héheres Risiko angenommen wird. Nach sachver-
standiger Einschatzung ist trotz der Beschrankung auf den Minderwertverzicht von 10 v.H. des
verursachten Minderwertes von unginstigeren Voraussetzungen auszugehen ist als flr unbe-
lastete Grundstlcke. Es wird deshalb eine Wertminderung vorgenommen, die auf der Grundla-
ge der vorgenannten Ausfuihrungen geschatzt wird auf 2,5 % des ermittelten lastenfreien Ver-
kehrswertes fiir den 1/2 Anteil, rd. 650,00 €.
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10. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(@)

3)

(4)

S

(6)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Sachwertrichtlinie
SW-RL

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

Normalherstellungskosten 2010
Runderlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

Fassung vom 03.11.2017

Fassung vom 11.06.2013

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
Bekanntmachung vom 05.09.2012
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Anlage 2 — Bauzeichnungen

Grundriss Garagen, Flurstiick 490
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Anlage 3 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 4 — Fotodokumentation

| R ST -

Teilansicht Garage
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Teilansicht Garage

e[ el . 1

Ansicht von der Ruckseite
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