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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 03.12.2024 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung ein Gutachten tber den Wert des im Grundbuch von Werne Blatt 4172
eingetragenen Grundstlicks

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Werne, Flur 9, Flurstlick 818, Gebaude- und Freiflache, Deutsches Reich 88 d,

in 44894 Bochum erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 19.03.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Freistehendes Einfamilienhaus und Garage
Deutsches Reich 88 d
44894 Bochum

Bodenwert: rd. 159.000,00 € GrundstuicksgrofRe gesamt: 468 m?
Baujahr: ca. 2013 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 70 Jahre

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert:  374.000,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert: 356.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

nicht genehmigte Terrassentberdachung -2.500,00 €
nicht genehmigter Garagenanbau -1.000,00 €
Schaden Hausanschlussraum -500,00 €
kapitalisierter Reinertrag Photovoltaikanlage +13.000,00 €

Verkehrswert: 374.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 19.03.2025
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Ausklnfte:

Ortsbesichtigung:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 13.12.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
17.12.2024

Anliegerbescheinigung der Stadt Bochum vom 12.12.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 13.12.2024
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum Blatt 4172 vom
20.11.2023

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensge-

fahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 18.12.2024

19.03.2025
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Ortsteil Werne.

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

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Bochum
ca. 375.000 Einwohner

Ostliches Stadtgebiet von Bochum, die Entfernung zum Stadtzen-
trum betragt ca. 8,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 40 ist ca. 2,0 km entfernt.
Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist fullau-

fig zu erreichen.

Die Stralte Deutsches Reich ist in diesem Abschnitt eine innerort-
liche ErschlieBungsstralle, sie endet im Bereich des Bewertungs-
grundstlcks als Sackgasse.

Grundschule, Kindergarten und Geschafte des taglichen Bedarfs
sind fulllaufig zu erreichen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 412.99/24 Seite 7 /32

Auszug aus dem Stadtplan

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des Flurstlicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Werne

Flur 9

Flurstick 818
Grundstlickszuschnitt: Reihengrundstiick, rechteckig, regelmafig
Grundstuicksflache: 468 m?

Topografie: Uberwiegend eben



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 412.99/24 Seite 9/32

Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Stralenart:

StraRenausbau:

Erschlieungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Deutsches Reich als offentliche Straltenflache

Stralte Deutsches Reich vollflachig gepflastert als Wohnweg

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

Straltenbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
bleiben dadurch unberihrt.

Abwasser, Wasser, Strom und Gas

Die zum Bewertungsobjekt zugehorige Garage ist an der nérdli-
chen Grundstlcksgrenze grenzstandig errichtet, auf dem nérd-
lich angrenzenden Grundstiick ist ebenfalls ein Nebengebaude
als grenzstandige Bebauung vorhanden.

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbehorde,
ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Altlastenflache im Alt-
lastenkataster der Stadt Bochum verzeichnet, fir das Grund-
stick liegen der Unteren Bodenschutzbehdrde zurzeit keine Hin-
weise auf Altlasten vor.

In der Luftbildauswertung ist im Bereich des Grundstlicks eine
Altbebauung zu erkennen. In diesem Bereich kdnnen Fundament-
bzw. Mauerwerksreste o. a. im Untergrund vorhanden sein.

Das Grundstlick liegt in einem durch Bergbau beeinflussten Ge-
biet. Aufgrund mdglicherweise auftretender Gaszustrémungen
kénnen im gesamten Stadtgebiet bei Neubauvorhaben und bei
Tiefbaumalnahmen Vorsorgemaflnahmen erforderlich werden,
vgl. dazu auch Anlage 4.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Bewer-
tungsgrundstuick Uber zwei Bergwerksfeldern. In den dort vorlie-
genden Unterlagen ist im Bereich des Grundstlcks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwir-
kungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-
gangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach nicht mehr zu rechnen.

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

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Werne Blatt 4172

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstlicksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum ist
das Bewertungsgrundstlick nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils gemanR § 34 BauGB, Art und Mal} der
baulichen Nutzung richten sich nach der Bebauung in der un-
mittelbaren Umgebung.

Zur Gutachtenerstellung wurde die Bauakte aus dem Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Bochum in elektronischer
Form zur Verfiigung gestellt.

Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 2012 eine Bau-
genehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Gara-
ge erteilt. Ebenfalls gemafR den dort vorliegenden Unterlagen
erfolgte der Baubeginn 2013, die abschliellende Fertigstellung
erfolgte ebenfalls 2013.

Die riickseitig gelegene Terrassenflache ist Giberdacht. Eine
Terrassenuberdachung ist bis zu einer GréfRe von 30 m? geneh-
migungsfrei. Die Terrasse bzw. die zugehorige Uberdachung
des Bewertungsobjekts hat eine Flache von rd. 50 m2. Eine Ge-
nehmigung der Terrassenuberdachung liegt in der Akte des Ar-
chivs im Bauordnungsamt nicht vor.

Der rickseitige Anbau an die Garage mit einer Nutzung als Ab-
stellraum ist in den Unterlagen zur Baugenehmigung ebenfalls
nicht dargestellt. GemaR Landesbauordnung NW darf die Be-
bauung an einer Nachbargrenze eine Gesamtlange von 9 m
nicht Uberschreiten. Die hier vorhandene Grenzbebauung be-
tragt einschliel3lich Garage rd. 15,50 m und ist damit bauord-
nungsrechtlich nicht zulassig.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die nachfolgende Beschreibung der Ausflihrung 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 tber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus als Fer-
tighaus und Garage in massiver Bauweise als Fertiggarage.

Art des Gebaudes: 1-geschossiges, freistehendes Einfamilienhaus
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss
Nicht unterkellert

Baujahr: Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes ab-
schlieltende Fertigstellung 2013

Rohbau: Fertighaus

Aulenwande: Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Informati-
onen als Holzstanderwerkkonstruktion, Mineralfaserdam-
mung, beidseitige Gipswerkstoffplatte, aullenseitige Hart-
schaumplatte, Fassade mit Verputz und Anstrich

Innenwande: Holzstanderkonstruktion mit beidseitiger Beplankung
Geschossdecken: Holzbalken

Dach:
Dachform: Satteldach
Dachkonstruktion: Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen als Sparrendach
Dacheindeckung: Betondachpfannen

Dachentwasserung:  Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Treppe:

Ausbau:

Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Tdren:

Fenster:

Dachgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Fenster:

Installationen:

Heizung:

Holzwerkstoff-Wangentreppe mit Setzstufen

Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche, Diele, WC und Hausan-
schlussraum

Alle Raume mit Fliesenbelag

WC-Raum umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbelag
Hausanschlussraum verputzt, tapeziert und gestrichen
Ubrige Wandflachen verputzt und gestrichen

Hausanschlussraum verputzt, tapeziert und gestrichen, Gbrige
Decken verputzt und gestrichen
Wohn-/Esszimmer, Kiiche und WC-Raum mit Einbauleuchten

Hauseingangstir als kunststoffbeschichtete Flllungstir mit
Lichtausschnitt

Innentiiren als Holzwerkstofftiiren mit beschichteter Oberflache,
Holzzargen

Kunststoffrahmenfenster mit 3-fach Verglasung
Wohn-/Esszimmer mit zwei 2-fligeligen Balkonturen
Rolladen, elektrisch betrieben

3 Schlafraume, Bad, Flur
Bad und Flur mit Fliesenbelag, ansonsten Laminatbelag

Bad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der Dusche
ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, tbrige Wandflachen ver-
putzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, Bad und Schlafraum Eltern mit Ein-
bauleuchten

Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, in den Schlaf-
raumen jeweils bodentief
Bis auf das Fenster Bad mit elektrisch betriebenen Rolladen

Gaskombitherme mit Warmwasserspeicher, zusatzliche Ein-
speisung Uber Solarthermieanlage

FulRbodenheizung

Schlafraum Kind 1 mit stationarer Klimaanlage
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Elektro:

Sanitar:

Besondere Aus-
stattungsmerkmale:

Besondere Bauteile:

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Zeitgemale Ausstattung gemal’ Baujahr

Solaranlage mit nach Auskunft zur Ortsbesichtigung 10 kW-
Leistung, dazu Stromspeicher

Wallbox

WC-Raum Erdgeschoss mit Hange-WC und Unterputzspiilkas-
ten, Handwaschbecken

Bad Dachgeschoss mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit
Unterputzspulkasten, Waschtisch

Kamin mit geschlossener Brennkammer

Terrassenuberdachung und Einhausung, bauordnungsrechtlich
nicht genehmigt

Garage, gemal Unterlagen zur Baugenehmigung als Fertigga-
rage

Flachdach

Schwingtor aus Stahlblech

Ruckseitiger Anbau an die Garage als Abstellraum, gemaf den
Feststellungen zur Ortsbesichtigung in Holzbauweise
Flachdach, bauordnungsrechtlich nicht genehmigt

Hauseingang mit Podest aus Steinzeugplatten und Einbau-
leuchten

Terrassenbefestigung mit Steinzeugplatten

Hauszuwegung, Garagenzufahrt und Flache neben dem Haus
mit Betonsteinpflaster befestigt

Unbebaute und unbefestigte Flachen mit Rasenbewuchs, Vor-
gartenflache mit Schotter

Grundstiickseinfriedung zur StralRenseite mit Stahlmattenzaun
und Sichtschutz, Toranlage als Seitenlaufer
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Untersuchun-
gen zu Baumangeln und Bauschaden sowie zur Standsicherheit, den Befall durch Schad-
linge oder Schadstoffe in der Bausubstanz kénnen ausschliel3lich von Fachgutachtern mit
besonderer Sachkunde und Erfahrung in diesen Sachgebieten vorgenommen werden.
Aulergewohnliche wertbeeinflussende Umstande bzgl. der vorgenannten Merkmale wa-
ren zur Ortsbesichtigung nicht bekannt und augenscheinlich wahrend der Ortsbesichti-
gung auch nicht wahrnehmbar.

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem insgesamt guten
baulichen Zustand, die Ausstattung ist aufgrund des geringen Gebaudealters zeitgemang.

Im Hausanschlussraum sind im Ubergangsbereich Wand-Decke an einigen Stellen Ver-
farbungen vorhanden. Die Ursache konnte zum Ortstermin nicht ermittelt werden.

Im Spitzboden des Gebaudes ist lediglich eine Balkenlage mit Warmedammung vorhan-
den, ein Belag zur Begehung des Spitzbodens ist nicht vorhanden.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemaR § 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 persénliche 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 Gbernommen werden.

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

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstiuckswertermittlung 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 Einflussgréf3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiberlegungen entsprechen.

AuRerdem 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 ein Einfamilienhaus, das Ublicherweise
der Eigennutzung dient. Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfak-
toren abgeleitet und veréffentlicht, auf dieser Grundlage wird das Sachwertverfahren
durchgeflhrt.

Als weiteres Verfahren kommt das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss in der Stadt Bochum abgeleiteten Immobilienrichtwerte zur Anwen-
dung.
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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 fiir 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 Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert
Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone, fur die mit Stichtag
zum 01.01.2025 ein Bodenrichtwert von 340,00 €/m?

ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Wohnbauflache
Erganzende Nutzung - 1- und 2-Familienhauser
Geschosszahl =1

Grundstuckstiefe -35m

ebf — erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das typische Richtwertgrundstiick ist mit einer Grundsttickstiefe von 35 m angegeben,
das Bewertungsgrundstick hat eine Tiefe von rd. 22 m. Der Gutachterausschuss in der
Stadt Bochum hat Umrechnungsfaktoren ausgewiesen, die jedoch lediglich bei einer
stark abweichenden Grundstlicksflache zur Anwendung kommen. Da in der Richtwert-
zone entsprechende GrundstlicksgrofRen und -tiefen Ublich sind, wird eine Anpassung
nicht vorgenommen.

Auf dieser Grundlage wird der Bodenwert wie folgt ermittelt:

Grundsticksflache 468 m?
Bodenrichtwert 340,00 €/m?

Bodenwert 159.120,00 € rd. 159.000,00 €
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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 bericksichtigt wurden, werden lberschlagig geschatzt.

Zur BerUcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
wurde das Einfamilienhaus ca. 2013 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf der
Grundlage der Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen,
die Restnutzungsdauer auf 70 Jahre geschatzt.

Der Wert der Aufienanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebdudewertes angesetzt.
Die vorhandene Terrassentberdachung mit Einhausung sowie der riickseitig an der
Garage vorhandene Anbau bleibt bei der Vergleichswertermittlung unberticksichtigt,
vgl. die Ausfiihrungen unter Ziffer 6.6..

Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 164 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 1.21

Gebaudestandardkennzahl 2,6 900,00 €/m?

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

gem. Baupreisindex 1,828

Herstellungswert 269.812,80 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 70 Jahre 0,88

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 236.086,20 €
AulRenanlagen: 5 % des Gebaudewertes + 11.804,31 €
Bodenwert + 159.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 406.890,51 € rd. 407.000,00 €
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Marktanpassung

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

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfaktoren, differenziert nach Art
der Bebauung und der Lage nach Héhe des Bodenrichtwertes, abgeleitet. Bei dem hier
ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 340,00 €/m? Grundstlicksflache handelt es
sich demnach um eine einfache Lage, Bodenrichtwert unter 360,00 €/m?2. Bei einem vorlau-
figen Sachwert in Hohe von 400.000,00 € in einfacher Lage ist ein Sachwertfaktor von
0,92 angegeben.

Bei den ausgewiesenen Sachwertfaktoren handelt es sich um Durchschnittswerte einer
statistischen Auswertung, fir die Marktanpassung sind deshalb die besonderen Merkmale
des Bewertungsobjekts zu berticksichtigen.

Das zu bewertende Einfamilienhaus liegt an einer Anliegerstral3e in ruhiger Wohnlage.
Das Grundstlick ist nach Nordosten ausgerichtet.

Im Dachgeschoss sind drei Schlafraume vorhanden.

Das Einfamilienhaus wurde in Fertigbauweise, nach Auskunft zur Ortsbesichtigung bis auf
Strom- und Wasserleitungen, in Eigenleistung durch die Bauherren errichtet.

Das Gebaude hat zum Stichtag der Wertermittlung ein Alter von rd. 12 Jahren, die Ausstat-
tung ist insgesamt zeitgemalf und leicht Gberdurchschnittlich, Fulbodenheizung, gemauer-
ter Kamin, Solarthermieanlage.

Unter Berucksichtigung der o. g. Merkmale, insbesondere der Bauweise als Fertighaus,
Uberwiegend in Eigenleistung durch die Bauherren, wird der Sachwertfaktor geschatzt auf
0,90.

Zum Bewertungsumfang zugehorig ist die auf dem Grundstiick vorhandene Garage, der
Zeitwert wird geschatzt auf 7.500,00 €.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wird auf dieser Grundlage wie folgt ermittelt:

Vorlaufiger Sachwert 407.000,00 €
Sachwertfaktor 0,90 366.300,00 €
Nebengebaude, zum Zeitwert geschatzt Garage 7.500,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 373.800,00 € rd._374.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 412.99/24 Seite 20/ 32

6.4. Vergleichswertermittilung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte.

Die Liegenschaft Deutsches Reich 88 d liegt in einer Zone mit einem ausgewiesenen Im-
mobilienrichtwert fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Hohe von 2.170,00 €/m?
Wohnflache.

Das typische Vergleichsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus, das 1965 errichtet
wurde und eine Wohnflache zwischen 151 m? und 175 m? aufweist. Der Gebaudestan-
dard ist mittel, ein Keller ist vorhanden, die durchschnittliche GrundstticksgréRe liegt
zwischen 601 m? und 800 m?.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Umrechnungskoeffizienten fir ab-
weichende Merkmale ausgewiesen.

Haustyp
Das Bewertungsobjekt stimmt mit dem typischen Richtwertobjekt, freistehendes Ein-
familienhaus, Uberein, eine Anpassung ist nicht vorzunehmen, Umrechnungsfaktor 1,00.

Baujahr — Gebaudealter

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1965 angegeben. Nach den zur
Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen und Informationen wurde das zu bewerten-
de Einfamilienhaus ca. 2013 errichtet. Dazu wird ein Umrechnungsfaktor von 1,45 ange-
nommen.

Grundstlicksgrofie

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Grundsttcksgréfle von 601 m? bis 800 m? an-
gegeben. Das zu bewertende Einfamilienhaus hat eine Grundstlicksflache von 468 m?,
dazu wird gemafR den Auswertungen des Gutachterausschusses ein Umrechnungsfaktor
von 0,96 angenommen.

Wohnflache

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 151 m? bis 175 m? angege-
ben. Das Bewertungsobjekt verfugt Uber eine Wohnflache von rd. 124 m?, auf der Grund-
lage der Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein Umrechnungsfaktor
von 1,12 angenommen.

Modernisierungstyp
Das Einfamilienhaus wurde ca. 2013 errichtet, Modernisierungen wurden deshalb bisher
nicht durchgefuhrt, Umrechnungsfaktor 1,00.

Gebaudestandard

Wie bereits ausgefiihrt wurde das Einfamilienhaus in Fertigbauweise, Giberwiegend in
Eigenleistung durch die Bauherren errichtet. Die Immobilienrichtwerte wurden aus Kauf-
fallen fur massiv errichtete Einfamilienhduser abgeleitet, fur Fertighduser werden Ub-
licherweise, auch in Abhangigkeit vom Baujahr, geringere Kaufpreise erzielt. Zur Beruck-
sichtigung der abweichenden Bauweise, die beim Ansatz des Sachwertes bereits im
Rahmen der Normalherstellungskosten berlcksichtigt wurde, aber auch wegen des ge-
ringen Gebaudealters, wird dafir eine Wertminderung in Héhe von 10 % geschatzt, Um-
rechnungsfaktor 0,90.

Das Einfamilienhaus ist mit FuRbodenheizung ausgestattet, zusatzlich vorhanden sind
eine Solarthermie- und eine Photovoltaikanlage, letztere wird unter Ziffer 6.5. gesondert
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bertcksichtigt. Fur den leicht Gberdurchschnittlichen Ausstattungsstandard wird auf der
Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses ein Zuschlag in Héhe von 10 %
vorgenommen, Umrechnungsfaktor 1,10.

Keller

Das zu bewertende Einfamilienhaus ist nicht unterkellert, dazu ist ein Umrechnungsfaktor
von 0,84 ausgewiesen.

Far die zum Bewertungsobjekt zugehdrige Garage wird der Zeitwert geschatzt auf
7.500,00 €.

Die vorhandene Terrassenliberdachung mit Einhausung sowie der riickseitig an der Ga-
rage vorhandene Anbau bleibt bei der Vergleichswertermittlung unbertcksichtigt, vgl. die
Ausflhrungen unter Ziffer 6.6..

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt gemaf Modellvorgabe des Gutachteraus-
schusses in der Stadt Bochum durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten.

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache rd. 124 m?
Immobilienrichtwert 2.170,00 €/m?

Zu- bzw. Abschlage:

Haustyp Einfamilienhaus, freistehend 1,00
Baujahr ca. 2013 1,45
Grundsticksflache 468 m? 0,96
Wohnflache 124 m? 1,12
Modernisierungstyp baujahrestypisch 1,00
Gebaudestandard Fertighaus 0,90

leicht Gberdurchschnittlich 1,10
Keller nicht vorhanden 0,84

2.813,40 € /m?

Vorlaufiger Vergleichswert 348.861,59 €

Nebengebaude, zum Zeitwert geschatzt Garage 7.500,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert 356.361,59 € rd._356.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie unter Ziffer 4.4. ausgeflhrt, ist die riickseitig an das Einfamilienhaus angrenzende
Terrassenflache Uberdacht, bis zu einer GroRe von 30 m? ist eine Terrassenuberdachung
genehmigungsfrei, die vorhandene Uberdachung hat eine GréRe von rd. 50 m?, eine ent-
sprechende Baugenehmigung liegt in der Akte des Archivs im Bauordnungsamt nicht vor.
Ob eine nachtragliche Genehmigung méglich ist, kann ausschlief3lich durch Ricksprache
mit dem Bauordnungsamt der Stadt Bochum geklart werden. Die Terrassenuberdachung
wird bis zu der hier genehmigungsfreien Gré3e von 30 m? als Bestand angenommen, we-
gen des Risikos eines mdglicherweise erforderlichen Rickbaus bzw. des Aufwands zur
nachtraglichen Genehmigung erfolgt eine Wertminderung in Hohe von 2.500,00 €.

Ebenfalls gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 4.4. ist rickseitig an die Garage ein An-
bau zur Nutzung als Abstellraum erfolgt. Dieser Anbau ist ebenfalls gemaf den Unterla-
gen im Archiv des Bauordnungsamtes bauordnungsrechtlich nicht genehmigt. Gemaf}
Landesbauordnung NW darf an einer Nachbargrenze die Gesamtlange der Bebauung

9 m nicht Gberschreiten, die hier vorhandene Grenzbebauung betragt einschlief3lich der
Garage rd. 15,50 m und ist damit bauordnungsrechtlich nicht zuldssig. Fir den erforderli-
chen Rickbau bis zu einer an der Grenze zulassigen Lange des Anbaus erfolgt ein-
schlief3lich der Entsorgungskosten eine weitere Wertminderung in H6he von  1.000,00 €.

In dem Hausanschlussraum im Erdgeschoss des Einfamilienhauses waren zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung Verfarbungen im Ubergangsbereich Wand-Decke vorhanden, die
Ursache konnte zum Ortstermin nicht ermittelt werden. Zur Berlcksichtigung des Scha-
densbildes erfolgt deshalb eine pauschale Wertminderung in Héhe von 500,00 €.

Wie bereits unter Ziffer 5.1. ausgefuhrt ist auf dem Dach des Einfamilienhauses eine
Photovoltaikanlage vorhanden. Zur Gutachtenerstellung lag eine Aufstellung vor, dem-
nach wurde in 2024 ein Ertrag in Hohe von rd. 6.000 kWh erzielt.

Hinweis: Es lag dazu lediglich eine handschriftliche Aufstellung der Eigentliimer vor, die
nicht Gberprift werden kann, hinsichtlich der Gré3e und Ausrichtung der Anlage jedoch
plausibel ist. Zusatzlich ist ein Stromspeicher vorhanden. Fir Betriebs- und Instandhal-
tungskosten wird gemaf Angabe in der Fachliteratur ein pauschaler Betrag in H6he von
jahrlich 400,00 € angenommen. Mit dem angegebenen Zinssatz werden die mit der Anla-
ge verbundenen Risiken von wechselnden Ertragen, Ertragsausfallen etc. berlcksichtigt:

Stromgewinnung p. a. 6.000 kW
Durchschnittlicher Strompreis 0,35 €/kWh
Stromgewinnung jahrlich 2.100,00 €
Betriebs- und Instandhaltungskosten -400,00 €
Jahrlicher Reinertrag 1.700,00 €
Geschatzte Laufzeit zum Wertermittlungsstichtag 10 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 5,0%

Vervielfaltiger bei Zinssatz 5,0 %
und Restnutzungsdauer 10 Jahre 7,722

Kapitalisierte Stromertrag 13.127,40€ rd. 13.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 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 flr die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundsticksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens erlautert, wurde zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren auf der Grundlage der Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung einer Alterswertminderung und des Bodenwertes durchgefiihrt.
Zusatzlich wurde das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss
in der Stadt Bochum verdffentlichten Immobilienrichtwerte durchgeflhrt.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 374.000,00 €.
Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 356.000,00 €.

Far beide Wertermittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfigung, die aus dem ortlichen
Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb zu
gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert  374.000,00 € x 50% = 187.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert 356.000,00 € x 50% = 178.000,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 365.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Rickbau bzw. Nachgenehmigung Terrassenlberdachung -2.500,00 €
Riickbau Garagenanbau -1.000,00 €
Schaden Hausanschlussraum -500,00 €
Kapitalisierter Stromertrag Photovoltaikanlage +13.000,00 €

Verkehrswert 374.000,00 € rd. 374.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 412.99/24 Seite 24 /32

Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir das mit
einem freistehenden Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstlick

Deutsches Reich 88 d in 44894 Bochum
Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstick:

Blatt 4172 Werne 9 818

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 geschatzt auf rd.

374.000,00 €

in Worten: Dreihundertvierundsiebzigtausend Euro.

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

Dortmund, 05.05.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

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

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1) Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

(2) Kleiber-digital Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

(3) ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

(4) WertR Wertermittlungsrichtlinien
Fassung vom 01.03.2006

(5) NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010
Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

(6) Baugesetzbuch Fassung vom 03.11.2017

(7) Baunutzungsverordnung  Fassung vom 11.06.2013

(8) Sachwertrichtlinie Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
SW-RL Bekanntmachung vom 05.09.2012
(9) WoFIVv Verordnung zur Berechnung der Wohnflache - Wohnflachen-

verordnung, Fassung vom 25.11.2003
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss

Diele

WC

Kuche
Wohnen/Essen
HAR

Terrasse

Dachgeschoss

Flur

Bad

Eltern

Kind 1

Kind 2

+

2,57 m
0,41 m
0,96 m
2,49 m
2,79 m
8,15 m
2,49 m

11,40 m

x

X

4,30 m
1,02 m
1,74 m

1,50 m
4,45 m
4,30 m
2,65m

3,00m x 0,25

Wohnflache Erdgeschoss gesamt

132m
223m )

2,23 m
116m )

116 m
025m )

2,81m
2,81 m

4,01 m
1,125 m
4,01 m

4,01 m
0,87 m
4,01 m
0,115 m

4,01 m
0,925 m
4,01 m

Wohnflache Dachgeschoss gesamt

X X

x X X X X

X X

091Tmx 0,5

1,07m x 0,5

091Tmx 0,5

3,575 m
0,865m x 0,5

3,85 m
1,125m x 0,5
1,20m x 0,5

4,05 m
1,06 m x 0,5
1,20m x 0,5
1,00 m

3,615 m
0,925m x 0,5
1,20m x 0,5

11,05 m?
0,42 m?

1,67 m?

1,62 m?

1,81 m?

0,64 m?

10,05 m?

1,22 m?

15,44 m?
0,63 m?

2,41 m?

16,24 m?
0,46 m?
2,41 m?

0,12 m?

14,50 m?
0,43 m?
241 m?

8,96 m?
3,74 m?
12,42 m?
35,05 m?
6,60 m?

8,55 m?

75,31 m?

2,79 m?

8,83 m?

12,40 m?

13,49 m?

11,66 m?

49,17 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen

Erdgeschoss 75,31 m?
Dachgeschoss 49,17 m?
Wohnflache gesamt 124,47 m?

Berechnung der Bruttogrundflache

Erdgeschoss 8,76 m X 9,36 m

81,99 m?

Dachgechoss 8,76 m X 9,36 m

81,99 m?

Bruttogrundflache gesamt 163,99 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Vorder- und Seitenansicht

Ansicht von der Gartenseite
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