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100/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit
bebauten Grundstick LaerholzstraBe 59, 59a, 44801 Bochum,
verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 3 gekennzeichneten, im Kellergeschoss gelegenen Abstellraumen
und dem Sondernutzungsrecht an der in der Anlage 1b braun schraffierten Flache
des Grundsticks nebst Eingangstreppe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Laer 3015 ]
Gemarkung Flur FlurstGcke

Laer 5 1312, 1670

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Original-
gutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Bochum einzusehen.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Bewertungsobjekt

100/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten GrundstUck
LaerholzstraBe 59, 59a, 44801 Bochum, verbunden mit dem Son-
dereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichne-
ten, im Kellergeschoss gelegenen Abstellrdumen, und dem Son-
dernutzungsrecht an der in der Anlage 1b braun schraffierten
Fldche des Grundstucks nebst Eingangstreppe

Wertermittlungsstichtag

27.10.2025

Ortstermine

23.01.2025, 05.02.2025, 27.10.2025

Grundbuchbezeichnung

Teileigentumsgrundbuch von
Laer, Blaft 3015, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Laer, Flur 5,
Flurstock 1312 -1 m?
FlurstGck 1670 — 625 m?
GrundstUcksgroBe 626 m?

Art des Gebdudes

Iweifamilienwohnhaus

Art des Bewertungsobjekts

Abstellrdume im Kellergeschoss

anrechenbare Nutzfladche

rd. 40 m?

Baujahr (gemdaB Schlussabnahmeschein)

1977

Anzahl der Sondereigentume
(gemaB Teilungserkl&rung)

2 Wohnungseigentume,
2 Teileigentume

anteiliger Bodenwert des Teileigentums 29.600 €
Vergleichswert des Teileigentums rd. 75.000 €
Ertragswert des Teileigentums rd. 73.000 €
fiktiv unbelasteter Verkehrswert des Teileigentums rd. 74.000 €
Wert pro m? Nutzfladche 1.850 €

Teileigentum Nr. 3 an den Abstellrdumen im Kellergeschoss,

LaerholzstraBe 59, 590, 44801 Bochum
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin:

Teileigentum! an der Nutzungseinheit im Keller-
geschoss (im Plan bezeichnet als Hobbyraum,
Abstellraum und Flur)

LaerholzstraBe 59, 59a
44801 Bochum

Teileigentumsgrundbuch von Laer
Blatt 3015

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
100/1.000 Miteigentumsanteil
Gemarkung Laer

Flur 5

FlurstGck 1312
Gebdude- und Freiflache, LaerholzstraBe 59
GrundstUcksgroBe: 1 m?

FlurstOck 1670

Gebdude- und Freifléche, LaerholzstraBe 59a
GrundstUcksgroBe: 625 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten, im
Kellergeschoss gelegenen Abstelrdumen und
dem Sondernutzungsrecht an der in der Anlage
b braun schraffierten FiGche des GrundstUcks
nebst Eingangstreppe

Amtsgericht Bochum
Josef-Neuberger-StraBe 1
44787 Bochum

Auftrag und Schreiben vom 08.03.2024, 05.05.2025

! Teileigentum ist auf der gesetzlichen Grundlage im § 1 (3) WEG (Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht — Wohnungseigentumsgesetz) definiert als das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden RGumen eines
Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort.
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2.3 Angaben zum Avuftrag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangs-
versteigerungsverfahreni. S. d. § 74a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 27.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: gleich dem Wertermittlungsstichtag

Daten der Ortsbesichtigungen: 23.01.2025, 05.02.2025, 27.10.2025

Anwesende am Ortstermin: Der gerichtlich bestellte Betreuer des Eigentimers, die

Sachverstdndige nebst Mitarbeiter

Umfang der Besichtigung: Eine Innenbesichtigung der Raumlichkeiten des Tei-
leigentums Nr. 3 war im Rahmen der Ortsbesichtigung
am 27.10.2025 moglich.

herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurden fur diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung folgende Unterlagen zur VerfGgung gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2023

Von der Sachverst@ndigen wurden folgende AuskUnf-
te und Unterlagen beschafft:

e Kopie der TeilungserkliGrung vom 25.01.2007 des
Notars Dr. Volker Weinreich, Bochum, UR.-Nr.
131/2007

e Grundrisse aus der Anlage zur Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vom 13.11.2006

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt
Bochum vom 08.03.2024

e Auskunft aus der Altlastenkataster der Stadt Bo-
chum vom 12.03.2024

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation der
Stadt Bochum vom 11.03.2024

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und
Bergschadensgefdhrdung von der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie,
in NRW vom 14.03.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Bochum vom 12.03.2024

¢ sonstige behdrdliche AuskUnfte und Informationen
(GrundstUcksmarktbericht der Stadt Bochum 2025,
ortlicher Mietspiegel fUr nicht preisgebundene
Wohnungen, gultig 01.04.2025 - 31.03.2027)

2 GemadB § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stUckszustand bezieht.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Zwangsversteigerung. Die Verkehrswertermittlung
im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt ohne BerlGcksichtigung der eingetragenen Grund-
stUcksbelastungen in Abt. Il oder lll des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert).

Entweder Erléschen diese Rechte oder sie werden vom Versteigerungsgericht fir den Fall,
dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung der 100/1.000 — und 7/10 — Grenze mit ihrem
Kapital- oder Ersatzwert gemdaB §§ 50, 51, 52 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 10.06.2025 Uber den Ortster-
min am 24.06.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum angekindigten Besichtigungstermin war das Tei-
leigentum nicht zugdnglich. Bei einem mit dem gerichtlich bestellten Betreuer des EigentU-
mers fUr den 27.10.2025 telefonisch vereinbarten Ortstermins war das Bewertungsobjekt zu-
ganglich.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stddtischen Bauakte vorlagen, den behdrdlichen
und sonstigen AuskUnften, die von der Sachverstindigen zum Bewertungsobjekt ermittelt
werden konnten, sowie den Feststellungen im Ortstermin.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrisspl@ne in einer fur die Wertermittlung hinrei-
chenden Genavuigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser Be-
wertung.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: e Bochum, 375.204 Einwohner?
e kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Arnsberg ge-
gliedert in 6 Stadtbezirke
e eines von fUnf Oberzentren im mittleren Ruhrge-
biet
e im Stadtbezirk Bochum-Ost (53.648 Einwohner)
o Stadtteil Laer (6.256 Einwohner)

3 Stand: 31.12.2024 aus der Einwohnerdatei der Stadt Bochum
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Demografische Entwicklung:

Uberértliche Anbindung/
Entfernungen:

4 Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit: Stand: 11/2025

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-Universitdt und weiteren
sechs Hochschulen mit insgesamt Uber 50.000 Studie-
renden.

Die Arbeitslosenquote von rd. 9,7 % liegt Uber dem
Landesdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen (7,6 %).
Im regionalen Stadtevergleich verfGgt Bochum Uber
die drittniedrigste Arbeitslosenquote im Revier4.

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Bochum ei-
nen kontinuierlichen Bevodlkerungsrickgang. Nach
Prognosen wird sich der Bevdlkerungsverlust 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 Marktteiinehmer am Immobilienmarkt
bewirken.

ndchstgelegene groBere Stadte’:

Dortmund ............ ca. 25 km entfernt
Essen...ccoovvininnnnnn. ca. 20 km entfernt
Gelsenkirchen...... ca. 19 km entfernt
Herne.................. ca. 15 km entfernt

ndchstgelegene Flughdfen:

Dortmund............. ca. 34 km entfernt
DUsseldorf............. ca. 47 km enftfernt
Autobahnzufahrten:

A 43 - Anschlussstelle Kreuz Bochum/Witten in ca. 4
km Entfernung

5 Quelle: Stadt Bochum, Statistik und Stadtforschung
6 Quelle: IT. NRW —Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

7 Entfernungen bis zum Stadtzentrum
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrchtigungen:
Topografie:

Gartenausrichtung:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(val. Anlage 1)

BundesstraBen:

226, 235

Bahnhof:

Hauptbahnhof Bochum, ca. 5 km entfernt

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 5 km suddst-
lich des Bochumer Zentrums im Ortsteil Bochum-Laer.
Die Ruhr-Universitdt Bochum ist in ca. 1,5 km Entfer-
nung gelegen. Parallel zur LaerholzstraBe verlduft
getfrennt durch einen bewaldeten Grungurtel der
Hustadtring, der das Universitatsviertel im nordlichen
Bereich rdumlich begrenzt. Einkaufs- und Nahversor-
gungsmaoglichkeiten, Arztpraxen, Bankfilialen befin-
den sich ca. 1 km entfernt im Uni-Center.

Das Bewertungsobjekt weist folgende Lagemerkmale

und Entfernungen auf:

e durch Wohnnutzungen gepragte Umgebung mit
aufgelockerter Bebauung und Grunflachen zwi-
schen den Hausern

e innerstadtische Randlage in wohnungstypischer
Umgebung

e Lage am Rande eines bewaldeten Griongurtels

e Einordnung als gute Wohnlage?

e Uberwiegend Wohnnutzungen

e Uberwiegend Wohnhduser in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise in offener Bebauung

gering durch StraBenverkehr

von der StraBe abfallend

nordlich

StraBenfront: ca. 17 m

mittlere Tiefe: ca. 38 m

GroBe: 626 m?
GrundstUckszuschnitt: unregelmaBig

8 vgl. Lageeinstufung im GrundstUcksmarktbericht 2025 der Stadt Bochum
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3.3 ErschlieBung, Baugrund

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

fertige OrtsstraBe

voll ausgebaut

Fahrbahn aus Bitumen

Gehweg einseitig vorhanden
StraBenbeleuchtung vorhanden
Parkmodglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum
vorhanden

elekirischer Strom
Fernwdrme
Wasser
Kanalanschluss
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung

gewachsener, normal fragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstédndigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 18.12.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Laer, Blatt 3015 folgende Eintragungen, die
nachrichtlich genannt werden:

Ifd. Nr. 3 — Ifd. Nr. 1 der betroffenen GrundstUcke:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Einfragung vom
08.12.2023

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kédnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht berGcksichtigt.
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Bodenordnungsverfahren:
Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Alflasten:

Bergbauliche Verhdlinisse:

Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.

Nach schrifticher Auskunft der sté@dtischen Umweli-
behodrde ist das Bewertungsgrundstick nicht als Alt-
lastenverdachtsfléche im Altlastenkataster der Stadt
Bochum gemdaB § 11 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) i. V. m. § 8 Landesbodenschutzgesetz
(LbodSchG) verzeichnet. Weitere Hinweise sind im
Falle einer Neubebauung zu beachten (vgl. Anlage
5).

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW liegt das angefragte Grundstick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Prinz-
regent” sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

GemdB vorliegender Auskunft sind im Bereich des
GrundstUcks folgende Sachverhalte dokumentiert:
»Im Grundsticksbereich sowie im ndheren Umfeld
streichen die Fl6ze ,,Prasident und ,Helene' unter
einer geringmdchtigen Lockermassenschicht an der
Karbonoberfldche aus. Das Fléz Pré&sident steht in
geringer Tiefe unter dem GrundstUck an. Die Fl6z-
schichten fallen mit ca. 30° bis 40 © in sud&stlicher
richtung ein. Der oberste dokumentierte Abbau im
FI6z ,,Helene* aus den 1860er Jahren n&herte sich im
Bereich der nérdlichen Grundsticksgrenze der To-
gesoberfldche bis auf ca. 30 mm. Dieser Abbau ist
wie bereits oben erwdhnt auf Grund der M&chtigkeit
des Uberdeckenden Festgesteins (Karbon) dem sen-
kungsauslésenden Abbau zuzuordnen.

Ein Abbau des oberhalb von FI6z ,Helene' in den
Karbonschichten eingelagerten Fl6zes ,,Président” ist
unter dem Grundstick nicht dokumentiert. Hinweise
auf einen nicht dokumentierten Uraltbergbau (Fund-
punkte, Schirfe, Tagesbriche u.o.d. ) finden sich in
den fUr den Grundsticksbereich und die unmittelba-
re Umgebung nicht.*

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fédhrdungen fUhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
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evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wert-
ermittlung durchgefUhrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbezUglich schadensfreien Zustand
ausgegangen (vgl. Anlage 6).

Mietvertragliche Vereinbarungen: Das Teileigentum steht leer. Ein Mietverhdlinis ist nicht
bekannt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten- Nach schriftficher Auskunft aus dem Baulastenver-
verzeichnis: zeichnis der Stadt Bochum sind zu Lasten des ange-
fragten GrundstUcks keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht als denkmalgeschitz-

tes Gebdude in der Denkmalliste der Stadt Bochum
eingetragen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im gemeinso-

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: ~ FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&s-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen. Im Bereich des Bewertungsob-
jekts wurde die Bau-Fluchtlinie durch Fluchtlinienplan
vom 26.05.1941 ortlich festgesetzt?.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die sta@dtische Bauakte wurde eingesehen. Folgende Sachverhalte sind in der Bauakte do-
kumentiert:

26.02.1976 — Baugenehmigung Uber den Neubau eines Wohnhauses mit 2 WE und 2 Pkw-
Garagen

? Im Fluchtlinienplan werden Fluchtlinien festgesetzt, die eine Abgrenzung der StraBen und Pl&tze von den sonstigen
Fldchen darstellen. Sie gelten als einfache Bebauungspldne. Wegen ihrer formalen GuUltigkeit sind die Festsetzungen
zu beachten.
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20.04.1977 — Nachtrags-Baugenehmigung Uber die Anderung der Grundrisse
08.07.1977 — Schlussabnahmeschein zum Neubau eines Wohnhauses mit 3 WE und 2 Pkw-
Garagen und 1 Pkw-Stellplatz

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefUhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegenden
Wertermittflung um kein Bausubstanzgutachten handelt. Dementsprechend wurden keine
Untersuchungen zur Standsicherheit des Gebdudes vorgenommen. Hierzu sind Untersuchun-
gen von Fachgutachtern der jeweiligen Fachdisziplin erforderlich, die nicht Bestandteil die-
ser Wertermittlung sind. Bei der Wertermittlung wird eine ordnungsgemdaBe Ausfuhrung der
vorgenommenen BaumaBnahmen unterstellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle und rechtliche Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nufzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn in das
Vorhaben nachtraglich eingefigte Bauteile, die Genehmigungsfahigkeit bedUrfen, errichtet
wurden.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes
vom 15.03.1951 wurde am 13.11.2006 erteilt. Auf der Grundlage der TeilungserklGrung vom
25.01.2007, UR.-Nr. 131/2007 des Notars Dr. Volker Weinreich, Bochum, wurde an dem mit
einem Zweifamilienwohnhaus und einer Doppelgarage bebauten Grundstick Wohnungs-
und Teileigentum begrindet.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
stUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das BewertungsgrundstUck ist bezuglich der Beitrdge

und Abgaben fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei (vgl. Anlage 7)1°.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrien Erhebungen

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

10 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Emeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrdge von der Gemeinde erhoben werden.
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3.8 Derzeitige Nutzung

Das zu bewertende Teileigentum an den Abstellrdumen im Kellergeschoss des Zweifamilien-
wohnhauses steht leer. Es handelt sich um eine abgeschlossene Nutzungseinheit mit einem
separaten Eingang auBerhalb des Gebdudes. Die Nutzungseinheit ist zu einem Apartment
mit Duschbad/WC und eingebauter Kichenzeile ausgebaut. Offensichtlich wurde das Tei-
leigentum vor dem Leerstand zu Wohnzwecken genutzt. Eine Genehmigung Uber die Nut-
zungsanderung zum Wohnen oder zur BUronutzung ist in der st&dtischen Bauakte nicht do-
kumentiert. FUr eine derartige Nachfolgenutzung wdare die Zuldssigkeit zur Wohnraumnutzung
von der zust@ndigen Baubehodrde zu prufen.

Unter BerUcksichtigung der Lage im Objekt mit eigenem (Haus)Zugang und der Ausstattung
der Nutzungseinheit wird bei der Wertermittlung unterstellt, dass die Zuldssigkeit fur eine ho-
herwertigere Nutzung dieser Nufzungseinheit zum Wohnen oder zur Buronutzung gegeben
ist. Die Wertermittlung wird daher auf die hdherwertigere Nutzung als Apartment zum Woh-
nen oder als BUro ausgelegt. FUr die Unwdagbarkeiten einer fehlenden Baugenehmigung
wird ein Abschlag im Rahmen der objektspezifischen Grundsticksmerkmale vorgenommen.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

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

Baumdngel und -sch&den wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt. Es
wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schdadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt. Der Zustand ggf. vorhandener Holzbalkende-
cken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren wurde nicht unter-
sucht.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen berUcksichtigt. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz und Uber ge-
sundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen unvollstdndig und beduUrfen einer Sperzifizierung durch entsprechende Spezialunterneh-
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men.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO
NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefuhrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht geprUft.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlédgigen technischen Vor-
schriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wé&rmeschutz, Brandschutz) eingehalten wur-
den.

4.2 Zweifamilienwohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: e Zweifamilienwohnhaus
e zweigeschossig
e Einspdnner
e voll unterkellert

Baujahr: 1977 (gemdaB Schlussabnahmeschein)

Erneuerungen: GemdaB Auskunft der Mieterin aus der EG-Wohnung
wurden am Haus folgenden ErneuerungsmaBnah-
men durchgefUhrt:

2018 - Balkongelé&nder und Bodenbeldge, Garagen-
tor
2019 — Fenster, AuBenturen im Kellergeschoss

AuBenansicht: Klinkerverblendung

Energieeffizienz': Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude und der Zugang zu der

Nutzungseinheit sind nicht barrierefrei.

11 Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hierach besteht fur Wohngebd&ude
im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Ener-
gieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beachten. Ei-
gentUimer von Bestandsgebduden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Insbesondere bei Altbau-
modemisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Gebdu-
deenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdarmeschutz. Dachbdden mussen bis Ende 2011 eine Wdrme-
ddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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4.2.2 Nutzungseinheiten im Wohnhaus
(gemaB Aufteilungsplan)

Kellergeschoss:
Kellerrdume des jewelligen Sondereigentums (im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 - 2),
Kellerflur, Gemeinschaftskeller, Teileigentum Nr. 3 (Abstellrdume), Teileigentum Nr. 4 (Dop-

pelgarage)

Erd- und Obergeschoss:
je 1 Wohnung (im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1 - 2)

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
(gem. Baubeschreibung)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Massiv
Umfassungs- und Innenwdande: Mauerwerk (je nach Geschoss und statischem Erfor-

dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse ausgefuhrt)

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: e Stahlbetonkonstruktion mit geschlossenen Trittstu-
fen und Terrazzobelag
e  Mipolam-Handlauf

Hauseingang(sbereich)/ e Eingangsbereich: Metalltir mit Glaseinsatz und
Treppenhaus: feststehendem Seitenteil mit Klingel- und Gegen-
sprechanlage
e Treppenhaus: Putz mit Anstrich, Kunststeinbelag,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Dach: Dachkonstruktion:
Kaltdach

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
¢ Kunststoff-Foliendichtung mit Bekiesung
e innenliegende Entwdsserung
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

LOftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

e wohnungstypische Ausstattung mit einem Licht-
auslass je Raum und ein- bis zwei Steckdosen
Klingel- und Gegensprechanlage

Alarmanlage

Fernwd@rme-Anlage

Fldchenheizkdrper

Warmwasser Uber Heizung oder elekirische
Durchlauferhitzer

e herkdbmmliche Fensterliftung
e celekirische LUftung in innenliegenden Sanitar-
rdumen

zentral Uber Heizung, elekirische Durchlauferhitzer

4.2.5 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Beeintrachtigungen, Schaden,
Unterhaltungsbesonderheiten’2:

Eingangstreppe, Balkone, AuBentreppe (Metall) zum
Garten von der Loggia der EG-Wohnung, Lichtkup-
peln im Flachdach

normale Fensterbelichtung, mechanische LUftung in
innenliegenden R&Gumen

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren neben den
altersentsprechenden und gebrauchsmdaBigen Ab-
nutzungen folgende Unterhaltungsbesonderheiten
feststellbar:

e Wohnhaus auBen: verbrauchter Anstrich an
Treppen- und Brustungsgelé&ndern; Moosbildun-
gen an den und duBeren Bauteilen an der rock-
wdartigen Hausansicht

e Feuchtigkeitseinwirkungen und  Durchfeuch-
tungsschdden vermutlich durch eine defekte
Dachhaut (das Flachdach war nicht einsehbar
und begehbar); die Auswirkungen des Was-
sereintritts waren in der Wohnung im Oberge-

12 Die Aufzéhlung der Schaden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schéden und
Mdangel. Sie sind zwangsldufig nicht vollstdndig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Verdeckte Mangel
sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
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schoss erkennbar. Im Deckenbereich der Licht-
kuppeln in Flur und Bad der Wohnung im Ober-
geschoss bestehen erhebliche Feuchtigkeits-
schdden durch Wassereintritt (zum Zeitpunkt der
Innenbesichtigung standen unter den Lichtkup-
peln und in den durchndssten Deckenbereichen
Plastikwannen auf dem Boden zum Auffangen
des abtropfenden Wassers). Ausgehend vom
SchadensausmaB handelt es sich um einen seit
Langerem bestehenden nicht beseitigten Feuch-
tigkeitsschaden, vermutlich durch eine defekte
Dachabdichtung. In mehreren RGumen der
Wohnung im Obergeschoss waren im Decken-
bereich Spuren von eingetretener Feuchtigkeit
erkennbar.

Anmerkung: Die Beseitigung von Schdden am Ge-
meinschaftseigentum ist bei Wohnungseigentumsan-
lagen Ublicherweise aus der gemeinschaftlichen
Erhaltungsricklage der EigentUmergemeinschaft zu
entnehmen. Im vorliegenden Fall wird unterstellt,
dass eine gemeinschaftliche Erhaltungsricklage
nicht gebildet wurde.

Die auf das Gemeinschaftseigentum anfallenden
Aufwendungen zur Schadensbeseitigung werden
daher in der nachfolgenden Wertermittlung pau-
schal geschdétzt und anteilig dem jeweiligen Son-
dereigentum zugeordnet. FUr die Schadensauswir-
kungen innerhalb der Rd&umlichkeiten des Woh-
nungseigentums Nr. 2 im Obergeschoss wird ein Ab-
schlag beim befroffenen Sondereigentum vorge-
nommen.

Allgemeinbeurteilung: Das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen ent-
spricht dem Baujahr. Abgesehen von den aufgefGhr-
ten Unterhaltungsbesonderheiten wirkt die Gesamt-
anlage in Teilbereichen (vermooste Fassaden, ver-
nachldssigte AuBenanlagen) leicht vernachldssigt.

4.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wegefldchen befestigt mit Betonsteinpflaster

Gartenfldéchen mit Rasen, Beeten, Zierpflanzen, Baumbestand
eingefriedet mit Z&dunen (Metall und J&gerzaun)

MuUlltonnenboxen

Sonstiges: AuBensteckdosen und -beleuchtung
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4.4 Sondereigentum an den Abstellrdumen Nr. 3

4.4.1 Lage des Gebaudes, Nutzflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Die Raumlichkeiten des Sondereigentums Nr. 3 lie-
Gebdude: gen im Kellergeschoss. Das Teileigentum Nr. 3 ist Uber
einen separaten Hauseingang zugdnglich.

Nutzflache: Die Nutzflache des Teileigentums wurde auf Grund-
lage der vorliegenden Grundrisspldne aus der Tei-
lungserkldrung und Bauakte Uberschlagig in einer for
die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit mit 40
m? ermittelt. Ein ortliches Aufmal erfolgte nicht. Die
Angaben dienen ausschlieBlich des Zwecks dieser

Wertermittlung.

Raumaufteilung: Das Teileigentum ist wie folgt aufgeteiltis:
Nutzungseinheit Flache
Raum mit Kochnische 27,48 m?
Flur 9,10 m?
Duschbad/WC 3,90 m?
gesamt 40,48 m?
rd. 40 m?

4.4.2 Raumausstattung und Ausbauzustand des Teileigentums Nr. 3

Bodenbel&ge: Estrich mit Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen: e Putz oder Tapete mit Anstrich
e Bad: umlaufend tirhoch gefliest

Deckenbekleidungen: Putz mit Anstrich
Fenster: ¢ Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-/
Kippbeschlagen
e Rollléden aus Kunststoff
TUren: e Hauseingangstir: Metallrahmentir mit Lichtaus-
schnitt

e glatte Turblatter aus Holz oder Holzwerkstoffen
(weiB beschichtet) und Drucker und Beschldage in

durchschnittlicher Ausstattung

o Stahlzargen

13 Ggf. kann die tatsdchliche Raumaufteilung und Nutzung der RGume vom Grundriss abweichen.

Teileigentum Nr. 3 an den Abstellrdumen im Kellergeschoss, LaerholzstraBe 59, 59a, 44801 Bochum

19



Internetversion des Gutachtens 48b K 83/23

sanitdre Installation: Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz

¢ innenliegendes Bad mit weiBen SanitGrobjekten
(bodengleiche Dusche, Waschbecken, Wand-
WC mit UnterwandspuUlkasten); elektrische LUf-
tung, Handtuchheizkérper

Grundrissgestaltung: funktional
Belichtung: normale Fensterbelichtung
Zustand des Sondereigentumes: e zeitgemdBe Ausstattung

¢ normaler Ausbau- und Unterhaltungszustand

4.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertendem Teileigentum ist das Sonder-
nutzungsrecht an der in der Anlage 1b braun schraf-
fierten Fldche des Grundsticks nebst Eingangs-
treppe zugeordnet. Das Sondernutzungsrecht wird
als wertneutral eingeschatzt.

Ertr&ge aus gemeinschaftlichem keine bekannt
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftichen Eigentum (ME)
und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) wurden
festgestellt. Die Abweichungen wurden bei der Er-
mittflung des anteiligen Bodenwertes berlUcksichtigt
(vgl. 5.2.3).

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende
Regelung fUr den Anteil der zu fragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrdge (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum: keine bekannt

ErhaltungsrUcklage: Eine gemeinschaftliche Erhaltungsricklage ist nicht
vorhanden.

Hausgeld: Ein Wirtschaftsplan mit Hausgeldabrechnung ist nicht
vorhanden.

14 GemdaB § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG handelt es sich um die vorgeschriebene Ansammlung einer angemessenen Geldsumme, aus
der die notwendige Instandsetzung / Instandhaltung, ggf. auch die modernisierende Instandsetzung, am gemeinschafili-
chen Eigentum zukUnftig finanziert werden.
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WEG-Verwalter: In § 10 der Teilungserkldrung (UR.-Nr. 131/2007 W vom
25.01.2007) ist geregelt, dass ein Verwalter nicht be-
stellt wird.

Regelungen zur Instandhaltung Die Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-

und Erneuerung (§7 der Teilungs- schaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft

erklarung): der Wohnungseigentimer im Verhdlinis ihrer Mitei-

gentumsanteile. Ausgenommen hiervon sind die Kos-
ten fUr die Instandhaltung und Instandsetzung der
AuBentreppen, AuBentiren und Treppengeldnder,
Terrassenmauern, Terrassentreppe und AuBenfenster.
Diese sind von den jeweiligen EigentiUmern der ent-
sprechenden Wohnungen allein zu fragen, soweit
diese das ihm gehdrende Sondereigentum bzw.
Sondernutzungsrecht betrifft. Die Kosten der Instand-
haltung und Instandsetzung der Garage tragt der
EigentUmer des WE 4.

4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Aufgrund der offenbar ldnger bestehenden und bisher nicht beseitigten Schdden am Flach-
dach sind Investitionen fur eine komplette Dachsanierung erforderlich. Eine gemeinschaftli-
che Erhaltungsrucklage fur das Gemeinschaftseigentum wurde nach vorhandenen Erkennt-
nissen nicht gebildet. Insofern sind die geschatzten Aufwendungen fir die am Gemein-
schaftseigentum erforderlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten bei dem je-
weiligen Sondereigentum entsprechend der jeweiligen Miteigentumsanteile in Abzug zu
bringen.

Das zu bewertende Teileigentum verfugt als abgeschlossene Nutzungseinheit Uber einen
Raum mit Kochnische und ein Duschbad. Der Ausbau und die Ausstattung der abgeschlos-
senen Nutzungseinheit ermdglicht eine Nutzung als Buro oder zum Wohnen zur Eigennutzung
oder Vermietung. Unwdagbarkeiten bestehen durch die fehlende Baugenehmigung, die for
eine nachhaltige Nutzung erforderlich ist.

Wegen des erhohten Schadensbeseitigungsbedarfs an der Gebdudeanlage, der nicht Gber
gemeinschaftliche ErhaltungsriGcklagen abgedeckt ist, besteht fur potentielle Erwerber das
Risiko durch Sonderumlagen in Anspruch genommen zu werden.
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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
rechilichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen ware".

MaBgeblich fUr die Wertermittlung ist der Grundstuckszustand zum Qualitatsstichtag, der in
der Regel dem Wertermittlungsstichtag entspricht, sofern nicht aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grunden der Grundstuckszustand zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist's.

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fur den 100/1.000 Miteigentumsanteil
an dem bebauten GrundstUck LaerholzstraBe 59, 59a, 44801 Bochum, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten, im Kellergeschoss
gelegenen Abstelrbdumen und dem Sondernutzungsrecht an der in der Anlage 1b braun
schraffierten Fldche des GrundstUcks nebst Eingangstreppe, zum Wertermittlungsstichtag
27.10.2025 ermittelt:

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Gemarkung | Flur | FlurstGcke | FlGche
Nr.

Laer 3015 ] Laer 5 1312 I m?

1670 625 m?

626 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbaurech-
ten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) drei Verfahren vorié:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zun&chst Zwischen-
werte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen GrundstGcksmarktes an
den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man Kaufpreise fUr Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs-
oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezUglichen Kaufpreisauswertungen.

158 2 (1) ImmoWertV
16§ 7 ImmoWertV
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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfl&che) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt,
werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

UnterstUtzend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kédnnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertfragswertverfahrens ist for Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fUr Teileigentum (L&den, BUros u. @.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werden kdnnen
und der diesbezUgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentli-
chen Wertunterschiede (bezogen auf die Fidcheneinheit m? Wohn- oder Nutzfldche) beste-
hen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaB geschatzt werden kann und der
wohnungs- bzw. teileigentumssperzifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

FOr Wohnungseigentum liegen aus dem Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadt Bochum
durchschnittliche Kaufpreise differenziert nach Baujahresklasse und WohnungsgréBe, vor.
Weiterhin wurden vom &rtlichen Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte auf der Grundlo-
ge von Kauffallen fir Wohnungseigentum zonale Immobilienrichtwerte ermittelt, die fir die
Vergleichswertermittlung herangezogen werden. Das zu bewertende Teileigentum erfGllt mit
dem Ausbau und der Ausstattung als Apartment die Anforderungen an Wohnraum. Auf-
grund dieser Objekteigenschaften wird das Teileigentum nach dem Vergleichswertverfahren
mit den Wertparametern fir Wohnungseigentum bewertet.

Da auch eine Vermietung fur derartige Objekt in Frage kommt und entsprechende Daten
fOr das Ertfragswertverfahren vorhanden sind, wird neben dem Vergleichswertverfahren das
Ertragswertverfahren fUr die Wertermittlung herangezogen.
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5.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstuck auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen und objektspezifisch an-
gepassten Bodenrichtwerten im Vergleichswertverfahren zu ermitteln’’.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von GrundstUcken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse
vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenrichtwert ist
bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche eines GrundstUcks mit definiertem
GrundstUckszustand (BodenrichtwertgrundstUck).

FUr die Lage des Bewertungsobjekts besteht ein zonaler Bodenrichtwert mit den Merkmalen
for Wohnbaufl&dchen. Das RichtwertgrundstUck ist wie folgt definiert:

Gemeinde Bochum
Bodenrichtwertnummer 477
Bodenrichtwert 490 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

5.2.1 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag 27.10.2025
Entwicklungszustand baureifes Land
Nutzungsart Wohnbauflache
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Geschosszahl 2
GrundstUcksflache 626 m?

5.2.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamtgrund-
stOcks angepasst.

17 8§ 24 bis 26 ImmoWertV
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamtgrund-
stUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 490,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick [ Anpassungsfaktor | Erléuterung

Stichtag 01.01.2025 27.10.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage einfach einfach x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W W x 1,00
Vollgeschosse -1l Il x 1,00
GrundstUckstiefe bis 35 m ca.38m x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 490,00 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 490,00 €/m?
Fldche bis 35 m Tiefe x 626 m?
Bodenwert = 306.740,00 €
rd. 307.000,00 €

Der Bodenwert des Gesamtgrundsticks betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 ins-
gesamt rd. 307.000 €.

5.2.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Den einzelnen Wohnungs- und Teileigentumen ist ein anteiliger Bodenwert im Verhdltnis der
relativen Wertanteile der Einzeleigentume am Gesamtwert des gesamten bebauten Grund-
stUcks zuzuordnen. Entspricht die festgelegte Aufteilung der Miteigentumsanteile nicht dem
Werteverhdltnis der Einzeleigentume, ist die relative Wertigkeit des Wohnungs- und Teileigen-
tums am Gesamtwert entsprechend zu bestimmen, beispielsweise durch Auftellung im Ver-
hdaltnis der Mietertréage.

Im vorliegenden Fall stimmen die zugeordneten Miteigentume am gemeinschaftlichen Ei-
gentum (ME) nicht mit der anteiligen Wertigkeit der Wohnungs- und Teileigentume am Ge-
samtgrundstick Gberein. FUr Wertermittiungszwecke werden die reellen Anteile der Woh-
nungs- und Teileigentume auf Grundlage der anteiligen Ertrége der einzelnen Sondereigen-
tume am Gesamtgrundstick bestimmt.
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Die Ermittlung der reellen Anteile der Wohnungs- und Teileigentume am Gemeinschaftsei-
gentum dient ausschlieBlich zur Bestimmung des anteiligen Bodenwerts in dieser Wertermitt-
lung.

Nachfolgend ergeben sich fUr die zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentume folgende
fiktive (reelle) Anteile:

Berechnung des reellen MEA auf Basis der Mietertrage

Nutzungseinheit Miete monatlich reelle MEA tatsGchliche MEA
WEG Nr. 1 1.213,70 € 424 400
WEG Nr. 2 1.204,00 € 420 400
TEG Nr. 3 308,00 € 107 100
TEG Nr. 4 140,00 € 49 100

2.865,70 1.000 1.000

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts fir das Teileigentum Nr. 3

Gesamtbodenwert 307.000,00 €
Abschlége aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte -30.000,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 277.000,00 €
reeller Miteigentumsanteil (ME) x 107/1.000
anteiliger Bodenwert = 29.639,00 €
_rd. 29.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 rd. 29.600 €.
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Ertragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Flache marktiublich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
Nufzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich j@hrlich
(€) (€)
Zweifamilienwohnhaus | Teileigentum Nr. 3 40,00 7.70 308,00 3.696,00

Da Teileigentum ist nicht vermietet. Die Erfragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefGhrt (vgl. § 27 Abs. T ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jGhrlichen Netto- 3.696,00 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.062,92 €
jahrlicher Reinertrag = 2.633,08 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbefrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,80 % von 29.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei- — 532,80 €
fragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.100,28 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer x 28,340
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 59.521,94 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 89.121,94 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 89.121,94 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 15.800,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 73.321,94 €
rd. 73.000,00 €
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5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Sondereigentum ortsublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fUr mit dem zu bewertenden Teileigentum
vergleichbar genutzte Grundsticke im Gebiet der Stadt Bochum, als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (auf €/m? Wohn- oder Nutzfléche bezo-
gen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaffungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 der
ImmoWertV zugrunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—- [ Nutzungseinheit = 429,00
Instandhaltungskosten 14,00 14,00 x rd. 40 m? = 560,00
Mietausfallwagnis 2% v.3.696,00 € -—=- = 73,92
Summe 1.062,92
(rd. 27,75 % des Rohertrags)

Liegenschafiszinssatz

Der objektartensperzifische Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum wird im Grund-
stOcksmarktbericht 2025 fUr unvermietetes Wohnungseigentum in guten Lagen mit einem
Mittelwert von 0,5 % und einem Konfidenzintervall von 0,3 bis 0,8) angegeben. Bei dem Be-
wertungsobjekt handelt es sich um Teileigentum, welches grundsatzlich zum Wohnen geeig-
net ist. Wegen der erhdhten Objektrisiken (Aufwendungen zur Prifung der nachtraglichen
Legalisierung, ggf. eingeschrankt alternative Nutzungsmoglichkeiten) , des Zustands der Ge-
samtanlage, der Restnutzungsdauer und der Lage am GrundstUcksmarkt wird ein objektspe-
zifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 1,8 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
daver* abziglich ,,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.
Die Restnutzungsdauer wird aufgrund des mittleren Modernisierungsgrads mit 40 Jahren an-
gesetzt.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
- Abschlag fUr Unterhaltungsbesonderheiten am Gemeinschaftseigentum
(vgl. 4.2.5 100.000 € insbes. Dachsanierung - anteilig fir MEA) -10.000,00 €
- Abschlag fUr fehlende Erhaltungsricklage -800,00 €
- Abschlag fUr fehlende Baugenehmigung -5.000,00 €
-15.800,00 €

5.4 Vergleichswertermittlung auf Basis von Immobilienrichtwerten

5.4.1 Definition des Immobilienrichtwerts

Zum Stichtag 01.01.2025 hat der Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte der Stadt
Bochum einen Immobilienrichtwert fUr die Lage des Wohnungseigentums mit folgen-
den Merkmalen verdffentlicht:

Immobilienrichtwert 2.170 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025
Immobilienrichtwertkennung zonal
Baujahr 1965
Wohnflache (m?) 61 -80
Gebdudestandard mittel
Modernisierungstyp baujahrestypisch
Anzahl der Wohneinheiten 3-6
Geschosslage 1.0G
Balkon vorhanden
Mietsituation unvermietet

5.4.2 Beschreibung des Bewertungsobjekts

Wertermittlungsstichtag 27.10.2025
Baujahr 1977
Wohnfldche (m?) rd. 40 m?
Gebdudestandard mittel
Modernisierungstyp baujahrestypisch
Anzahl der Wohneinheiten 2

Geschosslage UG/EG

Balkon vorhanden
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Mietsituation unvermietet

5.4.3 Vergleichswertberechnung fur das Bewertungsobjekt

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

Durchschnittlicher Basiswert als Ausgangwert fir weitere Anpassungen: 2.170 €/m?-Wohnfléiche
Basiswert Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 27.10.2025 x 1,00
Baujahr 1965 1977 X 1,07
Wohnflache (m?) 61-80 40 X 0,95
Gebdudestandard mittel mittel X 1,00
Modernisierungstyp 8 baujahrtypisch teiimodernisiert % 1.10
(nicht modernisiert)
Anzahl der Wohneinheiten 3-6 2 X 1,00
Geschosslage 1.0G EG X 0,99
Balkon vorhanden nicht vorhanden X 0,94
Mietsituation unvermietet unvermietet x 1,00
angepasster Immobilienvergleichswert (€/m3?) = 2.257,99 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts
relativer Vergleichswert = 2.257,99 €/m?
Wohnfl&che X 40m?
vorlaufiger Vergleichswert = 90.319,77 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale - 15.800,00 £
Vergleichswert = 74.519,77 €
rd. 75.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 rd. 75.000 € ermittelt.

besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
- Abschlag fUr Unterhaltungsbesonderheiten am Gemeinschaftseigentum -10.000,00 €
(vgl. 4.2.5 100.000 € insbes. Dachsanierung - anteilig fOr MEA) -800,00 €
- Abschlag fUr fehlende Erhaltungsricklage -5.000,00 €
-15.800,00 €

18 gemdaB Modermisierungstabelle der ImmoWwertV, Anlage 2 — Modernisierungspunkte < 6 Punkte gelten als nicht modemisiert
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 73.000 €,
der Vergleichswert mit rd. 75.000 €
ermittelt.

5.5.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit
abzuleiten's.

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfah-
ren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Im vorliegenden Fall wird beziglich der zu bewertenden Objektart dem Ertragswert das Ge-
wicht 1,00 und dem Vergleichswert das Gewicht 0,50 beigemessen.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt fur das Teileigentum Nr. 3:

[73.000 € x 1,00 + 75.000 € x 0,50] + 1,50 = rd. 74.000 €.

19 vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV
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5.5.3 Verkehrswert des Teileigentums

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fr den 100/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten
Grundstick LaerholzstraBe 59a, 44801 Bochum, verbunden mit dem Sondereigentum den im
Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten, im Kellergeschoss gelegenen Abstellrumen
und dem Sondernutzungsrecht an der in der Anlage 1b braun schraffierten Fldche des
GrundstUcks nebst Eingangstreppe, eingetragen im

Teileigentumsgrundbuch | Blatt Ifd. Gemarkung | Flur | Flurstock Fldche
Nr.

Laer 3015 ! Laer 5 1312 I m?

1670 625 m?

626 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 mit rd.

74.000 €

in Worten: vierundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urheber-
gesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist Dritten ausdricklich unter-
sagt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen 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 Verodffentli-
chung nicht fUr kommmerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fdllen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht
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Foto Nr. 3 — Giebelansicht mit Kennzeichnung des TEG Nr. 3 (Nutzungseinheit im

Kellergeschoss)

Foto Nr. 4 — AuBBenansicht TEG Nr. 3 (Nutzungseinheit im Kellergeschoss) — Au-
Beneingang
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Anlage 3:

Grundriss Kellergeschoss mit Kennzeichnung des Teileigentums Nr. 3
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Die Abbildungen sind nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen der tatséchlichen
Raumaufteilungen zu den Darstellungen im Plan. Der Grundriss dient lediglich zur lllustration in diesem

Gutachten.

Alle dem Gutachten beigefigten Pl&ne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindearchi-
ven etc. zusammengetragen. Ich habe diese Pldne hinsichtlich der fUr die Wertermittiung erforderlichen Daten auf Plausibilit&t
geprift und, wenn erforderlich, Kontrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen.

Aus diesen Grinden hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefigten PlGne nicht den derzeitigen Stand der ortlichen Baulich-
keiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Plédnen dargestellten BaumaBnahmen

oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingefragen sind.
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Lageplan (Anlage 1c der Teilungserkidrung UR.-Nr. 131/2007)
mit Kennzeichnung des Teileigentums Nr. 3 im Kellergeschoss und des zuge-

ordneten Sondernutzungsrechts an der Grundsticksfldche nebst Eingangstrep-
pe (im Plan braun schraffierte Flache)
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