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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 06.05.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des in Bochum belegenen Grundstiicks mit der Grundbuchbezeichnung
Grundbuch von Werne, Blatt 1248,

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Werne, Flur 15, Flurstlick 262,
Hof- und Gebaudeflache, Heinrich-Gustav-Stralle 116, 118, 120, 122, 124 in 44894 Bochum,

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjekts
zu erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der 4. Ortsbesichtigung, der 20.11.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

5 Mehrfamilienhauser
Heinrich-Gustav-Stralte 116, 118, 120, 122, 124

44894 Bochum

Grundstuicksflache: 4.527 m? Bodenwert:
Marktubliche Mieten:
Haus Wohnflache NKM 1]
gesamt monatlich Miete /m?
Nr. 116 495 m? 2.991,53 € 6,04 €
Nr. 118 524 m? 3.129,88 € 5,97 €
Nr. 120 1.159 m? 6.920,12 € 5,97 €
Nr. 122 902 m? 5.336,70 € 5,92 €
Nr. 124 769 m? 442117 € 5,75 €
21 Stellplatze 525,00 €
Gesamt 3.849 m? 23.324,40 €
Liegenschaftszinssatz: 4,0 %

Vorlaufiger Ertragswert:

Vorlaufiger Vergleichswert::

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Kurzfristig erforderlicher Instandsetzungsbedarf

Pauschale Wertminderung Raumungskosten

Verkehrswert:

3.998.000,00 €

Wertermittlungsstichtag:

1.177.000,00 €

rd. 3.950.000,00 €

rd. 4.256.000,00 €

-100.000,00 €
-5.000,00 €

20.11.2025
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Sonstige Auskinfte:

Ortsbesichtigungen:

Hinweis:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 13.05.2025

Auszilge aus der Bauakte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
15.05.2025

Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
15.05.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 13.05.2025

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum vom 09.04.2025
Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und
Energie, vom 05.06.2025

12.11.2025, 17.11.2025, 19.11.2025 und 20.11.2025

Zu den Ortsbesichtigungen waren nicht alle Wohnungen zuganglich.
Nicht zuganglich waren ebenfalls die Kellerrdume im Haus Heinrich-
Gustav-Straflie 120.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im stiddstlichen Stadtgebiet von Bochum im Ortsteil Werne.

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

Ort und
Einwohnerzanhl:

Lage:

Wohn- und
Geschéaftslage:

Stadt Bochum

ca. 375.000 Einwohner

Stadtteil Werne, Ostlich der Innenstadt.
Das Stadtzentrum ist ca. 8,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 40 ist ca. 2,0 km, an die
Autobahn A 43 ca. 3,0 km entfernt.

Der Bahnhof Bochum-Langendreer mit Anschluss an den regiona-
len Schienenverkehr ist fullaufig zu erreichen.

Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs sind ebenfalls
fuRlaufig zu erreichen.
Die Heinrich-Gustav-Stralle ist eine innerdrtliche Durchgangs-

stral’e mit insgesamt mittlerem Verkehrsaufkommen.

Die Umgebung ist gepragt iberwiegend von mehrgeschossigen
Wohnhausern.

Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie Geschéafte des tagli-
chen Bedarfs sind fuBlaufig zu erreichen.

Ruckseitig an das Grundstiick angrenzend liegt ein Sportplatz.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

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.

Grundstlcksbezeichnung: Gemarkung Werne

Flur 15

Flurstick 262
Grundsttickszuschnitt: Reihengrundstiick, trapezférmig
Lange der Strallenfront: ca. 117 m
Grundstucksflache: 4.527 m?

Topografie: Eben
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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:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Heinrich-Gustav-Straflle als offentliche StralRenflache

Vollstandig ausgebaut, klassifiziert als Kreisstralle K 29
Ausgewiesene Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Bochum fallen
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch nicht mehr an.
Beitrage nach KAG, Kommunalabgabengesetz, bleiben davon
unberthrt.

Abwasser, Frischwasser, Strom, Gas

Auf dem nordlich angrenzenden Flurstick sind Nebengebaude
grenzstandig errichtet, die dbrigen Grundstucksgrenzen sind
unbebaut.

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
hérde, ist das Bewertungsgrundstlick nicht als Altlastenver-
dachtsflache im Altlastenkataster der Stadt Bochum verzeich-
net. FUr das Grundstiick liegen derzeit keine Hinweise auf Alt-
lasten vor.

Jedoch sind in der Luftbildauswertung der Stadt Bochum an-
grenzend an das Grundstlick ehemalige Eigentankanlagen ver-
zeichnet, mégliche Boden- und Untergrundverunreinigungen
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Weiterhin ist in der Luftbildauswertung im Bereich des Grund-
stlicks eine Altbebauung zu erkennen, in diesen Bereichen kdn-
nen Fundament- bzw. Mauerwerksreste o. A. im Untergrund
vorhanden sein.

Das Grundstuck liegt in einem durch Bergbau beeinflussten Ge-
biet, aufgrund moglicherweise auftretender Gaszustrémungen
kénnen im gesamten Stadtgebiet bei Neubauvorhaben und bei
TiefbaumalRnahmen wegen moglicher Methangasaustritte Vor-
sorgemallnahmen erforderlich werden, vgl. auch Anlage 4.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Bewer-
tungsgrundstuck Uber zwei Bergwerksfeldern. In den dort vorlie-
genden Unterlagen ist im Auskunftsbereich kein heute noch re-
levanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des in die-
sem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegangenen senkungs-
auslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit Einwirkungen auf
die Tagesoberflache ist demnach aus diesem Bergbau nicht
mehr zu rechnen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgeflhrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Werne Blatt 1248

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten: Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Baulasten: Nach Auskunft der Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt, ist das Grundstiick Heinrich-Gustav-Stralie 116,
118, 120, 122, 124 nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundsticksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
Beurteilung: bebauten Ortsteils geman § 34 Baugesetzbuch, Art und Maf3

der baulichen Nutzung richten sich nach der Bebauung in der
unmittelbaren Umgebung.

Bauordnungsrecht- Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bau-
liche Beurteilung: akte im Archiv des Bauordnungsamts der Stadt Bochum ge-
nommen.

Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1971 eine Bau-
genehmigung zum Neubau von 5 Wohnhdusern mit insgesamt
56 Wohneinheiten erteilt.

1974 erfolgte die Gebrauchsabnahme.

2015 wurde eine Baugenehmigung zur Nutzungsanderung von
Kellerrdaumen in zwei Wohnapartments im Haus Heinrich-Gustav-
Stralle 122 und zur Nutzungsanderung von Kellerrdumen in zwei
Wohnapartments im Haus Heinrich-Gustav-Stralle 124 erteilt.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden, sowie Angaben aus der Bau-
akte.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der
Daten zur Wertermittlung erforderlich ist.

Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfiihrungen
beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der Gblichen
Ausflhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit 5 Mehrfamilienhdusern bebautes
Grundstuck.

Heinrich-Gustav-StraRe 116

Art des Gebaudes: 3-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
Unterkellert

Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten: 6 Wohnungen

Baujahr: GemalR Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Gebrauchsabnahme 1974

Rohbau:
Aulenwande: GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung massiv,
Warmedammung, Verputz und Anstrich
Innenwande: Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung teilweise

massiv, teilweise als Leichtbauwande

Geschossdecken: Stahlbeton
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Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf:

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

Ausbau:
Kellergeschoss:
Bdden:
Wande:
Decken:

Taren:

Erdgeschoss bis
2. Obergeschoss:

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Bimsbeton,
Dampfsperre, Korkisolierung

Flachdach
SchweilRbahn

Nicht bekannt

Massiv, Belag aus Betonwerkstein
Leichtmetallrahmenkonstruktion, 2-flugelig mit feststehen-
dem Seitenteil und integrierter Briefkasten- und Klingelanla-
ge, grof¥flachige Fillungen aus Ornamentglas

Belag aus Betonsteinplatten

Strukturputz mit Anstrich

Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Mieterabstellraume, Trockenraum, Flure
Zementestrich

Unverputzt

Unbekleidet

Zum Treppenhaus als Stahltiren, ansonsten als einfache
Holzlattenkonstruktion mit lackierter Oberflache

Je Geschoss 2 Wohnungen

Insgesamt 6 Wohnungen

Je Geschoss eine 2-Raum-Wohnung und eine 4-Raum-
Wohnung

Zu den Ortsterminen waren insgesamt 2 Wohnungen zu-
ganglich, die eine durchschnittliche Ausstattung wie folgt auf-
weisen:
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Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tdren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Bader mit Fliesenbelag, Gibrige Raume teilweise Kunststoff-
belag, Uberwiegend Laminatbelag

Bader umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbelag, Kichen
mit Fliesenspiegel an der Installationswand, tbrige Wandfla-
chen Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen

Uberwiegend verputzt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstir und Innentiren als einfache Holz-
werkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bader mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Einfache, teilweise nicht mehr zeitgemale Ausstattung
Gegensprechanlage

Uber Gaszentralheizung, Standort des Gasheizkessels im
Haus Nr. 120

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemen-
genzahlern
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Heinrich-Gustav-StraBe 118

Art des Gebaudes:

Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Rohbau:

AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf:

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

4-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
Unterkellert

8 Wohnungen

Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Gebrauchsabnahme 1974

GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung massiv,
Warmedammung, Verputz und Anstrich

GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung teilweise
massiv, teilweise als Leichtbauwande

Stahlbeton

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Bimsbeton,
Dampfsperre, Korkisolierung

Flachdach
SchweilRbahn

Nicht bekannt

Massiv, Belag aus Betonwerkstein
Leichtmetallrahmenkonstruktion, 2-fligelig mit feststehen-
dem Seitenteil und integrierter Briefkasten- und Klingelanla-
ge, grof¥flachige Fillungen aus Ornamentglas

Belag aus Betonsteinplatten

Strukturputz mit Anstrich

Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
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Ausbau:
Kellergeschoss:
Boden:
Wande:
Decken:

Tiren:

Erdgeschoss bis
3. Obergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Mieterabstellrdume, Trockenraum, Flure
Zementestrich

Unverputzt

Unbekleidet

Zum Treppenhaus als Stahltiren, ansonsten als einfache
Holzlattenkonstruktion mit lackierter Oberflache

Je Geschoss 2 Wohnungen, Wohnung rechts jeweils als
3-Raum-Wohnung, Wohnung links als 2-Raum-Wohnung, je-
weils mit Loggia

Von den insgesamt 8 Wohnungen waren zum Ortstermin
4 Wohnungen zuganglich, die eine durchschnittliche Ausstat-
tung wie folgt aufweisen:

Bader mit Fliesenbelag, Gbrige Radume teilweise mit Kunst-
stoffbelag, teilweise mit Fliesenbelag, teilweise mit Laminat-
belag

Bader teilweise umlaufend raumhoch, Uberwiegend umlau-
fend halbhoch mit Wandfliesenbelag, Kiichen mit Fliesen-
spiegel an der Installationswand, tGbrige Wandflachen utber-
wiegend verputzt, tapeziert und gestrichen

Teilweise mit Paneelbekleidung, teilweise verputzt, tapeziert
und gestrichen, Uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangsturen und Innentlren als einfache Holz-
werkstofftiiren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bader mit Einbauwanne, tUberwiegend mit Stand-WC und
Spullkasten, Waschbecken

Warmwasseraufbereitung tber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Kichen in den besichtigten Wohnungen ohne Warmwasser-
versorgung

Einfache, teilweise nicht mehr zeitgeméale Ausstattung
Uberwiegend mit Gegensprechanlage
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Heizung: Uber Gaszentralheizung, Standort des Gasheizkessels im
Haus Nr. 120
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemen-
genzahlern
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Heinrich-Gustav-Strae 120

Art des Gebaudes:

Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Rohbau:

Aullenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf;

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

6-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
Unterkellert

17 Wohnungen

Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Gebrauchsabnahme 1974

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung massiv,
Warmedammung, Verputz und Anstrich

GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung teilweise
massiv, teilweise als Leichtbauwande

Stahlbeton

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Bimsbeton,
Dampfsperre, Korkisolierung

Flachdach
SchweilRbahn

Nicht bekannt

Massiv, Belag aus Betonwerkstein

Leichtmetallrahmenkonstruktion, mit grof¥flachiger Glasfil-
lung

Belag aus Betonsteinplatten
Strukturputz mit Anstrich
Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
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Ausbau:

Kellergeschoss:

Boden:
Wande:
Decken:

Tdren:

Erdgeschoss bis
5. Obergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Taren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Mieterabstellrdume, Heizungsraum, Gemeinschaftsraum,
Flure

Zementestrich
Unverputzt
Unbekleidet

Zum Treppenhaus als Stahltiren, ansonsten als einfache
Holzlattenkonstruktion mit lackierter Oberflache

Je Geschoss 3 Wohnungen, 5. OG 2 Wohnungen
Jeweils eine 2-Raum-Wohnung, zwei 3-Raum-Wohnungen,
im 5. OG zwei 3-Raum-Wohnungen

Von den insgesamt 17 Wohnungen waren zum Ortstermin
7 Wohnungen zuganglich, die eine durchschnittliche Ausstat-
tung wie folgt aufweisen:

Bader mit Fliesenbelag, Ubrige Raume teilweise mit Fliesen-
belag, Uberwiegend mit Laminat- bzw. Kunststoffbelag

Bader Uberwiegend umlaufend halbhoch mit Wandfliesen-
belag, Kichen mit Fliesenspiegel an der Installationswand,
Ubrige Wandflachen tberwiegend verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Teilweise mit Paneelbekleidung, teilweise mit Kunststoff-
platten bekleidet, teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen,
Uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstiren und Innentiren als einfache Holz-
werkstofftiiren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bader mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Klchen in den besichtigten Wohnungen Uberwiegend ohne
Warmwasserversorgung, teilweise mit Untertischgerat

Einfache, teilweise nicht mehr zeitgemalte Ausstattung
Uberwiegend mit Gegensprechanlage
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Heizung: Uber Gaszentralheizung, Standort des Gasheizkessels im
Kellergeschoss
Uberwiegend Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und
Warmemengenzahlern

Besondere
Ausstattungen: Personenaufzug mit 6 Haltepunkten
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Heinrich-Gustav-StraRe 122

Art des Gebaudes:

Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Rohbau:

Aullenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf;

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

5-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
Unterkellert

16 Wohnungen

Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Gebrauchsabnahme 1974

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung massiv,
Warmedammung, Verputz und Anstrich

GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung teilweise
massiv, teilweise als Leichtbauwande

Stahlbeton

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Bimsbeton,
Dampfsperre, Korkisolierung

Flachdach
SchweilRbahn

Nicht bekannt

Massiv, Belag aus Betonwerkstein

Leichtmetallrahmenkonstruktion, mit grof3flachiger Glas-
flllung

Belag aus Betonsteinplatten
Strukturputz mit Anstrich
Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
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Ausbau:
Kellergeschoss: 2 Apartments

Boden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Erdgeschoss bis
4. Obergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Installationen:

Sanitar:

Mieterabstellraume, Gemeinschaftsraum, Flure

Zementestrich

In den beiden Apartments teilweise Fliesenbelag, teilweise
Laminatbelag

Wande unverputzt

In den beiden Apartments in den Badern mit Fliesenbelag,
ansonsten Uberwiegend verputzt und gestrichen

Unverputzt

Unbekleidet
In den beiden Apartments mit Verputz und Anstrich

Zum Treppenhaus als Stahltiren, ansonsten als einfache
Holzlattenkonstruktion
In den beiden Apartments als Holzwerkstofftiren

Je Geschoss 3 Wohnungen, 4. OG 2 Wohnungen, Kellerge-
schoss 2 Apartments

Von den insgesamt 16 Wohnungen waren insgesamt 5 Woh-
nungen zuganglich, die eine durchschnittliche Ausstattung
wie folgt aufweisen:

Bader mit Fliesenbelag, Gbrige Radume teilweise mit Fliesen-
belag, Uberwiegend mit Laminat- bzw. Kunststoffbelag

Bader Uberwiegend umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbe-
lag, Kiichen mit Fliesenspiegel an der Installationswand, Ub-
rige Wandflachen lberwiegend verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Teilweise mit Paneelbekleidung, teilweise mit Kunststoffplat-
ten bekleidet, teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen,
uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangsturen und Innenturen als einfache Holz-
werkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bader mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer
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Elektro:

Heizung:

Klchen in den besichtigten Wohnungen Uberwiegend ohne
Warmwasserversorgung, teilweise mit Untertischgerat

Einfache, teilweise nicht mehr zeitgemalte Ausstattung
Uberwiegend mit Gegensprechanlage

Uber Gaszentralheizung, Standort des Gasheizkessels im
Haus Nr. 120

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemen-
genzahlern
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Heinrich-Gustav-Strae 124

Art des Gebaudes:

Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten:

Baujahr:

Rohbau:

Aullenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Treppenhaus:
Treppenlauf;

Hauseingangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

4-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
Unterkellert

13 Wohnungen

Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Gebrauchsabnahme 1974

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung massiv,
Warmedammung, Verputz und Anstrich

GemalR Baubeschreibung zur Baugenehmigung teilweise
massiv, teilweise als Leichtbauwande

Stahlbeton

Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Bimsbeton,
Dampfsperre, Korkisolierung

Flachdach
SchweilRbahn

Nicht bekannt

Massiv, Belag aus Betonwerkstein

Leichtmetallrahmenkonstruktion, mit grof3flachiger Glas-
flllung

Belag aus Betonsteinplatten
Strukturputz mit Anstrich
Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
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Ausbau:
Kellergeschoss: 2 Apartments
Mieterabstellrdume, Gemeinschaftsraum, Flure

Boden: Zementestrich
Wande: Unverputzt
Decken: Unbekleidet
Turen: Zum Treppenhaus als Stahltiren, ansonsten als einfache

Erdgeschoss bis
4. Obergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Taren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Holzlattenkonstruktion mit lackierter Oberflache

Je Geschoss 3 Wohnungen, im 3. OG 2 Wohnungen, im
Untergeschoss 2 Apartments

Von den insgesamt 13 Wohnungen waren zum Ortstermin
5 Wohnungen zuganglich.

Bader mit Fliesenbelag, Ubrige Raume teilweise mit Fliesen-
belag, Uberwiegend mit Laminat- bzw. Kunststoffbelag

Bader Uberwiegend umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbe-
lag, Kiichen mit Fliesenspiegel an der Installationswand, ib-
rige Wandflachen Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestri-
chen

Teilweise mit Paneelbekleidung, teilweise mit Kunststoffplat-
ten bekleidet, teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen,
Uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstiren und Innentiren als einfache Holz-
werkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bader mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Klchen in den besichtigten Wohnungen Uberwiegend ohne
Warmwasserversorgung, teilweise mit Untertischgerat

Einfache, teilweise nicht mehr zeitgemalte Ausstattung
Uberwiegend mit Gegensprechanlage
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Aullenanlagen:

Heizung:

Uber Gaszentralheizung, Standort des Gasheizkessels im
Haus Nr. 120

Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemen-
genzahler

Hauszuwegung und Stellplatzflache mit Betonverbundstein-
pflaster befestigt

Ruckseitige Grundstlickflache mit Rasenbewuchs, Gehdlz-
bestand
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dement-
sprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Ge-
baudes, der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. &. durchgeflhrt.
Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht.

Die vorgenannten Untersuchungen kdnnen ausschlieBlich von entsprechenden Fachgut-
achtern vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden kdnnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Zu den Ortsbesichtigungen wurden Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandset-
zungsbedarf wie folgt festgestellt:

Haus Nr. 120

+ Rlckwand und Bedienungselement des Aufzugs defekt
+ Leichte Rissschaden an den Treppenhauswanden

+ Elektrounterverteilungen Uberwiegend ohne FI-Schalter

+  Wohnung 5. Obergeschoss links in einigen Raumen mit erheblichen Verfarbungen im
Decken- und angrenzenden Wandbereich, es war teilweise auch erheblich messbare
Feuchtigkeit vorhanden

« Umfangreiche Sperrmiillablagerungen im Kellergeschoss

Haus Nr. 122
+ Korrosionsschaden an einigen der Versorgungsleitungen
+ Apartments im Kellergeschoss mit Instandsetzungs- und Reinigungsbedarf

+  Wohnung 3. Obergeschoss links mit Verfarbungen im oberen Wand- und angrenzen-
den Deckenbereich, messbare Feuchtigkeit war nicht vorhanden

+ Umfangreiche Sperrmullablagerungen im Kellergeschoss

Haus Nr. 124
« Apartment im Kellergeschoss mit Instandsetzungs- und Reinigungsbedarf
+ Umfangreiche Sperrmiuillablagerungen im Kellergeschoss

Zu berucksichtigen ist auerdem, dass die Uberwiegende Anzahl der besichtigten Woh-
nungen nicht Uber einen Warmwasseranschluss in der Kuche verfugt.

Die Beschichtungen der Balkonbéden sind teilweise erneuerungsbedurftig.
In einigen der Bader sind Feuchteschaden an Wand- und Deckenflachen vorhanden.

Die Ausstattung der Bader stammt teilweise noch aus dem Baujahr.
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Am und in den Mehrfamilienhausern wurden bereits Modernisierungen wie folgt durchge-
fuhrt:

« Aufbringung einer Warmedammfassade

+ Fenster teilweise erneuert

+ Gasheizkessel erneuert, bereits langer zurickliegend

Die Leitungen des Heizungsvor- und -rticklaufs sind in den Wohnungen teilweise auf Putz
verlegt.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemal § 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 Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tibernommen werden.

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

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstuckswertermittlung 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 Marktiiberlegungen entsprechen.

AuRerdem sind moéglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Mehrfamilienhausern erfolgt tGblicherweise im
Ertragswertverfahren, da derartige Liegenschaften zur Renditeerzielung erworben wer-
den. Der Ertragswert wird auf der Grundlage der erzielbaren Mieten unter Bericksichti-
gung des Gebaudealters ermittelt.

Als weiteres Verfahren kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung, der Gutach-
terausschuss in der Stadt Bochum hat dazu Immobilienrichtwerte abgeleitet.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit

von Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie

im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

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

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone mit einem zum Stichtag
01.01.2025 ausgewiesenen Bodenrichtwert in Héhe von 260,00 €/m>.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Mischgebiet
Geschosszahl - H-111
Grundstuckstiefe - 35m

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Die Bebauung des Bewertungsobjekts weist eine vom typischen Richtwertgrundstick ab-
weichende Geschosszahl, teilweise 4- bis 5-geschossig, auf. Im Hinblick auf die zugeho-
rige Grundstucksflache von 4.527 m? fur die vorhandene Bebauung mit 5 Mehrfamilien-
hausern wird eine Anpassung wegen der teilweise abweichenden Geschosszahl nicht
vorgenommen.

Ermittlung des Bodenwertes
Grundsticksflache 4.527 m?
Bodenrichtwert 260,00 €/m?

Bodenwert 1.177.020,00 € rd._1.177.000,00 €
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6.3. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ausgefihrt, ist
das Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen 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 abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebskos-
ten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h., er stellt ein 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 Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt die allgemeinen vom Grundsticks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Zur Berlcksichtigung des Gebaudealters wird die Restnutzungsdauer unter Bericksichti-
gung des Modernisierungs- und des baulichen Erhaltungszustands angenommen.

Ermittlung des Rohertrages

Zur Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren ortstblichen Mieten
auszugehen. Die zum Stichtag der Wertermittlung vereinbarten Nettokaltmieten wurden
durch den Zwangsverwalter mitgeteilt und sind den nachfolgend abgebildeten Tabellen
zu entnehmen. Fir die zum Stichtag der Wertermittlung unvermieteten Wohnungen wur-
de die Miete auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels flir die Stadt Bochum ermittelt.

Heinrich-Gustav-StraRe 116

Lage/Geschoss WOh,\?r ung- M|etv§(reri]taltn|s Wohnflache NKM Miete/m?
EG rechts 1 J. 66 m? 342,04 € 5,18 €
EG links 2 A. 99 m? 507,87 € 5,13 €
1. OG rechts 3 A 66 m? 384,58 € 5,83 €
1. OG links 4 01.03.2020 99 m? 735,00 € 7,42 €
2. OG rechts 5 01.05.1986 66 m? 342,04 € 5,18 €
2. OG links 6 01.07.2019 99 m? 680,00 € 6,87 €

Gesamt 495 m? 2.991,63 €
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Heinrich-Gustav-StraRe 118

Lage/Geschoss WOh,\Tr ung- M|etv§;ri1taltn|s Wohnflache NKM Miete/m?
EG rechts 7 01.08.1989 79 m? 430,19 € 5,45 €
EG links 8 01.07.2022 52 m? 400,00 € 7,69 €
1. OG rechts 9 01.10.1983 79 m? 409,41 € 5,18 €
1. OG links 10 A 52 m? 274,67 € 5,28 €
2. OG rechts 11 A 79 m? 431,51 € 5,46 €
2. OG links 12 01.04.2003 52 m? 281,44 € 5,41 €
3. OG rechts 13 A 79 m? 502,66 € 6,36 €
3. OG links 14 15.03.2020 52 m? 400,00 € 7,69 €

Gesamt 524 m? 3.129,88 €
Heinrich-Gustav-StraBe 120

Lage/Geschoss WOh'\Tr ung- Mletvc;:glfi]taltnls Wohnflache NKM
EG Mitte 15 Leerstand 47 m? 343,10 €
EG links 16 Leerstand 69 m? 458,85 €
EG rechts 17 01.04.1987 61 m? 326,57 €
1. OG Mitte 18 01.11.2014 71 m? 360,00 €
1. OG links 19 01.02.1997 76 m? 409,00 €
1. OG rechts 20 01.08.2011 61 m? 293,75 €
2. OG Mitte 21 A 71m? 360,00 €
2. OG links 22 A 77 m? 413,72 €
2. OG rechts 23 Leerstand 61 m? 411,75 €
3. OG Mitte 24 A 71 m? 391,94 €
3. OG links 25 15.07.2012 76 m? 365,99 €
3. OG rechts 26 A 61 m? 430,00 €
4. OG Mitte 27 A 71m? 403,88 €
4. OG links 28 A 77 m? 495,00 €
4. OG rechts 29 01.02.1988 61 m? 326,57 €
5. OG rechts 30 A 71 m? 620,00 €
5. OG links 31 A 77 m? 510,00 €

Gesamt 1.159 m? 6.920,12 €
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Heinrich-Gustav-StraRe 122

Lage/Geschoss WOhl\Tr ung- Mletvg(rariltaltms Wohnflache NKM Miete/m?
EG rechts 32 01.03.1982 76 m? 393,86 € 5,18 €
EG Mitte 33 Leerstand 37 m? 270,10 € 7,30 €
EG links 34 J. 76 m? 471,04 € 6,20 €
1. OG rechts 35 01.11.2025 76 m? A. A.
1. OG Mitte 36 A. 37m? 191,75 € 5,18 €
1. OG links 37 01.07.2011 76 m? 393,86 € 5,18 €
2. OG rechts 38 A. 76 m? 560,00 € 7,37 €
2. OG Mitte 39 A. 37m? 155,05 € 4,19 €
2. OG links 40 A 76 m? 650,00 € 8,55 €
3. OG rechts 41 A 76 m? 560,00 € 7,37 €
3. OG Mitte 42 01.11.2021 37 m? 230,00 € 6,22 €
3. OG links 43 J. 76 m? 535,00 € 7,04 €
4. OG rechts 44 A 76 m? 421,04 € 5,54 €
4. OG Mitte 45 J. 36 m? 250,00 € 6,94 €
UG links 46 01.09.2020 17 m? 127,50 € 7,50 €
UG rechts 47 17 m? 127,50 € 7,50 €

Gesamt 902 m? 5.336,70 €
Heinrich-Gustav-Strae 124

Lage/Geschoss WOh,\?r ung- M|etv:(rari]taltn|s Wohnflache NKM Miete/m?
EG rechts 48 01.02.2012 76 m? 393,86 € 5,18 €
EG Mitte 49 A 37m? 220,00 € 595 €
EG links 50 A 91 m? 422,46 € 4,64 €
1. OG rechts 51 J. 76 m? 393,86 € 5,18 €
1. OG Mitte 52 01.04.2011 37m? 191,75 € 5,18 €
1. OG links 53 A. 91 m? 640,24 € 7,04 €
2. OG rechts 54 A 76 m? 560,00 € 7,37 €
2. OG Mitte 55 J. 37m? 171,77 € 4,64 €
2. OG links 56 01.09.2013 91 m? 471,60 € 5,18 €
3. OG rechts 57 01.07.2014 76 m? 453,86 € 5,97 €
3. OG Mitte 58 01.11.2020 37m? 171,77 € 4,64 €
UG links 59 01.04.2025 26 m? 195,00 € 7,50 €
UG rechts 60 01.04.2025 18 m? 135,00 € 7,50 €

Gesamt 769 m? 442117 €

Die tatsachlich vereinbarten Mieten wurden auf der Grundlage des zum Stichtag der
Wertermittlung aktuellen Mietspiegels fiir die Stadt Bochum, giiltig seit 01.04.2025, auf
ihre Marktublichkeit gepruft, die tatsachlich vereinbarten Mieten liegen demnach lberwie-
gend im Bereich der ausgewiesenen Spannen, sie werden deshalb fir die folgende Er-
tragswertermittlung als marktiblich angenommen.
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Auf dem Grundstlick sind vor den Gebauden insgesamt 21 Stellplatze vorhanden, gemaf
Angabe des Zwangsverwalters sind dafir monatlich zwischen 20,00 € und 25,00 € je Stell-
platz vereinbart. Fir die Ertragswertermittiung wird die erzielbare Miete je Stellplatz mit
25,00 € monatlich angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden gemafR Modellvorgaben des Gutachterausschusses zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze mit 359,00 € jahrlich je Wohnung und 47,00 € je
Stellplatz angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der vorgenannten Grundlage mit
14,00 €/m? Wohnflache und 106,00 € je Stellplatz jahrlich angenommen.

Gemal den Angaben im Grundsticksmarktbericht ist das Mietausfallwagnis mit min-
destens 2 % des Jahresrohertrages bei Mietwohngrundstiicken anzunehmen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamili-
enhauser abgeleitet, differenziert nach Anzahl der Wohnungen im Gebaude.

Fir Mehrfamilienhauser mit mehr als 7 Wohneinheiten hat der Gutachterausschuss einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 3,4 % bei einer Standardabweichung von
1,7 ermittelt. Die durchschnittliche Wohnflache betrug 686 m?, die durchschnittliche Miete
lag bei 6,18 €/m? Wohnflache, die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei 27 Jahren.

Insbesondere hinsichtlich der Wohnflache und der Anzahl der Wohnungen weicht das
Bewertungsobjekt deutlich vom Durchschnitt der o. g. Auswertung des Gutachteraus-
schusses ab. Zu berlcksichtigen ist, dass bei groRen Wohnobjekten im Hinblick auf die
Hohe des Kaufpreises die Anzahl der Kaufinteressenten deutlich geringer ist, dies hat
auch Auswirkungen auf die Hohe des zu erzielenden Kaufpreises und damit auf den an-
zusetzenden Liegenschaftszinssatz als Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren.
Ebenfalls zu berlcksichtigen ist die Lage des Bewertungsobjekts, bei dem hier ausgewie-
senen Bodenrichtwert in Hohe von 260,00 €/m? Grundstucksflache handelt es sich nach
den Auswertungen des Gutachterausschusses um eine einfache Lage, flr die ebenfalls
ein héherer Liegenschaftszinssatz in Ansatz zu bringen ist.

Zudem besteht ein Risiko hinsichtlich des baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszu-
stands, aufgrund des Baujahres und der teilweise noch aus dem Baujahr stammenden
Ausstattung ist kurz- bis mittelfristig mit einem hdheren Instandsetzungs- bzw. Moderni-
sierungsbedarf zu rechnen.

Auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses und unter Berticksichti-
gung der Besonderheiten des Bewertungsobjekts gemal den vorangegangenen Ausfih-
rungen wird der Liegenschaftszinssatz geschatzt auf 4,0 %.

Restnutzungsdauer

Die Mehrfamilienhauser wurden gemaf den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsam-
tes ca. 1974 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Be-
rucksichtigung des Modernisierungs- und baulichen Erhaltungszustands auf 35 Jahre
geschatzt.
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Ermittlung des Ertragswertes
Rohertrag Haus 116 495 m? X 6,04 €/m? 2.991,53 €
Haus 118 524m*> x 5,97€/m? 3.129,88 €
Haus 120 1.159m? x 5,97 €/m? 6.920,12 €
Haus 122 902m? x 5,92€/m? 5.336,70 €
Haus 124 769m? x 5,75€/m? 4.421,17 €
21 Stellplatze 525,00 €
23.324,40 €
gesamt per anno 279.892,80 €
Verwaltungskosten 60 x 359,00€ 21.540,00 €
21 Stellplatze  x  47,00€/Stp 987,00 €
Instandhaltungskosten 3.849m*> x 14,00€/m*> 53.886,00 €
21 Stellplatze x 106,00€/Stp  2.226,00 €
Mietausfallwagnis 2% des Rohertrages 5.597,86 € -84.236,86 €
Reinertrag 195.655,94 €
Verzinsung des Bodenwertes 1.177.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 4,0% -47.080,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 148.575,94 €
Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 4,0%
und RND 35 Jahren 18,665

Ertragswert der baulichen Anlagen

zzgl. Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

3.950.169,99 €

2.773.169,99 €
1.177.000,00 €

rd._3.950.000,00 €
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6.4. Vergleichswertermittlung

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

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Immobilienrichtwerte u. a. fir Mehr-
familienhauser, differenziert nach Baujahr, Wohnflache, Gebaudestandard und Ertrags-
verhaltnis, verdffentlicht. Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fur die ein Immobili-
enrichtwert fur Mehrfamilienhduser mit bis zu 20 % gewerblichem Anteil in Héhe von
1.350,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit folgenden Merkmalen angegeben:

Mehrfamilienhaus mit bis zu 20 % gewerblichem Anteil
Baujahr: 1965
Modernisierungstyp: baujahrestypisch, nicht modernisiert
Jahresrohertrag/Wohnflache: 70,00 €/m?
Wohn- und Nutzungsflache: 0-300 m?
Mietsituation: vermietet

- Gebadudestandard: mittel.

Fur Abweichungen hinsichtlich der genannten Merkmale sind Zu- bzw. Abschlage vorzu-
nehmen. Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat dazu entsprechende
Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um 5 Mehrfamilienhauser mit insgesamt

60 Wohnungen.

Die Merkmale des Bewertungsobjekts werden auf der Grundlage der Auswertung des
Gutachterausschusses in der Stadt Bochum wie folgt bertcksichtigt:

Gebaudeart
Zu bewerten sind 5 Mehrfamilienhauser ohne gewerbliche Nutzung, eine Anpassung
ist nicht erforderlich, Umrechnungsfaktor 1,00.

Wohn-/Nutzungsflache
Die 5 Mehrfamilienhduser haben eine Wohnflache von insgesamt rd. 3.848 m?, die deut-
lich den Durchschnittswert der vorgenannten Auswertung des Gutachterausschusses
Ubersteigt. Die Auswertungen bericksichtigen eine Wohnflache von Gber 800 m?, zur
Bertcksichtigung der gesamten Wohnflache des Bewertungsobjekts wird der Umrech-
nungsfaktor mit 0,75 angenommen.

Baujahr

Das typische Vergleichsobjekt wurde 1965 errichtet, fur die zu bewertenden Mehrfami-
lienhauser erfolgte gemaf den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes 1974 die
Gebrauchsabnahme. Auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschus-
ses wird dazu ein Umrechnungsfaktor von 1,02 angenommen.

Mietsituation

Nach Auskunft des Zwangsverwalters waren zum Stichtag der Wertermittlung lediglich
3 der insgesamt 60 Wohnungen unvermietet, dies entspricht der Ublichen Leerstands-
quote im Rahmen von Mieterwechsel und Renovierungen, eine Anpassung erfolgt
deshalb nicht, Umrechnungsfaktor 1,00.
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Modernisierungstyp

Es wurden bereits kleinere Modernisierungen im Rahmen der uUblichen Instandhaltung
durchgeflhrt, u. a. in einigen Wohnungen Erneuerung der Ausstattung Bad, aulRerdem
Erneuerung der Fenster. Lediglich die nachtraglich hergestellte Warmedammfassade
stellt eine typische nachtragliche Modernisierung dar, dafir wird ein Umrechnungsfaktor
von 1,05 angenommen.

Gebaudestandard

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung verfiigen die besichtigten Wohnungen
insgesamt Uber einen mittleren Ausstattungsstandard, eine Anpassung ist deshalb
nicht erforderlich, Umrechnungsfaktor 1,00.

Ertragsverhaltnis €/ m* Wohnflache

Aus den ermittelten marktiblichen Mieten fur die Wohnungen, vgl. die Ausfiihrungen
unter Ziffer 6.3., errechnet sich ein Ertragsverhaltnis von rd. 72,70 €/m? Wohnflache,
dazu wird auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses ein Um-
rechnungsfaktor von 1,02 angenommen.

Auf dieser Grundlage wird der Vergleichswert flir das Bewertungsobjekt zum Stichtag
20.11.2025 wie folgt ermittelt:

Vergleichswertermittlung
Wohnflache 3.848 m?
Immobilienrichtwert 1.350,00 €/m?

Zu- bzw. Abschlage:

Gebaudeart 5 Mehrfamilienhauser 1,00
Wohnflache 3.848 m? 0,75
Baujahr 1974 1,02
Mietsituation vermietet 1,00
Modernisierungstyp teilmodernisiert 1,05
Gebaudestandard  mittel 1,00
Ertragsverhaltnis 72,70 €/m? 1,02

1.106,08 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 4.256.177,56 € rd._4.256.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Der Modernisierungszustand des Gebaudes wurde im Rahmen der beiden Wertermitt-
lungsverfahren Uber die Alterswertminderung bzw. das Baujahr entsprechend beriicksich-
tigt.

Wie unter Ziffer 5.2. ausgefihrt sind Baumangel bzw. Bauschaden vorhanden. Da nicht
alle Wohnungen besichtigt werden kdnnen, besteht ein Risiko dahingehend, dass zusatz-
lich weiterer, kurzfristig zu behebender Instandsetzungsbedarf vorhanden ist. Zur Beruck-
sichtigung erfolgt deshalb zur Aufrechterhaltung der Ertragsféhigkeit eine pauschale
Wertminderung in Hohe von 100.000,00 €,
das entspricht rd. 25,00 €/m? Wohnflache.

In einigen der Kellergeschosse sind Sperrmillablagerungen vorhanden, zur Berticksichti-
gung des Kostenaufwands fir RGumung und Entsorgung erfolgt eine weitere pauschale
Wertminderung in Héhe von 5.000,00 €.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist
gemal § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objekts und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr Gblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Mehrfamilienhdusern vorrangig auf das Ertragswertverfahren ab-
zustellen, da die Renditeerzielung im Vordergrund steht.

Zusatzlich wurde das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss
in der Stadt Bochum veréffentlichten Immobilienrichtwerte durchgeflihrt.

Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 3.950.000,00 €.
Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 4.256.000,00 €.

Far beide Verfahren standen Marktdaten aus dem regionalen Grundsttucksmarkt zur Verfu-
gung, die Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen erfolgt deshalb zu
gleichen Anteilen, unter Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicks-
merkmale.

Vorlaufiger Ertragswert 3.950.000,00 € x 50%
Vorlaufiger Vergleichswert 4.256.000,00 € x 50%

1.975.000,00 €
2.128.000,00 €

Vorlaufiger Verkehrswert 4.103.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Kurzfristig erforderlicher Instandsetzungsbedarf -100.000,00 €
Pauschale Wertminderung Raumungskosten -5.000,00 €
Verkehrswert 3.998.000,00 €

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Rohertragsfaktoren flir Mehrfamilienhauser
abgeleitet und fir Mehrfamilienhduser mit mehr als 7 Wohneinheiten einen durchschnittlichen
Rohertragsfaktor als Verhaltnis zwischen Kaufpreis und jahrlichem Rohertrag von 14,7 bei ei-
ner Spanne von 13,8 bis 15,6 ermittelt. Bei dem hier ermittelten Verkehrswert in Héhe von
3.998.000,00 € und einem jahrlichen Rohertrag in Héhe von rd. 280.000,00 € errechnet sich
ein Rohertragsfaktor von rd. 14,3, der im mittleren Bereich der ausgewiesenen Spanne liegt
und damit als marktgerecht anzusehen ist.
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir das mit
5 Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiick

Heinrich-Gustav-Strale 116, 118, 120, 122, 124 in 44894 Bochum,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Blatt 1248 Werne 15 262

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2025 geschatzt auf rd.

3.998.000,00 €

in Worten: Dreimillionenneunhundertachtundneunzigtausend 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, 18.02.2026

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fuir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmit.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 2 — Aufstellung der Wohnflachen

Die nachfolgende Aufstellung der Wohnflachen ist der Baugenehmigung aus der Bauakte im
Archiv des Bauordnungsamtes entnommen. Die angegebenen Wohnflachen wurden stichpro-
benartig Uberprift.

Haus Nr. 116

Aufstellung der Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnung 1 = 99,30 m?
Wohnung 2 = 66,31 m?

1. Obergeschoss
Wohnung 3 = 99,30 m?

Wohnung 4 = 66,31 m?

2. Obergeschoss
Wohnung 5 = 99,30 m?
Wohnung 6 = 66,31 m?

Wohnflache Haus Nr. 116 gesamt 496,83 m?

Haus Nr. 118

Aufstellung der Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnung 1 = 52,19 m?
Wohnung 2 = 79,12 m?
1. Obergeschoss
Wohnung 3 = 52,19 m?
Wohnung 4 = 79,12 m?
Ubertrag = 262,62 m?
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Ubertrag = 262,62 m?

2. Obergeschoss
Wohnung 5 = 52,19 m?
Wohnung 6 = 79,12 m?

3. Obergeschoss
Wohnung 7 = 52,19 m?
Wohnung 8 = 79,12 m?

Wohnfldache Haus Nr. 118 gesamt 525,24 m?

Haus Nr. 120

Aufstellung der Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnung 1 = 46,66 m?
Wohnung 2 = 69,47 m?
Wohnung 3 = 60,64 m?

1. Obergeschoss

Wohnung 4 = 76,71 m?
Wohnung 5 = 71,00 m?
Wohnung 6 = 60,64 m?

2. Obergeschoss

Wohnung 7 = 76,71 m?
Wohnung 8 = 71,00 m?
Wohnung 9 = 60,64 m?

593,47 m?

Ubertrag
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Ubertrag = 593,47 m?

3. Obergeschoss
Wohnung 10 = 76,71 m?
Wohnung 11 = 71,00 m?
Wohnung 12 = 60,64 m?

4. Obergeschoss
Wohnung 13 = 76,71 m?
Wohnung 14 = 71,00 m?
Wohnung 15 = 60,64 m?

5. Obergeschoss
Wohnung 16 = 76,71 m?
Wohnung 17 = 71,00 m?

Wohnflache Haus Nr. 120 gesamt 1.157,88 m?

——

Haus Nr. 122

Aufstellung der Wohnflache

Untergeschoss
Wohnung 1 = 15,00 m?
Wohnung 2 = 15,00 m?
Erdgeschoss
Wohnung 3 = 76,12 m?
Wohnung 4 = 36,72 m?
Wohnung 5 = 76,12 m?

Ubertrag = 218,96 m?
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Ubertrag = 218,96 m?

1. Obergeschoss
Wohnung 6 = 76,12 m?
Wohnung 7 = 36,72 m?
Wohnung 8 = 76,12 m?

2. Obergeschoss
Wohnung 9 = 76,12 m?
Wohnung 10 = 36,72 m?
Wohnung 11 = 76,12 m?

3. Obergeschoss
Wohnung 12 = 76,12 m?
Wohnung 13 = 36,72 m?
Wohnung 14 = 76,12 m?

4. Obergeschoss
Wohnung 15 = 36,72 m?
Wohnung 16 = 76,12 m?

Wohnfldache Haus Nr. 122 gesamt 898,68 m?
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Haus 124

Aufstellung der Wohnflache

Untergeschoss
Wohnung 1 = 26,00 m?
Wohnung 2 = 18,00 m?
Erdgeschoss
Wohnung 3 = 91,48 m?
Wohnung 4 = 36,72 m?
Wohnung 5 = 76,12 m?

1. Obergeschoss

Wohnung 6 = 91,48 m?
Wohnung 7 = 36,72 m?
Wohnung 8 = 76,12 m?

2. Obergeschoss

Wohnung 9 = 91,48 m?
Wohnung 10 = 36,72 m?
Wohnung 11 = 76,12 m?

3. Obergeschoss
Wohnung 12 = 36,72 m?
Wohnung 13 = 76,12 m?

Wohnflache Haus Nr. 124 gesamt 769,80 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen

Haus 116 = 496,83 m?
Haus 118 = 525,24 m?
Haus 120 = 1.157,88 m?
Haus 122 = 898,68 m?
Haus 124 = 769,80 m?

Wohnflache gesamt 3.848,43 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Die nachfolgend abgebildeten Bauzeichnungen stammen aus der Baugenehmigung der Mehr-
familienhduser in der Bauakte des Archivs Bauordnungsamt.

Haus Nr. 116
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss

e T B ] [ - " — - §
B ! il v
P‘. Lo -..J1... J 'L“"'\n i = -j i
s - e . - = :
= 3 - s : _ 3
| ] ,
il | Bad
4 1<k | ] -
! 1 Kind 1 . ’ )
| ; ;
-] I Eltern 0
-301‘4 J Flur ¢
H| Kind 2 . !
.
©f Kiiche H
s f %
. =1
| I4 by
Loggia | Kiiche | ] i
Diele
L . _
ﬂ Schiafraum i B
e 3 i .
— 1 o | Diele
Hl 4
q v 2
S = g
Wohnraum ] n L
wawmi= |
21'4—G__ Bad .
9 T\
Wohnraum |-J L
— ! ©
—— —1 | )
0 : = = } ——i__ |
L 0 | '
Loggia
o
[}
A ~
" -.a . ~
i 50 8 458 o 5B
- - i i
= 1547

B

Zeichnung ohne MaRstab



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 2573/25

Seite 51/97

Grundriss 2. Obergeschoss
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