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Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstédndiger
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Tel: 02306 —97 99 395  Fax: 02306 — 96 16 497
E-Mail: svafsin@t-online.de

Web: www.immobilienbewertung-afsin.de

Datum: 12.04.2024 Gutachten-Nr.: 6276-24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir das
mit einem Einfamilienhaus mit Lager und Buro, ehem. Stallgebaude mit Wohnung,
Spielhallengebaude, Scheunengebaude und Nebengebauden
bebaute Grundsttck in
59423 Unna, MorgenstraRe 102

Grundbuch von: Unna

Blatt: 10839

Gemarkung: Unna

Flur: 17

Flurstick: 164

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 006/19
Wertermittlungsstichtag: 28.03.2024

Verkehrswert (unbelastet): 603.000,- €

in Worten: sechshundertdreitausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 101 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon
eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 006/19

Auftrag vom: 02.02.2024

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der

Zwangsversteigerung

Aktualisierung: Das nachfolgende Gutachten ist eine Aktualisierung meines
Verkehrswertgutachtens Nr. 5808-19 vom 28.02.2020.

Bei dem Ortstermin am 16.02.2024 war eine Innenbesichti-
gung nicht moglich, da mir am 14.02.2024 schriftlich tiber
den Rechtsanwalt des Eigentiimers mitgeteilt wurde, dass
mir das Betreten seines Grundstiicks nicht gestattet sei.
Daher konnte das Objekt am 16.02.2024 nur von auBen und
das auch nur teilweise besichtigt werden.

Aus diesem Grunde werden die Angaben aus meinem Gut-
achten Nr. 5808-19 vom 28.02.2020 auch fiir die Aktualisie-
rung des Verkehrswertgutachtens herangezogen.

Folgende wesentliche Veranderungen zu meinem Ver-
kehrswertgutachten vom 28.02.2020 wurden festgestellt
bzw. wurden seitens des Zwangsverwalters mitgeteilt:

- Die Spielhalle soll fristgerecht zum 31.12.2021 gekiin-
digt worden sein. Seitdem soll die Gewerbeeinheit leer
stehen. Der Innenausbau soll im selben Zustand sein
wie damals. Der ehem. Spielhallenbetreiber soll ledig-
lich die Spielautomaten mitgenommen haben.

- Die kleine Wohnung zwischen dem Haupthaus und der
ehem. Spielhalle soll von jemanden bewohnt sein. Der
Zwangsverwalter teilte mir mit, dass jedoch kein Miet-
vertrag vorliegen soll. Der Mieter soll angeblich durch
Tatigkeiten auf dem Grundstiick die Miete abarbeiten.

- Ob der Schuldner und sein Sohn tatsachlich das
Hauptgebaude bewohnen, war dem Zwangsverwalter
nicht bekannt.

- Die Baulasten auf Blatt N 1627 wurden am 02.06.2022
geloscht.

Art des Objektes: gemischt genutztes Objekt:
Einfamilienhaus mit Lager und Buro,
ehem. Stallgebdude mit Wohnung,
Spielhallengebdude
Scheunengebaude und Nebengebauden

Vermietungsverhaltnis: 1) Der Spielhallenbetrieb in dem Bauteil 3 wurde aufgegeben.
Die Gewerbeeinheit steht nun leer.

2) Die restlichen Einheiten (Wohnungen und ehem. Scheune,
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Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Fotos:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Garagen) komplett eigengenutzt.

Eine Wohnung im ehem. Stallgebaude Bauteil 2 soll von einem
bekannten der Eigentiimer kostenlos bewohnt sein. Eine In-
nenbesichtigung war nicht moglich. Es soll kein Mietvertrag vor-
liegen.

Hauptwohnung mit Blro und Lagerraumen
Wohnung

Abstellrdume

Spielhalle -Leerstand-

Scheune (Lager-und Werkstattnutzung)

drei Uberdachte Lager (jeweils Anbauten)
Garagengebaude mit Abstellrdumen (Hundezwinger)

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.
Es wird unterstellt, dass auch die Spielhalle wieder als solches
weitergeflihrt wird.

16.02.2024
16.02.2024

Datum: 1) 02.05.2019 und 2) 20.02.2020
3) 16.02.2024 und 28.03.2024

Teilnehmer:
Zu 1) Eigentumer und Mitarbeiter der Sparkasse Unna;
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Zu 2, 3 und 4) Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Die bei der Besichtigung gemachten Innenaufnahmen des
Wohnhauses werden auf Wunsch des Eigentiimers nicht in das
Gutachten eingefligt. Es wurden daher lediglich Innenfotos der
Scheune und der Spielhalle im Gutachten aufgefihrt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung im Erdgeschoss in Bau-
teil 2, ein Zimmer im EG -Bauteil1, Bauteil 1: Obergeschoss
Uber den nichtausgebautem Erdgeschossbereich und das ge-
samte Dachgeschoss des Bauteils 2 konnte nicht durchgefuhrt
werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gut-
achtens als auch die Wertansatze und die daraus resultieren-
den Wertermittlungen basieren auf duf3erem Eindruck und vor-
handenen Unterlagen und Angaben des Eigentimers.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte Gbernommen
werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
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Bauakte:

Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male konnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt, aul3er der Spielhalle, konnten
keine vollstandigen Planunterlagen zur Verfligung gestellt wer-
den. Es ist nicht Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Be-
standsplane zu erstellen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht tberprift, da keine Bauakte, au-
Rer dem Bauteil 3, beim zustandigen Bauordnungsamt vorlag.
Bei dieser Wertermittlung wird daher die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Das Gutachten ist ausschlieBlich flir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf auRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fiir eine Veréffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgrinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen. Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu
entsprechen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Daten-
blatt erganzt, welches Informationen zu den personenbezoge-
nen Angaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht ge-
trennt vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie fur
die erteilten Auskilnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.04.2019
Eintragungsbewilligung vom 03.09.1981
Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
Bauaktenarchiv der Stadt Unna: 9 PDF-Dateien
Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna
Baulastenauskunft der Stadt Unna vom 29.4.2019

Baulastauskunft vom 29.02.2024 und 10.04.2024 (personlich

bei der Stadt abgeholt)

Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Stadt Unna zu Erschliel3ung,
StraRenausbau und Anliegerbeitragen

Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Férdermitteln

Auskunft des Zwangsverwalters vom 18.04.2019 und

29.02.2024

Grundsttcksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

Auskunft der Stadt Unna zum Denkmalschutz
Gewerbemietspiegel des IVD 2023,
Gewerbemietspiegel der IHK-Dortmund, 2023

Internetrecherchen in Immobilienportalen

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


http://tim-online.nrw.de/
http://tim-online.nrw.de/
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2 Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften
Lage: Makrolage:

Bundesland: NRW

Kreis: Unna

Stadt: Unna

Ortsteil: Mitte

Die Stadt Unna bietet als Kreisstadt eine vollstandige Infrastruk-
tur und deckt sowohl im kommerziellen als auch im schulischen
Bereich alle Anspriiche, welche man heute an eine Stadt dieser
GrofRenordnung stellen kann, ab.

Unna hat ca. 58.500 Einwohner (Stand: 30.06.2018), liegt 6st-
lich von Dortmund am Nordwestrand des Haarstrang-
Hoéhenzuges im Schnittpunkt der Bundesstralien 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Ko&In-Osnabrick- Bremen und
Ruhrgebiet- Kassel, ist S-Bahn-Station und D- Zug- Station. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegt der Flughafen Dortmund-
Holzwickede.

Unna ist Sitz eines Amtsgerichtes, der Kreisverwaltung, des
Durchgangswohnheimes Unna- Massen und Standort der Bun-
deswehr. Die Stadt hat alle weiterfuhrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fiir chemischen Bauschutz.

Sowohl durch verschiedene Grinanlagen als auch durch Frei-
bader, Hallenbad, Tennishallen, Eissporthalle usw. sind man-
nigfache Moglichkeiten zur Naherholung gegeben. Berge, Ta-
ler, Wiesen, Walder und Seen des Sauerlandes sind kurzfristig
erreichbar. Ebenfalls ist Uber die Autobahn A 1 das Minster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

Die westlichen und noérdlichen Ortsteile Massen und Kdnigsborn
sind &hnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf. Afferde sowie die
Ostlichen und sidlichen Stadtteile Alte Heide, Uelzen, Mihlhau-
sen, Linern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Siddin-
ghausen, Kesseburen und Billmerich haben hingegen eher
landlichen Charakter. Dies gilt auch fur die Verkehrs- und
Wohnsituation.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstick liegt 6stlich des Stadtzentrums
von Unna, direkt nordlich an der BundesstralRe 1, in verkehrs-
gunstiger Lage. Es liegt im ndrdlichen Bereich des Gewerbege-
bietes ,Industriepark Unna“, wobei aber die Bundestralie B1
zwischen dem Gebiet und dem Bewertungsgrundstiick verlauft.
Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einer Senke und ist
kreisféormig mit Strallen umschlossen. Die Zufahrt des Grund-
sticks erfolgt Uber eine Unterflhrung Uber die Stralle
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohn-/Geschaftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

»~Schachtkuhle®. Innerhalb dieser Senke befindet sich lediglich
nur noch ein weiteres Gewerbegrundstiick. Das Nachbargrund-
stuck hat allerdings eine Zufahrt direkt an die Morgenstralle.
Die Bundestral’e B1 und die Morgenstralle bieten eine gute
Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche Strallennetz.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Unna: 2,5 km

Bushaltestelle: 100 m

Hauptbahnhof: 2,9 km

Bundesstralle B1: unmittelbar angrenzend
Autobahnauffahrt A 44: 2 km

Flughafen Dortmund: 7 km

Kindergarten: 1,6 km

Grundschule: 2,3 km

Gesamtschule: 1,3 km

Gymnasium: 2 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 2,5 km
entfernten Stadtkern von Unna vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der
Stadt Unna und Dortmund abgedeckt.

Es handelt sich aufgrund der Verkehrslarmbelastigung um eine
einfache bis mittlere Wohnlage und

um eine sehr gute Geschaftslage, mit vorwiegend

1-2 -geschossiger Bebauung mit teils gewerblich genutzten Be-
reichen.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Larmbelastigungen von der sudlich gelegenen Bundesstralle

B 1 und der nérdlich verlaufenden Eisenbahntrasse sind vor-
handen. Dieser Einfluss ist im lagetypischen Bodenrichtwert be-
reits berlcksichtigt.

(Siehe Anlagen- Umgebungslarm in NRW)
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. : 550m

mittlere Tiefe, ca. : 81m

mittlere Breite, ca. : 63 m

GrundstiicksgroRie: 4,539 m?

Form: unregelmafige Grundstucksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlusse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen bzw. dinglich in Abt. Il gesichert
Zusatzlich wird eine asphaltierte Flache Uber das Flurstick 135

und 962 durch den Eigentiimer geduldet. Aber auch ohne diese
Flache ist das Grundstiick voll erschlossen.
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ErschlieBungsbeitrage:

Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Stralie:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

,Das Grundstlck liegt an zwei &ffentlichen Strallen:
Morgenstralle und Schachtkuhle.

Die offentlichen StralRen sind erstmalig fertiggestellt.
ErschlieBungsbeitrdge gem. §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
werden durch die Stadt Unna nicht erhoben.

Nach § 8 KAG NRW beitragsféhige AusbaumalBnahmen sind
z. Z. nicht vorgesehen.

Von der Morgenstral3e aus ist nur die Zufahrt, aber keine
Abfahrt méglich.”

Anmerkung: Die Auskunft ist nicht richtig. Die Zufahrt von
der MorgenstraBBe erfolgt nur auf das Nachbargrundstiick
Flurstiick 163. Die Nutzung der Zufahrt ist fiir das Bewer-
tungsgrundstiick Flurstiick 164 rechtlich durch eine Bau-
last oder Grunddienstbarkeit nicht gesichert. Insofern ist
die Zufahrt des Bewertungsgrundstiick von der Morgen-
straBBe nicht zulédssig.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:

,Fur das. o. g. Grundsttick fallen zukunftig keine weiteren Ka-
nalanschlussbeitrage nach § 8 KAG an.”

leicht abfallend

HaupterschlieBungsstralle

Die Morgenstral3e ist 2-spurig, asphaltiert, beidseitig bzw. tiw.
einseitig mit Gehwegen (Radwegen), mit einseitiger Strallenbe-
leuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung ausgebaut und dient dem Anlieger- und Durch-
gangsverkehr.

Die Stralle Schachtkuhle ist 2-spurig, mit einseitiger Straf3enbe-

leuchtung sowie mit den Leitungen der 6&ffentlichen Ver- und
Entsorgung ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.

normal

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet durch Zaun
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Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

»,das 0.9. Grundstlick wird im Altlastenkataster des Kreises
Unna als Altlastenverdachtsfldche mit der Bezeichnung
19/1293 gefiihrt.

Bei der Altlastenverdachtsfléche 19/1293 handelt es sich um
den Standort eines ehemaligen Schrotthandels und eines Ein-
zelhandels mit Kfz-Teilen. Auf dem Gelédnde soll sich auch eine
Kfz-Werkstatt befunden haben (gem. Bauaktenrecherche).
Genannte Betriebe lassen sich in die Branchengruppen Handel
mit Kraftfahrzeugen; und Instandhaltung und Reparatur von
Kraftwagen einordnen.

Die Branchenbezeichnungen Handel mit Kraftfahrzeugen sowie
Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen werden geman
Branchenkatalog des Landesamtes fiir Natur, Umwelt- und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) hinsichtlich ihrer
Altlastenrelevanz in die Erhebungsklasse 11 einzuordnen, bei
der das Vorhandensein von Untergrundverunreinigungen nicht
auszuschlie3en ist, ein hinreichender Gefahrenverdacht aber
erst bei Hinzutritt zusétzlicher Anhaltspunkte gegeben ist.
Dieser lasst sich m.E. aufgrund der Zusatzes Schrotthandel ab-
leiten.

Bei einer Ortsbesichtigung am 06.08.2019 konnte dartiber hin-
aus festgestellt werden, dass sich auf dem Geldnde abgemel-
dete Autos befanden. Metallhaltige Abfélle lagen im Umfeld zur
Scheune. Ein Altlastenverdachts ist somit hinreichend
begriindet.

Aufgrund dessen weise ich darauf hin, dass im Vorfeld von
Baumalinahmen, Nutzungsénderungen etc. durch einen Sach-
versténdigen eine Bodenuntersuchung durchzufiihren ist....”

Aufgrund des Altlastenverdachtes wurde auf meine Empfehlung
durch das Amtsgericht Unna ein Altlastengutachten an den Ge-
ologen Diplom-Geologen Stephan Brauckmann in Auftrag ge-
geben. Das Altlastengutachten des Diplom-Geologen Brauck-
mann, Nr. 03 09 19 354 vom 12.12.2019 liegt mir vor. Das Alt-
lastengutachten kann bei der Geschéftsstelle des Amtsgerich-
tes eingesehen werden.

Das Ergebnis der Untersuchungen wurde in dem Gutachten wie
folgt zusammengefasst:

., Mehrkosten bei einer Umnutzung / Herrichtung des Grundstiicks
Fiir eine Aufstellung der Mehrkosten zur Umnutzung bzw. Herrich-
tung des Grundstiicks und eventuellen Bodenabfuhr wurde die Unter-
suchungsfliche aufgeteilt. Das Grundstiick umfasst insgesamt ca.
4539 m2, der ostliche Grundstiicksteil war wie bereits erwdhnt zum
Zeitpunkt der

Bodenuntersuchung nicht zugdnglich. Da es sich hierbei laut Aussa-
gen von Hr. xxxx um eine alte bzw. ehemalige Obstwiese handelt, ist
nach jetzigem Kenntnisstand von keiner Altlastenverdachtsfliche bzw.
Auffiillungen auszugehen. Fiir eine abgesicherte, genaue Kostenab-
schdtzung, Mehrkosten bei einer Umnutzung / Herrichtung des
Grundstiicks, ist eine ergdnzende Bodenuntersuchung mit anschlie-
Pender chemischer Analytik fiir diesen Teilbereich



DIPL.-ING. F. AFSIN

Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 6276-24-Aktualisierung Aktenzeichen 002 K 006/19

Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna

Seite 14

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

des Grundstiicks erforderlich. Somit wird die Fliche (ca. 1342 m2) in
der folgenden Berechnung nicht mit aufgefiihrt. Die vorhandene
Wohnbebauung, Spielhalle und Scheunen (ca. 772 m2) sind ebenfalls
in der

Berechnung nicht beriicksichtigt, da von einem Abriss nicht auszuge-
hen ist.

Abziiglich der o.g. Fldchen fliefSen in die Berechnung ausschlieflich
die beprobten Freiflichen von 2425 m? (blaue Fldche) mit ein (s. La-
geskizze, Anlage 3).

Zusammenfassung:

Nach der oben aufgefiihrten Aufstellung miissen fiir das Grundstiick,
der Morgenstr. 102 in 59423 Unna, Gemarkung Unna Flur 17, Flur-
stiick 164, bei einem Mehraufwand zu nicht abzufahrenden bzw. sa-
nierungsbediirftigen Boden von 28 €/t und einer gutachterlichen Be-
gleitung fiir eine vollstindige Sanierung der Boden, Kosten von ca.
93.500 € veranschlagt werden. Zusdtzliche Kosten fiir einen neuen
Bodenauftrag mit Z 0-Boden auf das vorherige Niveau sind mit ca.
37.000 € zu veranschlagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ostliche Grundstiicksbereich
(ehem. Obstwiese) erst nach einer erfolgten Bodenuntersuchung in die
Berechnung mit aufgenommen werden kann.

Alle genannten Kosten verstehen sich netto zzgl. der gesetzlichen Um-
satzsteuer...”

Insgesamt belaufen sich die Sanierungskosten auf
rd. 155.295 € -brutto-, ohne die Beriicksichtigung der 6st-
lich gelegenen ehem. Obstwiese.

Es wird fiir die Zwecke diese Gutachtens davon ausgegan-
gen, das keine Altlasten im Bereich der Obstwiese vorhan-
den sind.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das o. g. Grundstlick liegt (iber dem auf Steinkohle und Eisen-
stein verliehenen Bergwerksfeld Neuer Hellweg.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG AG, Essen.

(....) .Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflédche ist
demnach nicht zu rechnen.”

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Herne mit:

,Der in Frage kommende Bereich liegt in unserer Steinkohle
Berechtsame Neuer Hellweg. Es fand kein Abbau statt, der auf
den in Frage kommenden Bereich eingewirkt haben kénnte.
Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitdten seitens
der RAG ist auszuschliel3en.
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Unterlagen insbesondere zu etwaigen Schadensmeldungen lie-
gen uns zu dem Objekt nicht vor.“

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 04.04.2019 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Unna
Blatt: 10839
Ifd. Nr. 3: Gemarkung: Unna
Flur: 17
Flurstick: 164
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Mischnutzung, Morgenstralie 102
Grole: 4,539 m?
Herrschvermerk
Ifd. Nr. 4/zu 3: Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemarkung Unna Flur

17 Flurstuck 163 eingetragen im Blatt 11613 Abt. Il Nr. 4.

Anmerkung zu Herrschvermerk:
Hier handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
Bewertungsgrundsticks auf dem Flurstiick 163.

Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstuick Ifd.-Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht) fiir jeweiligen Eigen-
tiimer Unna Flur 17 Nr. 163 (Unna Blatt 11613, BV. Nr.. 2). Be-
zugnahme Bewilligung: 03.09.1981. Eingetragen am
21.10.1981.

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstlck Ifd.-Nr. 3
Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am: 13.12.2018

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 3
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 14.02.2019

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht berick-
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

sichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass
der Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerk
nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zuséatzlich in dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschréankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstlicks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstuck im Baulastenverzeichnis folgende Baulasten
eingetragen sind.

Baulastenblatt N 201: Flurstiick 163: zugunsten

An der Westseite des bestehenden Gebéaudes eine Flache von
3,00 x 35,00 m als Bauwich uneingeschrénkt zur Verfligung zu
stellen. Aufgestellt: Unna, den 12.03.1981.

(I

Bewertung:
Die Baulastflache befindet sich auf dem Flurstiick 163 zuguns-
ten des Bewertungsflurstiicks 164.
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Diese Baulast ist im Zuge der Aufteilung des Flurstlicks 140 in
die Flurstiicke 163 und 164 baurechtlich erforderlich geworden,
da die neue Grundstlcksgrenze entlang dem Gebaude gelegt
wurde und die Abstandsflache sich dadurch auf das neue Flur-
stiick 163 erstreckt hat. Der Wertvorteil wird mit 50% des Bo-
denwertes der beginstigten Flache angesetzt.

Begunstigte Flache: 3,0 m x 35 m =105 m?

Bodenwert: 92 €/m?

Wertvorteil: 92 €/m? x 105 m? = 9.700 €

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

9.700 €
In Worten: neuntausendsiebenhundert Euro

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbezlgliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichti-
gen.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

G = Gewerbliche Bauflachen

Planungsrechtliche Ausweisung: Auf Anfrage teilt die Stadt Unna mit, dass das Grundstiick im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. UN-28 liegt, mit fol-
genden Festsetzungen:

GE | = Gewerbegebiet mit BauNVO 1968
Firsthohe <= 6,0 m Uber Gelande
Grundflachenzahl: 0,8
Geschossflachenzahl:1,0

Zulassig ware nicht groBflachiger Einzelhandel mit nicht
nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Zulassig ware auch Fastfood Restaurants It. Auskunft des
Planungsamtes.
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Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude

411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfuhrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflihrungen in Baujahr und der eigenen ortli-
chen Besichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbe-
schadigende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigeflugten Lageplan
vermerkt sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens
durchgangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November
2020 in Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Neubauten und Bestandsgebduden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei groReren Veranderungen an Aufenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder
die daruber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Gber-
schritten werden (§ 47 GEG).

e Aulenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgroflen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1: Einfamilienhaus,
mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit nicht ausgebautem Spitzboden,
teilunterkellert, 2-geschossig

Bauteil 2: ehemaliges Stallgebdude, tlw. Spielhalle, tiw. Wohnungen,
angebaut an BT 1,
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
nicht unterkellert,1-geschossig

Bauteil 3: Anbau an Bauteil 2
Nebengebaude (Spielhalle),
nicht unterkellert,1-geschossig

Bauteil 4: Stallgebaude (ehem. Getreidescheune)
1-geschossig, nicht unterkellert

Bauteil 5: Anbau an BT 4 (Ostseite)
Uberdachtes Lager, nicht unterkellert, mit Pultdach

Bauteil 6: Anbau an Bauteil 4 (Nordseite)
Uberdachtes Lager, nicht unterkellert, Pultdach

Bauteil 7: 2 Kleingaragen mit Abstellraum und riickseitige Uberdachung

Nutzungsart: gemischt genutzt
Bauteil 3: Nutzungsanderung einer Lagerhalle zu Spielhalle
im Jahre 2016.
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Modernisierung: keine wesentlichen Modernisierungen,

bis auf die Fenster im Bauteil 1 aus 2016 und das Badezimmer
und dem Ausbau des Bauteils 3 sowie ein Teil des Bauteils 2
zu einer Spielhalle.

sonstige bauliche Anderungen: Da nur Planunterlagen fiir Bauteil 3 und teilweise flr Bauteil 2
vorliegen, ist es nicht moglich, Aussagen Uber etwaige bauliche
Anderungen zu treffen.

Bauteil: 1 2 3 4 5-7
Baujahr: ca. 1894 1937 2009 1909 n.b.
Alter: ca. 130Jahre 87 Jahre 15 Jahre 115 Jahre n.b

Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 60 Jahre 60 Jahre 60 Jahre 40 Jahre

Konstruktionsart: BT 1, 2 und 4: Fachwerkbau
BT 3: Stahlrahmenkonstruktion
BT 6: Holzkonstruktion

BT 7: konventionell massiv gemauert

Ausstattung: uberwiegend einfach Ausstattung,
Spielhalle: mittlere bis gehobene Ausstattung
Anmerkung: Eine Innenbesichtigung nach Auszug der
Spielhalle konnte nicht durchgefihrt werden. Laut Angaben
des Zwangsverwalters soll der Innenausbau unverandert
geblieben sein. Lediglich die Spielautomaten sollen entfernt
worden sein.

Bauweise: Bauteile 1 -5, 6: jeweils einseitig angebaut
Bauteil 7: freistehend



DIPL.-ING. F. AFSIN

Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 6276-24-Aktualisierung Aktenzeichen 002 K 006/19

Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna

Seite 23

4.2 Raumeinteilung

(siehe Anlage)
Bauteil 1:

Keller:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Beluftung:

Raum (Hohe Raumhdhe)
3 Kellerrdume (gefangene Raume)
Flur

Raum 1
Raum 2

Flur
Buro
Raum (keine Innenbesichtigung)

Raum 1 - Rohbau
Raum 2 - Rohbau

Zwischenflur mit Abgang zum KG
Waschkiche/Dusche/WC

Flur

Wohnen/Essen

Kiche (Durchgangsraum)
Schlafen

Bad

Flur

Kind

Nicht ausgebaute Raume- Lager
(Keine Innenbesichtigung)

Schlafzimmer 1
Schlafzimmer 2
Zwei nicht ausgebaute Raume

nicht ausgebaut

Grundriss entspricht nicht heutigen Funktionsanspriichen

gut
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Bauteil 2:

Erdgeschoss: 1) nordliche Haushalfte: Raumeinteilung siehe Bauteil 3

2) Sidliche Haushalfte:
(Aullenabmessungen ca. 8,90 m x 8,35 m)

Hier soll sich eine Wohnung befinden und Teilbereich sollen
Abstellrdume sich befinden.

Die Besichtigung der Wohnung war nicht moglich gewesen.
Die Wohnung hat von der Westseite und Ostseite jeweils einen
Eingang.

Das gesamte Dachgeschoss des Bauteils 1 konnte ebenfalls
nicht besichtigt werden. Es soll sich um einen nicht ausgebau-
ten Dachboden handein.

4.3 Rohbau des Gebaudes
Bauteil 1 + 2:
Aulenwande: Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:
Fachwerk mit Ausmauerung
Innenwande tragend: Fachwerk mit Ausmauerung
nicht tragend: Massivmauerwerk;
tiw. Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten
Decken: uber Kellergeschoss: Kappendecke/Holzbalkendecke
Uber Erdgeschoss: BT 1: tlw. Holzbalkendecke
tiw. Eisenbahnschwellentrager mit
Ziegelsteinfullung
Bauteil 2: Stahlbetondecke It. Angabe
des Eigentimers

uber Obergeschosse: Holzbalkendecke

uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Sparrendach

Dacheindeckung: Betondachpfannen
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Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Fassade:

Innentreppen:

Hauseingangstur:

Nebeneingangstur:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Uberwiegend Ziegelmauerwerk und Putz, tlw. Fachwerkmauer-
werk, Putz im Sockelbereich

Nordseitige-Giebelwand BT 2: verkleidet mit luftdurchlassiger
Kunststoff-Folie mit Beschriftung

KG: Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag
EG- DG: Holztreppe mit eingestemmten Setz-

und Trittstufen mit Anstrich
Treppengelander: Holzkonstruktion

1-flg. Holzkonstruktion, mit Glasfiillung, mit Zylinder-
Einsteckschloss, oben mit festverglastem Lichtband

1 flg. Aluminiumkonstruktion mit Isolierverglasung
Stahltiren

keine
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4.4 Innenausbau/Ausstattung
Bauteil 1 + 2:

Kellergeschoss:

Verbundestrich, Pflastersteine

Sichtmauerwerk, tlw. verputzt

Stahltrager als Kappendecken mit Eisenschwellen,
Holzbalkendecke

Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:

Erdgeschoss:

Raume 1 und 2 (von aul3en zuganglich)

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Beton

verputzt

Eisenbahnschwellentrager mit Ziegelsteinfillung
tlw. mit Beton

Buro
Bodenbelage: Laminat
Wandbelage: Raufasertapete
Deckenbelage: Gipskarton mit Anstrich
Flur
Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Gipskarton

Raum - Rohbauzustand -

Raum

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelage:

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Waschkiche/Du-WC

Betonplatten

Fachwerkwande;

gartenseitig Wandschale vorgemauert mit Ytong-Steinen
und von aulRen neue Mauerwerk zwischen den
Fachwerktragern eingebaut

Spalierlattung, tlw. abgefallen

Holzdielen

Putz, tlw. Sichtmauerwerk
Tapeten entfernt, Vorsatzschale
Decken sind abgehangt

Bodenbelag: Fliesen
Wandbelag: raumhoch Fliesen
Ausstattung: Waschbecken

Standtoilette mit tiefhangendem Spulkasten
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Raum
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Obergeschoss:

Schlafraume/Flur
Bodenbelage:

Wandbelage:

Deckenbelag:

Bad
Bodenbelag:
Ausstattung:

Schlafzimmer
Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Kiche (1 Stufe tiefer)
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Wohnzimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Dachgeschoss:

Ausgebaute Raume:
Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Nicht ausgebaute Raume:

Duschtasse -einfachste Ausstattung, Wasserleitung auf Putz

Betonplatten
Fachwerkwande;
Heratekta-Platten

Uberwiegend Holzdielen,

tlw. Textil, unterschiedliche Hohen

mit Gipskarton verkleidet

mit Gipskartontrennwanden

Aulenwande mit Gipskartonvorsatzschale verkleidet
Gipskartonplatten mit Anstrich/Tapete

diagonal verlegte Fliesen

Einbaubadewanne mit Ablage

Eckdusche, abgetrennt mit Sitzmoglichkeit und Duschvorhang
2 Waschbecken mit Unterschrank

Standtoilette mit tiefhangendem Spiilkasten

Dielen
Tapete
Gipskarton

Laminat
Tapete; Fliesenspiegel vorhanden
Gipskarton mit Anstrich

Holzdielen
Gipskarton mit Anstrich
Scheinholzbalken

Holzdielen, tlw. Textil
Gipskarton, Tapete
Dachschragen: Kiefernholzverkleidung

Dachhaut nicht gedammt
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Fenster: KG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung
Holzfenster mit Einfachverglasung

EG-OG:

Metallfenster mit Einfachverglasung,
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung (aus 2016),
mit Rollldden aus Kunststoff,

tlw. Holzkonstruktion mit Einfachverglasung

DG:
Dachflachenfenster in Holzkonstruktion mit Isolierverglasung,
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung

Innentiren: EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Elektro-Installation: Anschluss an Versorgungsnetz

baujahrestypische einfache Ausstattung

Warmwasserbereitung: zentral Uber Heizung
Klche: 5-I-Elektroboiler

Art der Beheizung: Mobile Elektroheizkorper,
Warmluftgeblase,
EG: Abstellramm-Leistungsstarker Kaminofen (Allesbrenner)

Besondere Einbauten

und Einrichtung: keine
Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen mangelhaften Gesamtein-
druck.

Der Innenausbau ist Uberwiegend wirtschaftlich abgenutzt und
schadhaft.

Instandhaltungszustand: erheblicher Instandhaltungsstau
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4.5 Beschreibung des Bauteils 3- tiw. BT 2
Nebengebaude (Spielhalle), angebaut an Bauteil 2:
Raumeinteilung:
Erdgeschoss: BT3
. Uberdeckter tlw. offener Windfang
" Spielhalle mit Thekenbereich
BT 2: 6-Stufen hoher
" Flur
. Lager
. Serverraum
" Personal-WC
. Personal
. WC-Kunden
Rohbau:
Fundamente: Betonsockel
Bauweise: Stahlrahmenkonstruktion mit Sandwichplattenverkleidung
(Thermowand)

Dacheindeckung:
Aulenbekleidung:
Dachform:

Innenwande tragend:
nicht tragend:

Dachentwasserung:
Eingangstur:
Notausgangstur:
Besondere Bauteile:

Besondere Einbauten:

Innenausbau/Ausstattung:

Windfang vor dem Eingang:

Raume in BT 2
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:

Fenster:
Turen:

Heizung:

WC-Privat:

Trapezbleche (Sandwichelemente)
Sandwichplattenverkleidung
flach geneigtes Satteldach

Massivmauerwerk in BT 2, Brandwand zu BT 4
Standerwerk mit Beplankung aus Gipskartonverbundplatten

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

1-flg. Aluminiumkonstruktion

Stahltir mit Stahlzarge

Rampe, befestigt mit Betonpflastersteinen, Bristungsgelander
Metallkonstruktion, verzinkt

Alarmanlage mit Steuerung

Uberdacht und seitlich windgeschitzt in Alukonstruktion mit
Glasfullung
Bodenbelag: Fliesen

Textil, Laminat

Streichputz auf Gipskartonplatten

abgehangt, Gipskarton mit Streichputz,

im Eingangsbereich mit integrierten Leuchten

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung
Holztiren mit Futter und Bekleidung, tlw. Stahltiren mit
Stahlzarge, tlw. selbstschlieRend

Elektro-Warmluftgeblase

wandhangendes WC, Waschbecken,
Untertisch- Elektrodurchlauferhitzer
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Elektrowarmluftheizer

Bodenbelage: Fliesen

Wandbelage: Fliesen ca. 1,90 m

Deckenbelage: abgehangt Decke mit Kassettenelementen
WC-Kunden: wandhangendes WC, Waschbecken, Urinal

Untertisch- Elektrodurchlauferhitzer
Elektrowarmluftheizgerat
Motorische Zwangsliftung

Bodenbelage: Fliesen
Wandbelage: Fliesen ca. 1,90 m
Deckenbelage: abgehangt Gipskartondecke mit Anstrich

BT 3: Spielhalle — hier wird der Zustand beschrieben, wie es damals noch im Betrieb war

Bodenbelag: Textil

Wandbelag: Streichputz, Wande sind mit einer Vorsatzschale mit Gipskarton
verkleidet

Deckenbelag: abgehangte Kassettenelemente mit Chromleisten,

mit integrierten Kameras und Lautsprechern und Klimaanlage

Ausstattung: eine offene Theke mit Splile
Klcheneinrichtung
Kahlschrank
Deckenklimaanlage
Alarmanlage
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4.1 Beschreibung des Bauteils 4- ehem. Stallgebaude

Raumeinteilung: drei grof3e Lagerraume, zwei kleine Lagerraume

Fassade: Fachwerkkonstruktion mit Ziegelsteinfullung

Dacheindeckung: tlw. Tondachpfannen, tlw. Betondachpfannen,
tlw. mit Unterspannbahn, tiw. ohne Unterspannbahn

Dachentwasserung: Rinnen aus Metall; Fallrohre aus Kunststoff

Decke: Holzbalkendecke, tlw. keine Decke

Bodenbelag: Pflastersteine

Wandbelag: Fachwerkwande

Tor: Holztor

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen mangelhaften Gesamtein-
druck.
Der Innenausbau ist Uberwiegend wirtschaftlich abgenutzt und
schadhaft.

Instandhaltungszustand: erheblicher Instandhaltungsstau

4.2 Beschreibung des Bauteils 5- Uberdachung

Uberdachung (Lager), angebaut an BT 4:

Konstruktion: Stahlrahmenkonstruktion
Dacheindeckung: Trapezbleche
Bodenbelag: Betonplatten

4.3 Beschreibung des Bauteils 6- Uberdachung

Uberdachung (Lager), angebaut an BT 4:

Konstruktion: Holzkonstruktion
Dacheindeckung: Betondachpfannen

4.4 Beschreibung des Bauteils 7

Zwei massiv gemauerte Kleingaragen mit seitlichen Abstellrdumen in einfacher Ausfiihrung.
Eindeckung mit Wellplatten. Eine Garage hat kein Tor mehr und die andere hat ein zweifligeliges
Metalltor. Die Fassade und die Innenwande sind verputz. Rinnen und Fallrohre sind nicht vorhan-
den. Die Garagen werden als Abstellrdume und urspringlich als Hundezwinger genutzt. Die rick-
seitige Uberdachung in einfachster Metallkonstruktion ist wertlos.

Das Gebaude ist wirtschaftlich komplett abgenutzt und abgangig.
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4.5 AuBenanlagen
Versorgung: Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss
Entsorgung: Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal
Stellplatze: ausreichend Stellplatze im Innenhof und auf den befestigen
Flachen im Bereich des Wendehammers vorhanden
ca. 12-13 Stellplatze vor dem Spielhalleneingang: befestigt mit
Betonpflastersteinen
Befestigungen: Zugang, Zufahrt: tiw. Betonverbundpflaster,

Gartnerische Anlagen:

Weitere AulRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AulRenanlagen:

tlw. Altstadtpflaster
tlw. unbefestigt, tiw. Asphalt

Innenhof: Asphalt

verwilderte Straucher und Blusche, Baume

Rampe zum Notausgang der Spielhalle, befestigt mit Beton-
pflastersteinen

improvisierte Maschendrahtzaune

Metalltor mit Maschendrahtfillung

4-reihige Boschungsabfangung mit Betonfertigktbel

Der Zustand der Auflenanlagen ist als mangelhaft zu beurtei-
len.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht berlicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick Giber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Bauteil 1+ 2

Fenster: Beiputzarbeiten sind noch nicht ganz abgeschlossen,
aufden keine Fensterbanke

Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich des Hauses
Hauseingangstur: festverglastes Lichtband schadhaft
Mauerwerksrisse, Putzrisse, Deckentrager beschadigt, Stahl-
trager stark verrostet

Schadhaft Vorsatzschalen

Dacheindeckung tlw. undicht

Fassade komplett sanierungsbeduirftig

Bauteil 1

Kellergeschoss

Kellerraum: insgesamt starke Feuchtigkeitsschaden
tiw. gefangene Raume ohne Belichtung

Erdgeschoss:
starke Feuchtigkeitsschaden in den Lagerraumen

Metallfenster verrostet

Fachwerkwande: tlw. der Putz abgeschlagen

tiw. Holzfenster schadhaft

Deckenverkleidungen tlw. abgefallen

Tlw. halbfertige bzw. provisorisch ausgefuhrt Innenausbauten
Nicht als Wohnraum genutzte Raume komplett wirtschaftlich
abgenutzt und kernsanierungsbedurftig

Bad-EG: sanierungsbedurftig

Obergeschoss:

Bodenbelage unterschiedliche Héhen

Tlren schadhaft

Flur: tlw. Wande noch offen, man sieht die alte Konstruktion

Ein Zimmer: Elektrokabel sind in der Vorsatzschale lose verlegt,
Vorsatzschale aufgeschlagen

Schlafen: Fensterbristungshéhe zu niedrig

Treppe zum Dachgeschoss: wirtschaftlich abgenutzt, anstrich-
bedurftig

Wande im Treppenhaus: schadhaft, Putzabplatzungen
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Innenausbau Uberwiegend wirtschaftlich abgenutzt

Dachgeschoss:

Dachboden ist nicht isoliert, die Dachhaut ist nicht gedammt
und tlw. undicht

Tiren tlw. schadhaft

Bauteil 4:

Die Scheune ist wirtschaftlich abgenutzt.

Dacheindeckung (Sudseite) tlw. schadhaft und erneuerungsbe-
duarftig

Fachwerkfassade sanierungsbedurftig

Holztor erneuerungsbediirftig

Innenausbau wie Wande und Deckenkonstruktion schadhaft

Bauteil 7:

Tor fehlt, Turen schadhaft, Fassade sanierungsbedurftig, Dach-
eindeckung schadhaft, Fassade mit Mauerwerksrissen
Insgesamt ist das Gebaude komplett sanierungsbeduirftig

AuRenanlagen:
Entwasserungsleitungen sind provisorisch zur Hofflache geflihrt
Hofbefestigungen schadhaft

5.2 Noch zu tatigende Investitionen

5.3 Herrschvermerk

Es gibt in den Wohnungen keine Heizung. Derzeit wird die
Hauptwohnung provisorisch mit mobilen Elektroheizkdrper und
einem leistungsstarkem Ofen (EG) beheizt.
Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage

Altlastensanierungskosten: 155.295 € -brutto-

Ifd. Nr. 4/zu 3: Geh- und Fahrrecht an dem Grundstiick Gemar-
kung Unna Flur 17 Flurstiick 163 eingetragen im Blatt 11613
Abt. Il Nr. 4.

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung UR Nr. 525/2005 vom 14.09.2005
des Notars Hans Korspeter besteht zugunsten des Bewer-
tungsgrundstiick Flurstiick 163 folgendes Geh- und Fahrrecht:

ks Gemarkung Unna Flur 17 Flurstiick 163

ner des Grundstiickes Gemarkung Unna Flur 17

nhalts, dass der jeweilige

1 und Fahren zu seinem Grundstiick, nicht aber

en, mitzubeniitzen

11 hal : e aeniliah
Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht f
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5.4 Baulast

Die Flursticke 163 und 135 sind zum Flurstiick 278 zusam-
mengelegt werden. Die begtinstigte Flache liegt somit auf dem
neuen Flurstlck 278.

Das Geh- und Fahrrecht dient der zusatzlichen ErschlieRung
des Flursticks 164 von Suden und von Westen aus. Die be-
gunstigte Flache ist ca. 337 m? grof3 (gelb markierte Flache).
Der Wertvorteil wird als erheblich eingestuft, da Gber ein frem-
des Grundstuck das eigene Grundstiick zusatzlich erschlossen
wird. Der Wertvorteil wird daher mit 50% des Bodenwertes des
beginstigten Flache angesetzt.

Begunstigte Flache: ca. 337 m?
Bodenwert: 92 €/m?
Wertvorteil: 337 m® x 92 €/m? x 0,50 = rd. 15.500 €

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

15.500 €
In Worten: flinfzehntausendfiinfhundert Euro

Baulastenblatt N 201: Flurstick 163: siehe Punkt 3.2
Wertvorteil: 9.700 €

5.5 Wirtschaftliche Wertminderung

Grundriss entspricht nicht heutigen Funktionsanspriichen
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6 Grundstiickszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Auf dem Grundstiick wurden diverse Gegenstande vorgefunden, die meines Erachtens als Grund-
stiickszubehor eingestuft werden kénnten:

rote Anhanger (Soll im Eigentum des Sohnes der Eigentiimers sein.)

Karussell-Anhange (Ist von der Sparkasse gepfandet (Sicherungseigentum))

Radlader Bj. 1973 (Eigentum des Eigentiimers) schadhaft - ohne Wert

ein Anhanger (weil}) - ohne Wert

Gitterboxen im Hof: Genaue Anzahl der Gitterboxen konnte nicht festgestellt werden, da Gegen-
stande vorgestellt sind. Die Anzahl schatze ich mit 20-30 Stlick. Die Gitterboxen sollen einem
Freund des Eigentimers gehdren. Der Wert einer Gitterbox wird mit 50 € geschatzt.

Ferner befinden sich in den Bauteilen 4-7 extrem viele Gegenstande des ehem. Karusselbetriebes
wie Kleinwerkzeuge, Metallwaren, Lampen, Farben usw., die aufgrund der Vielzahl im Einzelnen

hier nicht erfasst werden kdnnen. Diese Gegenstande sind meines Erachtens allerdings wertlos.
(siehe Fotos)
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7 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

Die Abmessungen wurden aul3er dem Bauteil 3 aus der Flurkarte (Tim-online.de) abgegriffen, da
fur diese Bauteile keine Planunterlagen vorlagen. Die Ergebnisse sind flir die Zwecke der Werter-
mittlung ausreichend genau. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 1 KG 5,50 6,00 1 33,00
2,00 7,00 1 14,00
EG 21,50 10,00 1 215,00
oG 21,50 10,00 1 215,00
DG 21,50 10,00 1 215,00
BGF Summe 692,00
m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 2 EG 8,45 19,7 1 166,47
DG 8,45 19,7 1 166,47
BGF Summe 332,93
m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 3 EG 15,78 10,37 1 163,64
BGF Summe 163,64
m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 4 EG 14,65 10 1 146,50
BGF Summe 146,50
m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 5 EG 53 10 1 53,00
BGF Summe 53,00
m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 6 EG 4,3 14,65 1 63,00
BGF Summe 63,00
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m m Faktor m?
ca. ca.
Bauteil 7 EG 52 11,6 1 60,32
BGF Summe 60,32
8 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage der Bruttogrundflache
Uberschlagig mittels Umrechnungskoeffizienten ermittelt worden. Die Umrechnungskoeffizienten
wurden den Arbeitsmaterialien Dr. Sprengnetter, Band Il, Tab. 1-2 und Tab.1-3 enthommen.

Planunterlagen nur fir das Bauteil 3 (Spielhalle) vor. Fur die anderen Bauteile lagen keine Planun-
terlagen vor. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wertermittlung.

BGF Wohnflache | Nutzflache

Bauteile m? Faktor m? m?
Bauteil 1 EG 107,5 0,71 76,33

oG 107,5 0,71 76,33

DG 107,5 0,56 60,20

Hauptwohnung 1 Summe 212,85

EG-Lager 107,5 0,71 76,33

OG-Lager 107,5 0,71 107,5

DG 107,5 0,56 107.,5

Lager Summe 183,83
Bauteil 2 EG 166,47 0,71 118,19

Teilflache in BT 3 -73,33

Wohnung 2 Summe 44,86

DG-Lager 237,87 |(nicht vermietbar)
Bauteil 3 Spielhalle 212,39
Bauteil 4 Lager 146,5 0,90 131,85
Bauteil 5 Uberdachung 53 0,95 50,35
Bauteil 6 Uberdachung 63 0,95 59,85

insgesamt 257,71 638,27
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9 Verkehrswertermittlung

9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert des Grundstucks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundsttcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben
— das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV 21).

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aufienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlieflungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
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Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Boden-
richtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litdt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).

9.3 Aufteilung des Grundstiicks in Teilgrundstiicke

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in fiktive Teilgrundstiucke aufgeteilt.
Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durch-
gefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-
kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlief3end
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
A) 2.589 m?
A1 Wohnhaus und Nebengebaude ca. 1.989 m?
A2 Verkaufsflache mit Blro ca. 600 m?
(Spielhalle)
B)
unbebaute Flache 1.950 m2
Summe der Teilgrundstlcksflachen: 4,539 m?
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9.4 Bodenwertermittilung

9.4.1 Bodenwert

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 80 €/m?2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Unna entnommen.

Grundstticke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:
Bauflache/Baugebiet gewerbliche Bauflache
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand frei

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstlicksgroRe (gesamt): 4539 m?
davon:

Bauland 4539 m?
Bodenrichtwert erschlieBungskostenbeitragsfrei: 80 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Grofe: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 20% 12 €/m?
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0% 0 €/m?
Auf- / Abschlag gesamt: 0 €/m?
Baulandwert, erschlieRungskostenbeitragsfrei somit: 92 €/m*
Wert des Baulandes, gerundet: 92 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

m?2 Bodenwert je m?| Bodenwert
Bauland: 4539 92,00 €| 417.588,00 €

Summe 417.588,00 €

Bodenwert rd. 417.500 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiicksgrofe:

Die GroRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-
schnittlichen GroRen der Grundsticke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstucks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend bericksichtigt.
Das Grundstlick befindet sich aufderhalb des grolten Gewerbe-
gebietes in einer exklusiven Lage unmittelbar an der Bundstra-
Re 1. Nachteilig ist lediglich die Erschlie3ung tber den Tunnel.
Der Wertzuschlag wird mit 20% sachverstandig geschatzt.

Bei einer direkten Anbindung an die Bundesstrale bzw. Mor-
genstral’e ware der Zuschlag noch hoher.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der flr das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0 €/m? geschatzt.
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9.4.2 Aufteilung des Bodenwertes

Fir den Gebaudeertrag ist nicht das Grundstlick erforderlich. Der Uberschissige Grundsticksan-
teil wird getrennt als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst.

Teilgrundstick A: ca. 2.589 m? x 92 €/m? = rd. 238.000 €

Das Teilgrundstiick 1 wird wiederum fiktiv in zwei Teilbereiche
aufgeteilt, da die Halle mit der Spielhallennutzung eine wesent-
liche langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer hat als die rest-
lichen wirtschaftlich abgenutzten Bauteile.

A 1) Den Bauteilen 1, tlw. 2, 4,5,6,7 zugeschlagene
Grundstlicksgrenze: ca. 1.989m? x 92 €/m? = rd. 183.000 €

A 2) Unbebaute Grundsticksflache:
ca. 1.950 m? x 92 €/m? = rd. 179.000 €

Teilgrundstick B: Dem Bauteil 3, tlw. Bauteil 2 (Spielhalle) zugeschlagene
Grundstucksgrofe: 600 m?
Bodenwert a): ca. 600 m? x 92 €/m? = rd. 55.000 €
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9.5 Ertragswertermittiung

9.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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9.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu le-
gen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nut-
zung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen An-
lagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstlicken
oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder auf Rdumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertrags-
wert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefliihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur als-
baldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.
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Die Wertminderungen flr die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Mal3e berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemafen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht hoher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berucksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschéaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daftir erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.6 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick A (A 1 und A 2)

9.6.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus mit Neben- |8 | Uberdachung 59,85 1,50 89,78 1.077,36
gebaude BT 6
7 | Uberdachung 50,35 1,50 75,53 906,36
BT 5
6 |Lager Scheu- 131,85 3,00 395,55 4.746,60
ne BT 4
Lager DG BT 107,50 1,00 107,50 1.290,00
2
3 |Wohnung EG 44,86 5,20 233,27 2.799,24
BT 2
2 |Lager EG-DG 183,83 1,50 275,75 3.309,00
BT 1
Wohnung KG- 212,85 5,56 1.183,45 14.201,40
DG BT 1
Summe 791,09 - 2.360,83 28.329,96

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 183.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

28.329,96 €

7.858,74 €

20.471,22 €

8.235,00 €

12.236,22 €

16,289

199.315,79 €

183.000,00 €

382.315,79 €

80.095,00 €

rd.

302.220,79 €

302.000,00 €
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9.6.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich

zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-

gleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticken und

e aus dem Mietspiegel der Stadt Unna und dem Gewerbemietspiegel der IHK Dortmund, sowie
den Mietangaben fir Gewerbe im Grundstiicksmarktbericht in der Stadt Unna abgeleitet.

Folgende Nettokaltmieten sind den o.g. Mietspiegel fir die Wohnungen aufgeflhrt: (siehe Anlage)
1. Wohnung (Bauteil 1-gesamte Haus): Aufgrund der Lage, Grélke und mangelhaften Zu-
stands wird die untere Mietspanne mit 5,56 €/m? angesetzt.
2. Wohnung (Bauteil 2): Aufgrund der Lage wird die untere Spanne mit 5,20 €/m? angesetzt.

Folgende Nettokaltmieten sind den o0.g. Mietspiegel fir Gewerbe aufgeflihrt:

Grundsticksmarktbericht Stadt Unna 2024:
Lager mit und ohne Uberdachung: 2,78 €/m? (Spanne 0,47 €/m? - 6,24 €/m?)

IHK-Dortmund Gewerbemietspiegel 2023:
Gewerbe-Industriepark: Hallen -und Lagerflachen 4,00 - 4,50 m?

Bewirtschaftungskosten

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Angaben der Zweiten Berechnungsverordnung
(11.BV) mit Abweichungen entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie), Anlage 1, sowie dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der
AGVGA.

e fir die Mieteinheit Uberdachung BT 6:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 4,14 247,78
Mietausfallwagnis 6,00 - 64,64
Summe 358,42
(ca. 33 % des Rohertrags)
e fiir die Mieteinheit Uberdachung BT 5:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten —-- —-- 46,00
Instandhaltungskosten 4,14 208,45
Mietausfallwagnis 6,00 54,38
Summe 308,83
(ca. 34 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Lager Scheune BT 4:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten | 3,00 | 142,40
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Instandhaltungskosten - 4,14 545,86
Schoénheitsreparaturen - - -—--
Mietausfallwagnis 6,00 - 284,80
Betriebskosten ———- - -——-
Summe 973,05

(ca. 21 % des Rohertrags)

o fur die Mieteinheit Lager DG BT 2:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 - 38,70
Instandhaltungskosten -—-- 4,14 445,05
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 6,00 - 77,40
Betriebskosten -——- - -——-
Summe 561,15
(ca. 44 % des Rohertrags)
o fur die Mieteinheit Wohnung EG BT 2:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 619,07
Schoénheitsreparaturen -——- -——- -——-
Mietausfallwagnis 2,00 - 55,98
Betriebskosten
Summe 1.026,05
(ca. 37 % des Rohertrags)
e fur die Mieteinheit Lager EG-DG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 99,27
Instandhaltungskosten -—-- 4,14 761,06
Schoénheitsreparaturen - - -
Mietausfallwagnis 6,00 198,54
Betriebskosten
Summe 1.058,87
(ca. 32 % des Rohertrags)
e fir die Mieteinheit Wohnung KG-DG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten —-- —-- 351,00
Instandhaltungskosten —-- 13,80 2.937,33
Schonheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 284,03
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Betriebskosten | | | |
Summe 3.572,36

(ca. 25 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in der Stadt Unna ist fur
Mehrfamilienhausgrundstticke (inkl. gewerblicher Anteil bis 20%) ein Liegenschafts-
zinssatz von 3,50 % angegeben. Die Standardabweichung liegt bei +/- 1,30 %.

Unter Berlcksichtigung der Art und Grundsticksspezifischen Eigenschaften Resthof
mit zwei Wohnungen und Nebengebaude, der kurzen Restnutzungsdauer, Lage, ge-
ringer Gewerbeanteil, sowie der aktuellen Grundstiicksmarktlage des Objektes wird
der Liegenschaftszinssatz mit 4,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Wohnhaus mit Nebengebaude

Das ca. 1955 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefiihrte ModernisierungsmaflRnahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Summe 1,0

Unterstellte Modernisierungsmalinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dadmmung der obersten Geschossdecke

Einbau einer zeitgemaRen Heizungsanlage 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden und Trep- 1,0
penraum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1,0
Summe 5,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
Lteilweise modernisiert” zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1955 = 69 Jahre) ergibt sich eine (vor-
l&ufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 69 Jahre =) 11 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Gebau-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (30
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 30 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fikti-
ven Geb&dudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 50 Jahren
=) 1974.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flir das Gebaude ,Wohnhaus mit
Nebengebaude® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1974

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rtcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -129.000,00 €

e  Wohnhaus mit Nebengebaude -129.000,00 €

Weitere Besonderheiten 48.905,00 €

e Altlastenwertminderung -155.295,00 €

e  Teilgrundstiicke A2-Bodenwert 179.000,00 €

e  Baulast- Wertvorteil 9.700,00 €

e  Herrschvermerk- Geh- und Fahrrecht auf Flurstiick 15.500,00 €

258
Summe -80.095,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBBnahmen fiir das Gebaude
»Wohnhaus mit Nebengebaude*

Modernisierungskosten u.a:

relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Manahmen 500,00 €/m?
(bei 5,00 Modernisierungspunkten)

Wohnflache X 257,71 m?
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -128.855,01 €

rd. -129.000,00 €
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9.7 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

9.7.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Spielhallengebaude 1 | Spielhalle 212,39 7,00 1.486,73 17.840,76
BT 1-2

Summe 212,39 - 1.486,73 17.840,76

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 17.840,76 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.179,83 €

jahrlicher Reinertrag = 13.660,93 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 55.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.200,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.460,93 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 21,482

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 246.203,70 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 55.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 301.203,70 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 301.203,70 €
rd. 301.000,00 €
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9.7.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich

zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-

gleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicken und in An-

lehnung an

o dem Gewerbemietspiegel der IHK Dortmund, sowie den Mietangaben flir Gewerbe im Grund-
stucksmarktbericht in der Stadt Unna abgeleitet.

Folgende Nettokaltmieten sind den o.g. Mietspielgel fir Gewerbe aufgefihrt:

Grundstucksmarktbericht Stadt Unna 2024:
Geschafte- und Einzelhandel in Nebenzentren: 7,54 €/m? ( Spanne 4,48 -21,51 €/m?)

IHK-Dortmund Gewerbemietspiegel 2024
Gewerbe-Industriepark: Buro- und Praxisflachen 8,00 — 12,50 m?

Die festgesetzte Nettokaltmiete von 7,00 €/m? entspricht der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete
des Vormieters. Daher wird erneut die damals gezahlte Miete des vorherigen Pachters als Grund-
lage flr die Bewertung herangezogen. Hier ist auch bertcksichtigt, dass der Innenausbau bereits
fur einen Spielhallenbetrieb vorhanden ist.

Bewirtschaftungskosten

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Angaben der Zweiten Berechnungsverordnung
(11.BV) mit Abweichungen entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie), Anlage 1, sowie dem Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der
AGVGA.

o flr die Mieteinheit Spielhalle BT 1- tiw. 2:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 535,22
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 2.930,98
Mietausfallwagnis 4,00 - 713,63
Summe 4.179,83
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
o der verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in der Stadt Unna ist fir
gemischt genutzte Gebaude (inkl. gewerblicher Anteil bis 20%) ein Liegenschaftszins-
satz von 3,50 % angegeben. Die Standardabweichung liegt bei +/-1,30 %.

Fir reine Gewerbegrundsticke ist kein Liegenschaftszinssatz angegeben. Daher wird
auf die Marktdaten der umliegenden Grundsticksmarktberichte zurtickgegriffen.

Gem. Grundstucksmarktbericht im Kreis Unna ist fur gemischt genutzte Gebaude (ge-
werblicher Anteil Uber 20% bis 80% vom Rohertrag) ein Liegenschaftszinssatz in Héhe
von 3,40 % mit einer Standardabweichung +/- 1,81 % angegeben.

Unter Berlicksichtigung der Art und grundstiicksspezifischen Eigenschaften des Objek-
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tes als reine gewerbliche Nutzung (Spielhalle) und unter Berlicksichtigung der gesam-
ten Bebauungssituation, sowie der Lage und Ausstattung wird der Liegenschaftszins-
satz mit 4,00 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Spielhallengebaude

Das 2009 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2016 kernsaniert und anschliefiend modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmafnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgeflihrte Modernisierungsmafnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im 2,0
Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, 1,0
Gas etc.)

Einbau einer zeitgemallen Heizungsanlage 2,0
Warmedammung der Aullenwande 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbéden und 2,0
Treppenraum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestal- 2,0
tung

Summe 15,0

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

~=uberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen“) Gebaudealter (2024 — 2016 = 8 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige fiktive) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 8 Jahre =) 52 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,lUberwiegend modernisiert® ergibt sich flir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (50
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 50 Jahre =) 10 Jahren. Aus dem fikti-
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ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 10 Jahren
=) 2014.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Spielhallenge-
baude” in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2014

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren und mitgeteilt worden sind.
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9.8 Verkehrswert (unbelastet)

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Grundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsti-
cke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsttck Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
A) Wohnhaus und Nebengebaude und

unbebaute Grundsticksflachen 302.000 €
B) Spielhalle 301.000 €
Summe 603.000 €

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert fir
Einfamilienhaus mit Lager und Buro, ehem. Stallgebaude mit Wohnung,

Spielhallengebaude, Scheunengebaude und Nebengebduden bebaute Grundstiick in

59423 Unna, MorgenstraRe 102

Grundbuch von: Unna
Blatt: 10839
Gemarkung: Unna
Flur: 17
Flurstick: 164

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.03.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

603.000,- €

in Worten: sechshundertdreitausend Euro

dies entspricht rd. 600 €/m? Wohn- und Nutzflache
bzw. 14,7-fachen des Rohertrages
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10 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht) fiir jeweiligen Eigen-
timer Unna Flur 17 Nr. 163 (Unna Blatt 11613, BV. Nr.. 2).
Bezugnahme Bewilligung: 03.09.1981. Eingetragen am
21.10.1981.

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung wird dem jeweiligen Eigentimer
des Flurstiicks 163 ein Wege- und Fahrrecht an dem Flurstick
164 dahingehend eingerdumt, dass der jeweilige Eigentimer
des Flurstiicks 163 berechtigt ist, das Flurstlick 164 auf einem
Grundstuicksteil zu begehen und zu befahren. Die belastete
Flach ist im Lageplan mit den Buchstaben A,B,C,D,E,F
gekennzeichnet und rot markiert.

Diese belastete Flache befindet sich direkt in Eingangsbereich
des Tunnels, der Zufahrtsflache und den Stellplatzflachen auf
der ndrdlichen Grenze des Flurstlicks. Diese belastete Flache
(ca. 400 m?) dient somit auch als Zufahrtsflache fir das Nach-
bargrundstiick Flurstiick 258 (alt 163) und ist als solche freizu-
halten, insofern ist die Nutzungseinschrankung als noch ver-
tretbar einzustufen.

Daher wird der Wertnachteil mit 25 % des Bodenwertes der be-
lasteten Flache angesetzt:

400 m? x 92 €/m? x 0,25 = 9.200 €

Der Wertnachteil der 0.g. Eintragung wird angesetzt mit

9.200 €
In Worten: neuntausendzweihundert Euro

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am: 13.12.2018

Bewertung:
Der Zwangsverwaltungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 14.02.2019

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstelit.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt habe.

Linen, den 12.04.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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12 Anlagen
12.1 Lageplane/Flurkarte
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Bauteile 1-7 (rot)
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12.3 Abt. lI- Eintragungsbewilligungen
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12.4 Herrschvermerk — Eintragung Blatt 11613
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12.5 Bodenrichtwert
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12.6 Mietermittlung Haus
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12.7 Grundrisse/Schnitte

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und uneingeschriankte Aktualitat.

wcC

Bauteil 2

Lager

Lager

Bauteil 3
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Bauteil 2

Bauteil 3

Schnitt Bauteil 2 und 3



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 6276-24-Aktualisierung Aktenzeichen 002 K 006/19
Objekt: Morgenstrae 102, 59423 Unna Seite 91
12.8 Fotos

Zu -und Abfahrt durch Tunnel

Nordansicht

-

Bauteil 2-Nordwestansicht
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N

Bauteil 1- Westansicht

Sudwestansicht Bauteil 1

Sidansicht Bauteil 1
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Bauteil 1 - Stidansicht

Innenhof -Nordansicht

Innenhof



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna
Verkehrswertgutachten: 6276-24-Aktualisierung Aktenzeichen 002 K 006/19
Objekt: Morgenstrae 102, 59423 Unna Seite 94

Bauteil 1 - Nordansicht

Bauteil 2 -Ostansicht

Bauteil 2
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Bauteil 4 (Scheune) und 5 (Uberdachung)

Bauteil 6 -Uberdachung
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Bauteil 7

Uberdachung hinter dem Bauteil 7- wertlos
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" Spielhalle
nicht mehr in Betrieb
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Spielhalle nicht mehr in Betrieb
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Bauteil 4
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Bauteil 4 - ehem. Scheune



