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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch) fur das
mit einem Einfamilienhaus mit Lager und Biro, ehem. Stallgebaude mit Wohnung,
Spielhallengebaude, Scheunengeb&aude und Nebengebauden
bebaute Grundsttick in
59423 Unna, MorgenstralRe 102

Grundbuch von: Unna

Blatt: 10839

Gemarkung: Unna

Flur: 17

Flurstuck: 164

Auftraggeber: Amtsgericht Unna; Aktenzeichen: 002 K 006/19
Wertermittlungsstichtag: 20.02.2020

Verkehrswert (unbelastet): 583.000.- €

in Worten: finfhundertdreiundachtzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 102 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 7-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:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Vermietungsverhaltnis:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

04.04.2019

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

gemischt genutztes Objekt:

Einfamilienhaus mit Lager und Buro,

ehem. Stallgeb&dude mit Wohnung,

Spielhallengebaude, Scheunengeb&ude und Nebengebduden

1) Die Spielhalle ist vermietet.

Mietvertragsinhalt:

Der Mieter hat den Umbau der Halle zu einer Spielhalle auf
eigene Kosten durchgefihrt und wird bei Beendigung des Ver-
trages die Halle wieder in den Zustand wie zu Beginn bringen.

Mietbeginn: 01.01.2017

Mietdauer: 5 Jahre

Option:

dreimalige Austibung einer Verlangerung um jeweils 5 Jahre
Miethdhe: 1.500 €/monatlich zzgl. 19 MwSt.
Wertsicherungsklausel: Anpassung bei um mehr als 10 %
Veranderung des Verbrauchindex

2) Die restlichen Einheiten (Wohnungen und ehem. Scheune,
Garagen) komplett eigengenutzt.

Eine Wohnung im ehem. Stallgeb&ude soll von einem syrischen
Freund kostenlos bewohnt sein. Eine Innenbesichtigung war
nicht moglich.

Hauptwohnung mit Biro und Lagerraumen
Wohnung

Abstellraume

Spielhalle

Scheune (Lager-und Werkstattnutzung)

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

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

20.02.2020
20.05.2020

Datum: 1) 02.05.2019 und 2) 20.02.2020
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Fotos:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Bauakte:

Verwendung des Gutachtens:

Teilnehmer:

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

Zu 2) 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 Innen-
fotos der Scheune und der Spielhalle im Gutachten aufge-
fahrt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung im Erdgeschoss in
Bauteil 2, ein Zimmer im EG -Bauteill, Bauteil 1: Oberge-
schoss Uber den nichtausgebautem Erdgeschossbereich
und das gesamte Dachgeschoss des Bauteils 2 konnte
nicht durchgefihrt werden. Sowohl die Angaben im be-
schreibenden Teil des Gutachtens als auch die Wertansat-
ze und die daraus resultierenden Wertermittlungen basie-
ren auf aulerem Eindruck und vorhandenen Unterlagen
und Angaben des Eigentimers.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fir Beschreibun-
gen, Wertansatze und daraus resultierende Werte Uber-
nommen werden.

Die als Anlage beigefligten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Maf3e kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mal3stabangabe 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 Verfiigung gestellt wer-
den. Es ist nicht Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Be-
standspléne zu erstellen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Uberprift, da keine Bauakte, au-
Ber 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 ausschlief3lich fir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.
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Datenschutz:

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aul3erhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdriicklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fur 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.



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 5808-19
Objekt: Morgenstralle 102, 59423 Unna

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 006/19
Seite 7

Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschréankte Richtigkeit und Giltigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbucher, Akten, sowie fur
die erteilten Auskinfte 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
Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Stadt Unna zu Erschlie3ung,
StralRenausbau und Anliegerbeitrédgen

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

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Fordermitteln

Auskunft des Zwangsverwalters vom 18.04.2019
Grundsticksmarktbericht (2019) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2019) des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte in der Stadt Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Unna

Auskunft der Stadt Unna zum Denkmalschutz
Gewerbemietspiegel des IVD 2019,
Gewerbemietspiegel der IHK-Dortmund, 2019/20

Internetrecherchen in Immobilienportalen

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundsticksbeschreibung
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 Ansprliche, welche man heute an eine Stadt dieser
GroRenordnung 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 Bundesstral3en 1 und 233 mit
Anschluss an die Autobahn Koln-Osnabriick- 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 weiterfihrenden Schulen, Indu-
Park mit Berufsbildungswerk. Die Industrie umfasst Drahtnagel-
und Maschinenfabriken, Stahlwerke, Messing- und Leichtmetall,
Industriewerk fiir chemischen Bauschutz.

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

Stadtgliederung

Die westlichen und nérdlichen Ortsteile Massen und Kdnigsborn
sind &hnlich dem Ballungsraum Ruhrgebiet strukturiert und wei-
sen zum Teil typische Zechensiedlungen auf. Afferde sowie die
Ostlichen und sudlichen Stadtteile Alte Heide, Uelzen, Mihlhau-
sen, Lunern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Sidding-
hausen, Kessebiren und Billmerich haben hingegen eher land-
lichen Charakter. Dies gilt auch fur die Verkehrs- und Wohnsi-
tuation.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstick liegt dstlich des Stadtzentrums
von Unna, direkt ndrdlich an der Bundesstral3e 1, in verkehrs-
glunstiger Lage. Es liegt im nérdlichen Bereich des Gewerbege-
bietes ,Industriepark Unna“, wobei aber die Bundestralle B1
zwischen dem Gebiet und dem Bewertungsgrundstiick verlauft.
Das Bewertungsgrundsttick befindet sich in einer Senke und ist
kreisférmig mit StralBen umschlossen. Die Zufahrt des Grund-
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohn-/Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

stiicks erfolgt Uber eine UnterflUhrung dber die Stral3e
~Schachtkuhle®. Innerhalb dieser Senke befindet sich lediglich
nur noch ein weiteres Gewerbegrundstiick. Das Nachbargrund-
stiick hat allerdings eine Zufahrt direkt an die Morgenstral3e.
Die Bundestralle Bl und die Morgenstralle bieten eine gute
Anbindung an das ortliche und Uberdrtliche StralRennetz.

Die Verkehrslage des Grundstiicks 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

Geschéfte 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 siudlich gelegenen BundesstralRe

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

(Siehe Anlagen- Umgebungslarm in NRW)
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UMGEBUNGSLARM
I HRW

Demographischer Wandel /
Soziale Lage:

Demographischer Wandel
Alle Indikatoren

© LANUY AW, © Sralen NRW, © Geobasis HRW, © BEG. © Planel Observer

Quelle: wegweiser-kommune.de

des Landes MNordetain-Wes

Wirdsteiuam Fir Unraell, Lancdhwirfschaft,
Matur el Vedbiaucharschul #
tialen

Indikatoren Urnna (UM} Unna, LK MNordrhein-Westfalen
2015 2015 2015

Bewdlkerung (Anzahil) 50.111 298.035 17.865.516

Relative -0.1 0.3 1.8

Bewvalkeru ung

seit 2011 (%)

Relative -8.1 -85 -2.7

Bevalkerungsentwicklung

2012 bis 2030 (%)

Geburten (je 1000 Ew.) B.1 7.8 B.6

Sterbefalle (je 1.000 Ew.} 124 123 11.2

Mathricher Saldo (je —-4.3 -4.5 -2.8

1.000 Ew.}

Fuzinge (je 1.000 Ew_]) 58.9 39.4 25.5

|Forizige (je 1.000 Ew.) 53.2 24.4 18.7

Wanderungssaldo (je 1.000 3.6 5.0 8.7

Ewr_)

Familienwanderung (j= a.0 10,8 8.2

1.000 Ew_}

Bildungswanderung (je -B.Z -5.0 225

1.000 Ew.}

Wanderung =zu Beginn der 2. .7 o8 .z

Lebenshalfte (je 1.0000

Exwr}

Alterswanderung (je 1.000 -0.a -0.1 -1.2

Ew.}

Dwrchschnittsalter (Jahre) 45.5 45.1 43.9

Medianaker (Jahre) 47,8 47 .4 45.5

Jugendquotient (unter 30,4 31.0 31.z2

20-Jahrige j= 100 Pers.

der AG 20-8<4)

Altenguotient (ab 37.5 36,8 340

85-Jahrige je 100 Pers.

der AG 20-8<4)

Anteil unter 18-Jahrige 15.0 18.1 16.5

L3

Anteil ERemjahrgange (%) 15.4 15.3 17.3

Anteil G5 bis TB3-Jahrige 18.2 15,8 14,2

(e}

Anteil ab B0-Jahrige (%) 8.2 5.1 5.2
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Soziale Lage
Alle Indikatoren

Indikatoren Unmna (UN) Unmna, LK Nordrhein-Westfalen
2015 2015 2015

Bewdlkerung (Anzahil) 59.111 396.035 17.865.516

Einpersonen-Haushalte (%) 36,9 242 39.0

Haushalte mit Kindem (%) 278 29.9 288

Wohnfliche pro Person 45 4 43 3 432

(Quadratmeter)

Wohnungen in 47 5 47,7 432

Ein-fZweifamilienhausem

(%)

Kaufkraft (Eura/Haushalt) 45 766 45 967 46693

Haushalte mit niedrigem 51,2 491 480

Einkommen (%)

Haushalte mit mittlerem 31.8 32,7 337

Einkommen (%)

Haushalte mit hohem 17.0 18,2 183

Einkommen (%)

Arbeitslosenanteil an den 9.8 11,8 10,6

SvB (%)

Arbeitslosenanteil an den 23.8 272 249

auslandischen SvB (%)

Arbeitslosenanteil der SvB T4 8,7 9.3

unter 25 Jahren (%)

Kinderarmut (%) 18,0 20,6 19.2

Jugendarmmiut (%) 13,9 15.8 14.6

Altersarmut (%6) k_A 3,2 4.0

SGB 11-Quote (%) 10.9 12,3 114

AL G IlI-Quote (%) 9.4 10,6 9.8

k. AL = keine Angaben bei fehlender Werfugbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaltichen Gronden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodilk.
Cuelle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fiir Arbeit, Statistische

Amter des Bundes und der Lander

2.2 Gestalt und Form

Stral3enfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
Grundstiicksgrof3e:

Form:

2.3

550m
81m

63 m
4.539 m?

unregelmafige Grundstiicksform

ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen bzw. dinglich in Abt. Il gesichert

Zusatzlich wird eine asphaltieret Flache Uber das Flurstick 135
und 962 durch den Eigentimer geduldet. Aber auch ohne die
Flache ist das Grundstuck voll erschlossen.
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ErschlieBungsbeitrage:

Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

StraRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit:

.Das Grundstick liegt an zwei 6ffentlichen StraRen:
MorgenstralRe und Schachtkuhle.

Die offentlichen Stral3en sind erstmalig fertiggestellt.
ErschlieBungsbeitrage gem. 88 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
werden durch die Stadt Unna nicht erhoben.

Nach § 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumafinahmen sind
Z. Z. nicht vorgesehen.

Von der MorgenstralRe aus ist nur die Zufahrt, aber keine
Abfahrt moglich.”

Anmerkung: Die Auskunft ist nicht richtig. Die Zufahrt von
der Morgenstrale erfolgt auf das Nachbargrundstick Flur-
stiick 163. Die Nutzung der Zufahrt ist fir das Bewertungs-
grundstick rechtlich durch eine Baulast oder Grund-
dienstbarkeit nicht gesichert. Insofern ist keine Zufahrt von
der Morgenstraf3e nicht zulassig.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:

,FUr das. 0. g. Grundstuck fallen zukunftig keine weiteren Ka-
nalanschlussbeitrdge nach § 8 KAG an.”

leicht abfallend

HaupterschlieBungsstralRe

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

Die Strafl3e Schachtkuhle ist 2-spurig, mit einseitiger StralRenbe-

leuchtung sowie mit den Leitungen der offentlichen 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.g. Grundstiuck wird im Altlastenkataster des Kreises
Unna als Altlastenverdachtsflache mit der Bezeichnung
19/1293 gefuhrt.

Bei der Altlastenverdachtsflache 19/1293 handelt es sich um
den Standort eines ehemaligen Schrotthandels und eines Ein-
zelhandels mit Kfz-Teilen. Auf dem Gelénde 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 gemaf
Branchenkatalog des Landesamtes fur Natur, Umwelt- und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) hinsichtlich ihrer
Altlastenrelevanz in die Erhebungsklasse 11 einzuordnen, bei
der das Vorhandensein von Untergrundverunreinigungen nicht
auszuschliefRen ist, ein hinreichender Gefahrenverdacht aber
erst bei Hinzutritt zusatzlicher Anhaltspunkte gegeben ist.
Dieser lasst sich m.E. aufgrund der Zusatzes Schrotthandel ab-
leiten.

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

Aufgrund dessen weise ich darauf hin, dass im Vorfeld von
Baumalinahmen, Nutzungsanderungen etc. durch einen Sach-
verstandigen eine Bodenuntersuchung durchzufihren 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 Grund-
stiicks

Fur eine Aufstellung der Mehrkosten zur Umnutzung bzw. Her-
richtung des Grundstiicks und eventuellen Bodenabfuhr wurde
die Untersuchungsflache aufgeteilt. Das Grundstick umfasst
insgesamt ca. 4539 m2, der 6stliche Grundsticksteil war wie
bereits erwahnt zum Zeitpunkt der

Bodenuntersuchung nicht zugénglich. Da es sich hierbei laut
Aussagen von Hr. xxxx um eine alte bzw. ehemalige Obstwiese
handelt, ist nach jetzigem Kenntnisstand von keiner Altlasten-
verdachtsflache bzw. Auffullungen auszugehen. Fir eine abge-
sicherte, genaue Kostenabschéatzung, Mehrkosten bei einer
Umnutzung / Herrichtung des Grundstlcks, ist eine erganzende
Bodenuntersuchung mit anschlieBender chemischer Analytik fur
diesen Teilbereich
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Gefahr von Schaden aus Bergbau:

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

Berechnung nicht berticksichtigt, da von einem Abriss nicht
auszugehen ist.

Abzuglich der o.g. Flachen flieRen in die Berechnung aus-
schlie3lich die beprobten Freiflachen von 2425 mz2 (blaue Fla-
che) mit ein (s. Lageskizze, Anlage 3).

Zusammenfassung:

Nach der oben aufgeflihrten Aufstellung missen fir das
Grundstuck, der Morgenstr. 102 in 59423 Unna, Gemarkung
Unna Flur 17, Flurstiick 164, bei einem Mehraufwand zu nicht
abzufahrenden bzw. sanierungsbedurftigen Boden von 28 €/t
und einer gutachterlichen Begleitung fir eine vollstandige Sa-
nierung der Boden, Kosten von ca. 93.500 € veranschlagt wer-
den. Zusatzliche Kosten fir einen neuen Bodenauftrag mit Z O-
Boden auf das vorherige Niveau sind mit ca. 37.000 € zu ver-
anschlagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der 6stliche Grundstlcksbe-
reich (ehem. Obstwiese) erst nach einer erfolgten Bodenunter-
suchung in die Berechnung mit aufgenommen werden kann.
Alle genannten Kosten verstehen sich netto zzgl. der gesetzli-
chen Umsatzsteuer..."

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

Es wird fur 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 0. g. Grundstiick liegt iber dem auf Steinkohle und Ei-
senstein verliehenen Bergwerksfeld Neuer Hellweg.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG AG, Essen.

(....) .Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer An-
frage teile ich IThnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache 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
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der RAG ist auszuschliefRen.

Unterlagen insbesondere zu etwaigen Schadensmeldungen lie-
gen uns zu dem Objekt nicht vor.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, 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: Gebéaude und Freiflache,
Mischnutzung, Morgenstraf3e 102
Grole: 4.539 m2
Herrschvermerk
Ifd. Nr. 4/zu 3: Geh- und Fahrrecht an dem Grundstick Gemarkung Unna Flur
17 Flurstiick 163 eingetragen im Blatt 11613 Abt. I
Nr. 4.

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

Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

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

Grunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht) fir jeweiligen Eigen-
timer 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 Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am: 13.12.2018

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 3

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 14.02.2019
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

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 beriick-
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 beriicksichtigt. 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. beginstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
berticksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene offent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstticks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick 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 uneingeschrankt zur Verfligung zu
stellen. Aufgestellt: Unna, den 12.03.1981.

Bewertung:

Die Baulastflache befindet sich auf dem Flurstiick 163 zuguns-
ten des Bewertungsflurstiicks 164.

Diese Baulast ist im Zuge der Aufteilung des Flurstiicks 140 in
die Flurstiicke 163 und 164 baurechtlich erforderlich geworden,
da die neue Grundstiicksgrenze entlang dem Geb&ude gelegt
wurde und die Abstandsflache sich dadurch auf das neue Flur-
stiick 163 erstreckt hat.

Der Wertvorteil wird mit 50% des Bodenwertes der begtinstig-
ten Flache angesetzt.

Beglnstigte Flache: 3m x 35 m =105 m?

Bodenwert: 82 €/m?2

Wertvorteil: 82 €/m? x 105 m? = 8.600€
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Der Wertvorteil wird angesetzt mit

8.600 €
In Worten: achttausend sechshundert Euro

Baulastenblatt N 1627: Flurstiick 164: zuungunsten

1.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beigefligten Lageplan
gekennzeichnete Flache vom jeweiligen Eigentiimer oder Nutz-
nieler der Grundstiicke in Unna, Morgenstral3e 102, Gemar-
kung Unna, Flur 17, Flursticke 135 und 163, als Ausfahrt fir
Kraftfahrzeuge sowie fir die fu3laufige Erschliel3ung zur Stral3e
~Schachtkuhle* unterhalten und genutzt wird. Die Baulast wird
im Zusammenhang mit der Nutzungsanderung AZ 0796/09 zum
Entertainment-Center eingetragen. Der Lageplan ist Bestandteil
der Verpflichtungserklarung. Eingetragen am 07.04.2010

2.

Verpflichtung zur Duldung, dass die im beigefligten Lageplan
gekennzeichneten fiinf Kfz-Einstellplatze einschliel3lich der
Ausfahrt fur Kraftfahrzeuge sowie der fuBlaufigen ErschlieBung
zur Stral3e ,Schachtkuhle* vom jeweiligen Eigentiimer oder
NutznieRer der Grundstiicke: Flurstiicke 135 und 163, angelegt,
unterhalten und genutzt werden.

Die Baulast wird im Zusammenhang mit der Nutzungséanderung
AZ 0796/09 zum Entertainment-Center eingetragen. Der Lage-
plan ist Bestandteil der Verpflichtungserklarung. Eingetragen
am 07.04.2010

Bewertung:

Die 0.g. Baulasten befinden sich im Ausfahrtsbereich der Unter-
fuhrung bzw. im nérdlichen Teil des Flurstiicks 164. Der Be-
reich wird tiw. als Zufahrt, tlw. als Wendehammer und Stellplat-
ze genutzt. Die Baulasten wurden im Zusammenhang mit der
Nutzungsénderung AZ.0796-09 der bestehenden Halle auf dem
Flurstiick 163 zu einem Entertainment-Center eingetragen.

Die Nutzungséanderung wurde nicht ausgefihrt und im Jahre
2018 ist die Baugenehmigung erloschen. Nicht erforderliche
Baulasten kénnen auf Antrag bei der Bauaufsichtsbehérde in
der Regel geléscht werden. Es ist aber unklar, ob eventuell der
bauantrag wieder eingereicht wird, daher wird fur dies e Wert-
ermittiung der Wertnachteil der Baulast voll angesetzt.

Bei den Baulastflachen handelt es sich um die vorhandene Zu-
fahrtsflache des Bewertungsgrundstiicks und Stellplatze.

Eine Nutzungseinschrankung wird daher als gering eingestuft.
Der Wertnachteil wird mit 10 % des Bodenwertes der belaste-
ten Flache angesetzt

Baulastflache:

Stellplatzflache: 11,50 mx5,0m =57,50 m2
Zufahrt: =ca. 246 m?
Summe rd. 304 m?
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Wertnachteil: 82 €/m2 x 304 m?2 x 0,1 =rd. 2.500 €
Der Wertnachteil der Baulast wird angesetzt mit

2.500 €
In Worten: zweitausend fiinfhundert Euro

3.3 Bindung durch 6ffentl. 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 Geb&u-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichti-
gen.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

G = Gewerbliche Bauflachen

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 grof3flachiger Einzelhandel mit nicht
nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Zulassig ware auch Fastfood Restaurants It. Auskunft des
Planungsamtes
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Grundstucksqualitat/
Entwicklungszustand: baureifes Land (ImmoWertV, § 5, Abs. 4)
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4 Geb&udebeschreibung
4.1 Gebéaude
Vorbemerkung:

Die Angaben in der Geb&udebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kénnen 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 Ausfuhrungen in Baujahr und der eigenen ortli-
chen Besichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen 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 Schéadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefinhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Geb&ude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefligten Lageplan
vermerkt sind, nummeriert.

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

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten ver-
schéarfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei beste-
henden Geb&uden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder
Sanierung zu beachten sind. Je nach Gebaudeart und Baualter
wird stufenweise die Pflicht greifen, potenziellen K&aufern und
Mietern einen Energieausweis vorzulegen. Ab dem 01.07.2008
fur Wohngebaude, die bis Ende 1995 fertig gestellt sind, ab
dem 01.01.2009 fur spéater errichtete Wohngebaude und ab
dem 01.07.2009 fur Nichtwohngebaude.
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Art der vorhandenen Bebauung:

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

Bauteil 2: ehemaliges Stallgeb&dude, tiw. 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: Nutzungsénderung einer Lagerhalle zu Spielhalle
im Jahre 2016

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 lediglich Planunterlagen vom Bauteil 3 und tiw. 2 vorliegen,
kann keine Aussage Uber bauliche Anderungen gemacht
werden.

Energiepass/Dichtheitsprifung: Ein Energieausweis lag zum Bewertungsstichtag nicht vor.
Es ist mir nicht bekannt, ob eine Dichtheitsprifung der Ab-
wasserleitungen durchgefiihrt wurde. Eine Wertminderung
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aufgrund des Fehlens dieser beiden Punkte wird nicht vorge-

nommen.
Bauteil: 1 2 3 4 5-7
Baujahr: ca. 1894 1937 2009 1909 n.b.
Alter: ca. 126 Jahre 83 Jahre 11 Jahre 111 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

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

(siehe Anlage)
Bauteil 1:

Keller:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Beluftung:

Raum (Hohe Raumhohe)
3 Kellerraume (gefangene Raume)

= Flur

. Raum 1

. Raum 2

" Flur

. Buro

" Raum (keine Innenbesichtigung)

= Raum 1 - Rohbau
. Raum 2 - Rohbau

. Zwischenflur mit Abgang zum KG
= Waschkiiche/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) Sudliche Haushélfte:
(AulRenabmessungen 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 mdglich 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 handeln.
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4.3 Rohbau des Gebaudes
Bauteil 1 + 2:
AulRenwande: Kellergeschoss:

Innenwéande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Fassade:

Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

tragend:

nicht tragend:

Uber Kellergeschoss:

Uber Erdgeschoss:

Uber Obergeschosse:

Uber Dachgeschoss:

Satteldach

Sparrendach

Betondachpfannen

Mauerwerk

Fachwerk mit Ausmauerung

Fachwerk mit Ausmauerung

Massivmauerwerk;
tlw. Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Kappendecke/Holzbalkendecke

BT 1: tlw. Holzbalkendecke

tlw. Eisenbahnschwellentrager mit
Ziegelsteinfullung

Bauteil 2: Stahlbetondecke It. Angabe
des Eigentimers

Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

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
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Innentreppen: KG: Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag

EG - DG: Holztreppe mit eingestemmten Setz-

und Trittstufen mit Anstrich
Treppengelander: Holzkonstruktion

Hauseingangstur: 1-flg. Holzkonstruktion, mit Glasfullung, mit Zylinder-
Einsteckschloss, oben mit festverglastem Lichtband

Nebeneingangstur: 1 flg. Aluminiumkonstruktion mit Isolierverglasung
Stahlttren

Besondere Bauteile: 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:

R&ume 1 und 2 (von aufRen zugénglich)

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Beton

verputzt

Eisenbahnschwellentrager mit Ziegelsteinfillung
tiw. mit Beton

Biro
Bodenbeléage: Laminat
Wandbelage: Raufasertapete
Deckenbelage: Gipskarton mit Anstrich
Flur
Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Gipskarton

Raum - Rohbauzustand -

Raum

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelage:

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Waschktiche/Du-WC

Betonplatten

Fachwerkwande;

gartenseitig Wandschale vorgemauert mit Ytong-Steinen
und von auf3en neue Mauerwerk zwischen den
Fachwerktragern eingebaut

Spalierlattung, tiw. abgefallen

Holzdielen

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

Bodenbelag: Fliesen
Wandbelag: raumhoch Fliesen
Ausstattung: Waschbecken

Standtoilette mit tiefhangendem Spilkasten
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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

AuRenwande mit Gipskartonvorsatzschale verkleidet
Gipskartonplatten mit Anstrich/Tapete

diagonal verlegte Fliesen

Einbaubadewanne mit Ablage

Eckdusche, abgetrennt mit Sitzméglichkeit und Duschvorhang
2 Waschbecken mit Unterschrank

Standtoilette mit tiefhdngendem 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 Rollladen aus Kunststoff,

tlw. Holzkonstruktion mit Einfachverglasung

DG:
Dachflachenfenster in Holzkonstruktion mit Isolierverglasung,
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung

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

baujahrestypische einfache Ausstattung

Warmwasserbereitung: zentral Gber Heizung
Kiche: 5-I-Elektroboiler

Art der Beheizung: Mobile Elektroheizkérper,
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-tlw. BT 2

Nebengebaude (Spielhalle), angebaut an Bauteil 2:

Raumeinteilung:
Erdgeschoss:

Rohbau:
Fundamente:
Bauweise:

Dacheindeckung:
AulR3enbekleidung:
Dachform:

Innenwéande tragend:
nicht tragend:

Dachentwasserung:
Eingangstr:
Notausgangstur:
Besondere Bauteile:

Besondere Einbauten:

Innenausbau/Ausstattung:

Windfang vor dem Eingang:

Raume in BT 2
Bodenbelage:
Wandbelage:
Deckenbelage:

Fenster:
Tiren:

Heizung:

WC-Privat:

BT 3
= Uberdeckter tlw. offener Windfang
" Spielhalle mit Thekenbereich

BT 2: 6-Stufen hoher
Flur

Lager
Serverraum
Personal-WC
Personal
WC-Kunden

Betonsockel

Stahlrahmenkonstruktion mit Sandwichplattenverkleidung
(Thermowand)

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, Briistungsgelander
Metallkonstruktion, verzinkt

Alarmanlage mit Steuerung

Uberdacht und seitlich windgeschiitzt 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, tiw. Stahltiren mit
Stahlzarge, tlw. selbstschlieRend

Elektro-Warmluftgeblase

wandhangendes WC, Waschbecken,
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Untertisch- Elektrodurchlauferhitzer
Elektrowarmluftheizer

Bodenbelage: Fliesen

Wandbelage: Fliesen ca. 1,90 m

Deckenbelage: abgehdngt Decke mit Kassettenelementen
WC-Kunden: wandhéangendes WC, Waschbecken, Urinal

Untertisch- Elektrodurchlauferhitzer
Elektrowarmluftheizgerat
Motorische Zwangsliiftung

Bodenbelage: Fliesen
Wandbelage: Fliesen ca. 1,90 m
Deckenbelage: abgehangt Gipskartondecke mit Anstrich
BT 3: Spielhalle
Bodenbelag: Textil
Wandbelag: Streichputz, Wéande sind mit einer Vorsatzschale mit Gipskarton
verkleidet
Deckenbelag: abgehangte Kassettenelemente mit Chromleisten,

mit integrierten Kameras und Lautsprechern und Klimaanlage

Ausstattung: 12 Sitzplatze und 12 Automaten
ein Geldwechselautomat
eine offene Theke mit Spile
Kicheneinrichtung
Kihlschrank
Deckenklimaanlage
Alarmanlage

Anmerkung: Samtliches Inventar der Spielhalle soll Eigentum des Pachters
der Spielhalle sein.
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4.1 Beschreibung des Bauteils 4- ehem. Stallgebaude

Raumeinteilung: drei grol3e Lagerrdaume, zwei kleine Lagerrdume

Fassade: Fachwerkkonstruktion mit Ziegelsteinfillung

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

Dachentwasserung: Rinnen aus Metall; Fallrohre aus Kunststoff

Decke: Holzbalkendecke, tlw. keine Decke

Bodenbelag: Pflastersteine

Wandbelag: Fachwerkwénde

Tor: Holztor

Bauzustand: Das Gebdude 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 Ausfihrung.
Eindeckung mit Wellplatten. Eine Garage hat kein Tor mehr und die andere hat ein zweifliigeliges
Metalltor. Die Fassade und die Innenwénde sind verputz. Rinnen und Fallrohre sind nicht vorhan-
den. Die Garagen werden als Abstellrdume und urspriinglich als Hundezwinger genutzt. Die riick-
seitige Uberdachung in einfachster Metallkonstruktion ist wertlos.

Das Gebé&ude ist wirtschaftlich komplett abgenutzt und abgéngig.
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4.5 Aulenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aul3enanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der Aul3enanlagen:

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal
ausreichend Stellplatze im Innenhof und auf den befestigen
Flachen im Bereich des Wendehammers vorhanden

ca. 12-13 Stellplatze vor dem Spielhalleneingang: befestigt mit

Betonpflastersteinen

Zugang, Zufahrt; tlw. Betonverbundpflaster,

tlw. Altstadtpflaster
tlw. unbefestigt, tiw. Asphalt

Innenhof: Asphalt

verwilderte Straucher und Blische, Baume

Rampe zum Notausgang der Spielhalle, befestigt mit Beton-
pflastersteinen

improvisierte Maschendrahtzaune

Metalltor mit Maschendrahtfiillung

4-reihige Béschungsabfangung mit Betonfertigktibel

Der Zustand der Auf3enanlagen ist als mangelhaft zu beurtei-
len.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 Bauméngel und Bauschaden, oder Abweichungen von den markttblich 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 beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick tiber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Baumangel und Bauschéaden:

Bauteil 1+ 2

Fenster: Beiputzarbeiten sind noch nicht ganz abgeschlossen,
auf3en keine Fensterbanke

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

Schadhaft Vorsatzschalen

Dacheindeckung tlw. undicht

Fassade komplett sanierungsbeduirftig

Bauteil 1

Kellergeschoss

Kellerraum: insgesamt starke Feuchtigkeitsschéaden
tlw. gefangene Raume ohne Belichtung

Erdgeschoss:
starke Feuchtigkeitsschaden in den Lagerrdaumen

Metallfenster verrostet

Fachwerkwénde: tiw. der Putz abgeschlagen

tlw. Holzfenster schadhaft

Deckenverkleidungen tlw. abgefallen

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

Bad-EG: sanierungsbedurftig

Obergeschoss:

Bodenbeléage unterschiedliche Hohen

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
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Wande im Treppenhaus: schadhaft, Putzabplatzungen
Innenausbau Uberwiegend wirtschaftlich abgenutzt

Dachgeschoss:

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

Tdren tlw. schadhaft

Bauteil 4:

Die Scheune ist wirtschaftlich abgenutzt.

Dacheindeckung (Sudseite) tiw. schadhaft und erneuerungsbe-
durftig

Fachwerkfassade sanierungsbedurftig

Holztor erneuerungsbedurftig

Innenausbau wie Wéande und Deckenkonstruktion schadhaft

Bauteil 7:

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

AulRenanlagen:
Entwasserungsleitungen sind provisorisch zur Hofflache gefthrt
Hofbefestigungen schadhaft

5.2 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

5.2.1 Noch zu tatigende Investitionen
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-

5.2.2 Wirtschaftliche Wertminderung
Grundriss entspricht nicht heutigen Funktionsanspriichen

Baulasten-Wertvorteil: 8.600 €
Baulasten-Wertnachteil: 2.500 €



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 5808-19 Aktenzeichen 002 K 006/19
Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna Seite 37
6 Grundstiickszubehor

Zubehor sind nach 8 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 Verhdltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Ergéanzend zu 8 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 der Sparkasse gepfandet (Sicherungseigentum))

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

ein Anhanger (weil3) - ohne Wert

Gitterboxen im Hof. Genaue Anzahl der Gitterboxen konnte ich nicht festgestellt werden, da es
vorgestellt ist. Die Anzahl schéatze ich mit 20-30 Stlick. Die Gitterboxen sollen einem Freund des
Eigentiimers gehodren. Der Wert einer Gitterbox wird mit 50 € geschéatzt.

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 fir 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 entnommen.

Planunterlagen nur fir das Bauteil 3 (Spielhalle) vor. Fir 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




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 5808-19 Aktenzeichen 002 K 006/19
Objekt: Morgenstralle 102, 59423 Unna Seite 40
9 Verkehrswertermittlung

9.1 Allgemeines

Der Verkehrswert ist in 8 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

9.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in fiktive Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Fur jedes Teilgrundstick wird nachfolgend zunéchst 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 abschliel3end
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
A) 2.589 m2
Al Wohnhaus und Nebengebaude ca. 1.989 mz
A2 Spielhalle ca. 600 m2
B) unbebaute Flache 1.950 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 4.539 m2

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls (vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - Immo-
WertV) ist der Verkehrswert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorran-
gig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen. Das Sachwertverfahren kann hier nicht angewandt werden, da fir derartige Objekte
keine Sachwertfaktoren vom Gutachterausschuss vorliegen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens gem. 8 15 ImmoWertV ist im vorliegenden Fall nicht
moglich, da keine hinreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen verfugbar ist und keine hinrei-
chend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts zur Verfi-
gung stehen.

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. 8 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
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nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen - wie Erschlieungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszu-
schnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bertick-
sichtigen. Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwert-
bar sind.
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9.3 Bodenwertermittlung

9.3.1 Bodenwert

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2019 = 60 €/mz2,

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

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

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

GrundstlcksgroRRe (gesamt): 4539 m?
davon:

Bauland 4539 m?
Bodenrichtwert erschlieBungskostenbeitragsfrei: 60 €/m?2

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Grof3e: 0%
- Wertanpassung fiur Lage: 20% 12 €/mz2
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung flur konjunkturelle
W eiterentwicklung (geschétzt): 10 €/m2 10 €/m?2
Auf- /| Abschlag gesamt: 0 €/m2
Baulandwert, erschliefSungskostenbeitragsfrei somit: 82 €/m?2
Wert des Baulandes, gerundet: 82 €/m2

Als Bodenwert des gesamten Grundsticks ergibt sich folglich:

m?2 Bodenwert je m?| Bodenwert
Bauland: 4539 82,00 €] 372.198,00 €

Summe 372.198,00 €

Bodenwert rd. 372.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezlglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroéRle:

Die GroRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-
schnittlichen Gréf3en der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone nicht ausreichend bertcksichtigt.
Das Grundstick befindet sich au3erhalb des grofzen Gewerbe-
gebietes in einer exklusiven Lage unmittelbar an der Bundstra-
Be 1. Nachteilig ist lediglich die ErschlieBung Gber den Tunnel.
Der Wertzuschlag wird mit 20% sachverstandig geschétzt.

Bei einer direkten Anbindung an die Bundesstrale bzw. Mor-
genstralRe ware der Zuschlag noch héher.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der fUr 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. 10 €/m2 geschatzt.

Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss soll der neue Boden-
richtwert 2020 bei 70 €/m? liegen.
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9.3.2 Aufteilung des Bodenwertes

Fur den Gebaudeertrag ist nicht das Grundstiick erforderlich. Der Uberschiissige Grundstiicksan-
teil wird getrennt als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst.

Teilgrundstiick A: ca. 2.589 m2x 82 €/m2 =rd. 212.000 €

Das Teilgrundstick 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
Grundstiicksgrenze: ca. 1.989mz2 x 82 €/m2 = rd. 163.000 €

A 2) Unbebaute Grundstticksflache:
ca. 1.950 m2 x 82 €/m2 =rd. 160.000 €

Teilgrundstiick B: Dem Bauteil 3, tlw. Bauteil 2 (Spielhalle) zugeschlagene
GrundstucksgrofRe: 600 m?
Bodenwert a): ca. 600 m2 x 82 €/m2 =rd. 49.000 €
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9.4 Ertragswertermittlung

94.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die
Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir 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 Grundstick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i.d.R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick 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 Grundstiicks* abzuglich ,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.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (8 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (b-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunéachst die fiir eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. 8 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag - sind wertmaf3ig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrél3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stuick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h.
dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kbnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.1 Wertermittlung fur das Teilgrundstick A (A 1und A 2)

9.1.1 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktublich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) | (Stck.) | (€/m?3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnhaus mit 8 Uberdach- 59,85 1,50 89,78 1.077,36
Nebengebaude ung BT 6
7 Uberdach- 50,35 1,50 75,53 906,36
ung BT 5
6 Lager 131,85 3,00 395,55 4.746,60
Scheune
BT 4
Lager DG 107,50 1,00 107,50 1.290,00
BT 2
3 Wohnung 44,86 5,20 233,27 2.799,24
EGBT2
2 Lager EG- 183,83 1,50 275,75 3.309,00
DG BT 1
Wohnung 212,85 4,80| 1.021,68 12.260,16
KG-DG BT 1
Summe 791,09 - 2.199,06 26.388,72

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.388,72 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 6.148,00 €

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 163.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 7.335,00 €

20.240,72 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.905,72 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 16,289
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 210.221,27 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 163.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 373.221,27 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 92.195,00 €
Ertragswert = 281.026,27 €

rd. 281.000,00 €
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9.1.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Net-

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

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

gleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicken und

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

Folgende Nettokaltmieten sind den 0.g. Mietspiegel fir Gewerbe aufgefihrt:

Grundstucksmarktbericht Stadt Unna 2019:
Lager mit und ohne Uberdachung: 1,85 €/m2 (Spanne 0,50 €/mz2 -3,08 €/m2)

IHK-Dortmund Gewerbemietspiegel 2019:
Gewerbe-Industriepark: Hallen -und Lagerflachen 3,50-4,0 m2

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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fiir die Mieteinheit Uberdachung BT 6:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 38,00
Instandhaltungskosten 3,40 203,49
Mietausfallwagnis 6,00 64,64
Summe 306,13
(ca. 28 % des Roher-
trags)
fur die Mieteinheit Uberdachung BT 5:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 38,00
Instandhaltungskosten 3,50 176,23
Mietausfallwagnis 6,00 54,38
Summe 268,61
(ca. 30 % des Roher-
trags)
fur die Mieteinheit Lager Scheune BT 4:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 | 94,93
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Instandhaltungskosten 3,40 448,29
Mietausfallwagnis 6,00 284,80
Summe 828,02

(ca. 17 % des Roher-
trags)

o flr die Mieteinheit Wohnung EG BT 2:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 288,00
Instandhaltungskosten 11,30 506,92
Mietausfallwagnis 2,00 55,98
Summe 850,90
(ca. 30 % des Roher-
trags)
o flr die Mieteinheit Lager EG-DG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 132,36
Instandhaltungskosten 3,40 625,02
Mietausfallwagnis 6,00 198,54
Summe 955,92
(ca. 29 % des Roher-
trags)
e fur die Mieteinheit Wohnung KG-DG BT 1:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 288,00
Instandhaltungskosten 11,30 2.405,21
Mietausfallwagnis 2,00 245,20
Summe 2.938,41
(ca. 24 % des Roher-
trags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verflgbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundsticksmarktbericht 2018 des Gutachterausschusses in der Stadt Unna (inkl.
gewerblicher Anteil bis 20%) ein Liegenschaftszinssatz von 4,10 % angegeben. Die

Standardabweichung liegt bei +/- 1,90 %.
Unter Bertcksichtigung der Art und Grundstiicksspezifischen Eigenschaften (Resthof

mit zwei Wohnungen und Nebengebaude, der kurzen Restnutzungsdauer, Lage, ge-

ringer Gewerbeanteil) des Objektes wird der Liegenschaftszinssatz mit 4,50 % ange-

setzt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewéhlten Geb&udeart.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lUblicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
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 durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRhahmen wird die Anlage 1-
Modernisierungs -und Restnutzungstabellen gem. AGVGA-NRW- angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebaude: Wohnhaus mit Nebengebaude

Das 1955 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

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

ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung

durchgefiuhrte ModernisierungsmalRnahmen

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0

Summe 1,0

Unterstellte Modernisierungsmaflnahmen

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

Einbau einer zeitgemaflen Heizungsanlage 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3boden und 1,0
Treppenraum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestal- 1,0
tung

Summe 5,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

JLeilweise modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2020 — 1955 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fir das Geb&u-
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 Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 50 Jahren
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=) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Geb&ude ,Wohnhaus mit
Nebengebaude” in der Wertermittlung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -103.000,00 €

e Wohnhaus mit Nebengebaude -103.000,00 €

Weitere Besonderheiten 10.805,00 €

e Altlastenwertminderung -155.295,00 €

e Teilgrundstick A 2-Bodenwert 160.000,00 €

e Baulast- Wertvorteil 8.600,00 €

e Baulast- Wertnachteil -2.500,00 €

Summe -92.195,00 €
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9.2

9.2.1 Ertragswertberechnung

Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B

Gebéaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- tatsachliche Nettokaltmiete
nung zahl
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) [(Stck.)| (€E/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Spielhallengebdu- |1 Spielhalle 212,39 7,06 1.500,00 18.000,00
de BT 1-2
Summe 212,39 - 1.500,00 18.000,00
Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | An- marktiblich erzielbare Nettokalt-
nung zahl miete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) [(Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich
N bzw. € €
(€/Stck.)
Spielhallengebdu- |1 Spielhalle 212,39 7,06 1.500,00 18.000,00
de BT 1-2
Summe 212,39 - 1.500,00 18.000,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 49.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 4,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 55 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

18.000,00 €

3.300,01 €

14.699,99 €

2.205,00 €

12.494,99 €

20,248

252.998,56 €
49.000,00 €

301.998,56 €
0,00 €

rd.

301.998,56 €
302.000,00 €
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9.2.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticken und in An-
lehnung an
e dem Gewerbemietspiegel der IHK Dortmund, sowie den Mietangaben fiir Gewerbe im Grund-
stiicksmarktbericht in der Stadt Unna abgeleitet.

Folgende Nettokaltmieten sind den 0.g. Mietspieleg fiir Gewerbe aufgefuhrt

Grundstucksmarktbericht Stadt Unna 2019:
Geschéfte- und Einzelhandel in Nebenzentren: 7,68 €/m? ( Spanne 3,78 -15,50 €/m?)

IHK-Dortmund Gewerbemietspiegel 2019:
Gewerbe-Industriepark: Buro- und Praxisflachen 6,0 - 7,0 m2

Die angesetzte Nettokaltmiete von 7,00 €/m2 entsprechen in den tatsachlich gezahlten Nettokalt-
mieten, daher werden die tatséchlich gezahlten Mieten als Grundlage fiir die Bewertung herange-
zogen.

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 fur die Mieteinheit Spielhalle BT 1- tlw. 2:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 540,00
Instandhaltungskosten 11,30 2.400,01
Mietausfallwagnis 2,00 360,00
Summe 3.300,01
(ca. 18 % des Roher-
trags)

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfigbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstucksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses in der Stadt Unna ist fur
Gewerbegrundstiicke ein Liegenschaftszinssatz von 6,60 % angegeben. Die Stan-
dardabweichung liegt bei +-5,1.%.

Unter Berlcksichtigung der Art und grundstiicksspezifischen Eigenschaften des Objek-
tes als reine gewerbliche Nutzung der Spielhalle und unter Beriicksichtigung der ge-
samten Bebauung, sowie der Lage und Ausstattung wird der Liegenschaftszinssatz mit
4,50 % angesetzt.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Unna

Verkehrswertgutachten: 5808-19 Aktenzeichen 002 K 006/19
Objekt: Morgenstralle 102, 59423 Unna Seite 55
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen wird die Anlage 1-
Modernisierungs -und Restnutzungstabellen gem. AGVGA-NRW- angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebéaude: Spielhallengebdude

Das 2009 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2016 zu einer Spielhalle ausgebaut und 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:

Modernisierungsmalnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
durchgefihrte Modernisierungsmaflinahmen

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 zeitgeméalen Heizungsanlage 2,0
warmedammung der AuRenwénde 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulZbéden 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 (2020 — 2016 = 4 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige fiktive) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 4 Jahre =) 56 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,iberwiegend modernisiert* ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 55 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (55
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 55 Jahre =) 5 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 5 Jahren =)
2015.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Spielhallenge-
baude*” in der Wertermittlung
e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 55 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 2015

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Grundsticks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
A) Wohnhaus und Nebengeb&ude und

unbebaute Grundstucksflachen 281.000 €
B) Spielhalle 302.000 €
Summe 583.000 €

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

Spielhallengebaude, Scheunengebaude und Nebengebauden bebaute Grundstiick in

59423 Unna, Morgenstralie 102

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

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2019 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

583.000,- €

in Worten: fUinfhundertdreiundachtzigtausend Euro

dies entspricht rd. 650 €/m2 Wohn- und Nutzflache
bzw. 13,13-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). Be-
zugnahme 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 Flurstiick
164 dahingehend eingeraumt, dass der jeweilige Eigentimer
des Flurstiicks 163 berechtigt ist, das Flurstiick 164 auf einem
Grundsticksteil 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 nordlichen Grenze des Flurstiicks. Diese belastete Flache
(ca. 400 m2) dient somit als Zufahrtsflache und Stellplatzflache
genutzt und auch als solches bendtigt, insofern ist die Nut-
zungseinschrankung als vertretbar einzustufen. Ferner ist fest-
zustellen, dass ein Teil dieser Flache zudem noch mit einer
Baulast mit dem Inhalt belastet ist.

Daher wird der Wertnachteil mit 10 % des Bodenwertes der be-
lasteten Flache angesetzt:

400 m? x 82 €/m? x 0,10 = 3.300 €

Der Wertnachteil der o0.g. Eintragung wird angesetzt mit

3.200 €
In Worten: dreitausend zweihundert 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 erstellt.

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

Linen, den 28.02.2020

Dipl.-Ing. F. Afsin

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

1. Orts- und Lagepléane

2. Flurkarte

3. Baulastenauskunft

4, Altlastenauskunft

5. ErschlielBungskostenauskunft

6. Wohnungshbindungsauskunft

7. Bergbauliche Auskunft

8. Eintragungsbewilligung der Eintragung in Abt. I
9. Grundrisszeichnungen/ Schnitt

10. Fotos
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97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-
14), zuletzt geédndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Mé&rz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. Novem-
ber 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)
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VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277:
,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“, Ausgabe 2005

Il. Berechnungsverordnung

Verordnung uber die Wohnungswirtschaftlichen Berechnungen in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. Wohnungswirtschaft- | S. 2178) zuletzt gedndert durch Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache, tber die Aufstellung von Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 9. Dezember 2010 (BGBI. | S. 1885)

WoBindG:

Wohnungsbindungsgesetz - Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen vom 13.
September 2001 (BGBI. | S. 2404), zuletzt geandert durch Artikel 87 der Verordnung vom 31. Oktober 2006
(BGBI. I S. 2417)
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13 Anlagen
13.1 Lagepléane/Flurkarte

TIM-online 2.0 Bezirksregiarung Koin @
Cissar Ausdruck wurds mit TIM-online 2.0 (www im-online nrw.de) am 14 08 2019 um .

Land MRW (2019) - Lzenz didety-2-0 fwess oy dalo, deldi- dwy- 200 - Keing amiichy Blandardassgabe. For Goodaten enderer Guelion gellen do Nutungs- und
Liznrabednguangon dor jrweits 2ugrandidfisgenden Dienst
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TIM-online 2.0 Bazirkaragierung Koin @
Creger Ausdruck wurds mit TIM-online 2.0 (v tim.online nre da) am 14 08 2018 um . 'G £O1 .

16: 071 Lhr erstedit.
Lard MRW (2000) - Leenz didelty-2-0 fwess oy dalo, doldi defy- 200 - Feine amtichy Blandardassgabe. Fir Goodaten snderer Guelien gelen do Nutzunge- und

Liznreedingungin dor jwis sugrindiiegondin Dwenste
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nre.de) am 25022020 um 16:28
Uhr erstellt.
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TIM-online Sozksragiening Kt
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nre.de) am 2502 2020 um 16:46 : 5 ; -
Uhe aretellt GEObasis.nrw

Lard HEW | 2000 ) - Lizenz d-detby-2-0 [vew goedads diid-derty- 2-0) - Hene amfichs Standardausgabe. FOr Geodaten andamr Quslien goflih da Nutrungs- und
Lzprebadnuengen oot el Tugrundelsgendan Deensle

Bauteile 1-7 (rot)
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13.2 Behdrdliche Auskiinfte
Auskunit: Baulast
KREISSTADT UNNA —
- Postfach 2113 UNNA
DER BURGERMEISTER 99411 Unna
adt Linng, Ra latr 1 [ty Dezernat/Barelch
3-63 Bereich Bauordnung
Herm
Dipl -il'lg. Fatih MEI'I'I Ihrfe Ansprechpartnenin Zhmmer-Nr,
Lange Stralle 38
Frau von Thaden 325
44532 LUnen = Tolefon Talefax Vermittiung
SINGEGANGEN 02303/103647 02303/103639 023031030
2 (. April 2019 i
—t birgit vonthaden@stadi-unna.de
inketar . S ebeed Zelchen Thres Schreibans Datum
[ Gutachten 5808-19 29.04 2019

Aktenzeichen: 081119

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisstadt Unna

Grundstick/e: Gemarkung: Unna, Flur: 17, Flurstick: 164

in: 59423 Unna, Morgenstralle 102

Hiermit wird bescheinigt,

dass filr das o. g. Grundstiick die in beigefigter, mit Ubereinstimmungsvermerk versehener
Kopie des Baulastenblitter N201 und N1627 verzeichneten Baulasten eingetragen sind,

Es ist eine Verwaltungsgebihr nach beiliegendem Geblhrenbescheid zu zahlen

Im Auftrag

(O o Lon

von Thaden

Offnungszeiten: montags 08,30 — 12,00 Uhr, donnerstags 13.30 - 16.00 Unr

talefonische Erreichbarkeit. montags 08.30 - 12.00 Uhr, mantags — donnerstags 13.30 = 16.00 Uhr

IBAN: DES244350060000008 1000, BIC: WELADED1UNN, Giubiger-identfikationsnummer der Kreisstad! Unna, DE 192220000002 7880,
Sparkasse UnnaKamen
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Objekt: MorgenstraRe 102, 59423 Unna
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Auskunft: Altlast

Kraws Livrw « Poafach 31 13- 58411 Unra

Sachverstandigenbire for
Immobilienbewertung und Bauplanung
Dipl.-Ing. F. Afsin

Lange Strafie 36

44532 Ldnen

Altlastenkataster des Kreises Unna
Altlastenauskunft fiir ein Grundstiick an der Morgenstralle 102 in Unna
Gemarkung Unna, Flur 17, Flurstiick 164

Sehr geehrier Herr Dipl.-Ing. Afsin,

das 0.g. Grundstick wird im Altlastenkataster des Kreises Unna als Altlastenver-
dachtsfidche mit der Bezeichnung 19/1293 gefahrl

Bei der Altlastenverdachtsfiache 18/1293 handelt es sich um den Standort eines
ehemaligen Schrotthandels und eines Einzelhandels mit Kiz-Teilen. Auf dem
Getande seoll sich auch eine Kfz-Werkstalt befunden haben (gem. Bauaktenre-
cherche).

Genannte Belriebe lassen sich in die Branchengruppen Handel mit Kraftfahrzeu-
gen; und Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen ainordnen.

Die Branchenbezeichnungen Hande! mit Kraftfahrzeugen sowie Instandhaltung
und Reparatur von Kraftwagen werden gemali Branchenkatalog des Landesam-
tes far MNatur, Umwelt- und Verbraucherschutz. NRW (LANUW) hinsichilich ihrer
Allastenrelevanz in die Erhebungsklasse || einzuordnen, bel der das Vorhan-
densein von Untergrundverunreinigungen nicht auszuschlielen st ein hinrei-
chender Gefahrenverdachl aber erst bel Hinzubitt zusatzlicher Anhaltspunkle
gegeben ist.

Dieser lasst sich m.E. aufgrund der Zusatzes Schrotthandel ableiten.

Bei einer Orisbesichtigung am 08.08.2018 konnte dar(iber hinaus festgestelil
werden, dass sich auf dem Gelande abgemeldete Autos befanden. Metallhaltiga
Abfalle lagen im Umfeld zur Scheune. Ein Altlastenverdachts ist somit hinrei-
chend begrindet.

Aufgrund dessen weise ich darauf hin, dass im Vorfeld von BaumafBinahmen,
Nutzungsanderungen elc. durch einen Sachverstdndigen eine Bodenuntersu-
chung durchzufhren ist,

ar ak-180806-9-135 Moensialie 102.docx

KREIS
UNNKN

DER LANDRAT

Matur und Umwelt
Wassoer und Boden
Bodenschutz [ Altlastan

Auskunft

Anja Rischanbaum
Fon 02303/ 27-3360
Fax 02303 /27-1287
anja_rueschenbaum
@kreis-unna de

Mein Zeichen
682 /70 70 01-18-8-185

DE.08.2019

Offnungszeiten
Mo-Do  08.00 - 16.30 Uhr
Fr 08,00 - 12.30 Uhr

und nach Veresinbarung

Dienstgebiude
Platanenafoe 16
58425 Unna

2 Elage, Raum 207

Bus und Bahn
Sarvicazenirala fahrtwind
Fon 01806 504030

(20 CttAnnul im Festnate,
max. 60 CliAnsuf mobil)
www fahriwind-online.de

Zantrale Varbindungen
Fon 02303 270

Fax 02303 27-1388
postfkrais-wnna. de
‘W, knois-unna.de

Bankvarbindung

Sparksase Linnakamen

IBAN:

DEGS 4435 0060 0000 0075 0O
BIC: WELADED1UNMN
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Die detalllierte Vorgehensweise ist dann mit dem Gutachter und der Kreisverwaltung Unna, Fachbereich
Natur und Umwelt (Tel. 02303 / 27-3368) abzustimmen. Auf Grundlage der Ergebnisse kann dann ent-
schieden werden, ob ggf. Sicherungs- undfoder SanierungsmaBnahmen durchzufihren sind.

Diese Auskunft aus dem Altlastenkatasier basiert ausschiiellich auf dem derzeitigen Kenntnisstand. Die
Waflstandig- und Richtigkeit der Daten kann nicht gewahrieistet werden, Rechte oder Anspriche kénnen
hiermit nicht hergeleitet werden.

Diese Katasterauskunh ist geblhrenpfiichtig. Ein separater Geblhrenbescheid liegt bel.

Far Rackfragen stehe ich Ihnen sefbstverstindlich gerne zur Verfigung

Mll freundlichen Grifien

cRuse

Uschenbaum

& &t-1906806-9-165 Momgensirala 102 docx | Sail 2 von 2
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Euskunﬁ Planungsrecht ]

Dipl.-Ing. F. Afsin

Von: Iffert, JGrg [Joerg. iffert@stadl-unna.de]

Gesendet: Dienstag, 26. Mai 2019 11:43

An: Dipi.-Ing. F. Afsin

Betreff: AW. Anfrage Planungsrecht zur Gutachienerstellung (GA 5808-12)
Anlagen: imagel03.wmz

Sehr geehrter Herr Afsin,

hier gilt der rechtskraftige Bebauungsplan UN-28, der den Bereich als Gewerbegebiet mit
BauNVO 1268 festsetzt.

Zuléassig wére nicht groffiachiger Einzelhandel mit nicht nahversorgungs- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten.
Zulassig ware auch FastFood.

Beides vorbehaltlich einer gesicherten Erschliefiung.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrag
Iffert

Kreisstadt Unna

Der Birgermeister

Bereich 3-61/Bauleitplanung
Rathausplaiz 1, 59423 Unna
Tel. 02303/103-391

Fax 02303/103-646

Joerg Iffert@stadt-unna.de

www.unna.de

Von: Dipl.-Ing. F. Afsin [mailto: indi ien -
Gesendet: Donnerstag, 23. Mai 2019 14:23

An: Kieinjohann, Christiane

Betreff: Anfrage Planungsrecht zur Gutachtenerstellung (GA 5808-19)

Betreff: Emmittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung des beb.
Grundstiicks in

59423 Unna, Morgenstr. 102

Gemarkung Unna, Flur 17, Flurstiick 164

Aktenzeichen: 002 K 006/19

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich ?.I‘Il!‘l-l vom Amtsgericht Unna mit der Erstellung eines Veerkehrswertgutachtens fir o. g. Grundstiick{e)
beaufiragt.

Hierzu habe ich folgende Fragen:
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Auskunft: Planungsrechi

Welches Planungsrecht besteht aktuell?

Welche gewerbliche Nutzung wiire nach Abriss der Gebiude méglich?

Wire hier eine Nutzung als Einzelhandel, oder einer Fastfood Kette (z. B. Burger
King, McDonald's) zulassig?

Bitte beachten Sie, dass die Auskunft in diesem Fall unbedingt schriftlich (gerne per E-Mail)
erfolgen sollte, damit diese dem Verkehrswertgutachten beigefiigt werden kann.

Anliegend erhalten Sie eine Kopie des Auftragsschreibens/der Volimacht.

Fir Ihre Muhe bedanke ich mich im Voraus und verbleibe

mit freundlichen Griften

i. A. Nicole Berger

Sachverstindigenbiro Kir Immobidienbewertung und Bauplanung

Ve
%Y

HM532 Linen

Telefon 02306 - 97 80 385
02306 - 97 93 238
Telefax 02306 - 66 16 407
E-Mail I in.

Beghiicher Hinweis £ igel infepnmation:

L te b Blasd miilfaisll o 8o lvin

& E00 it T O AP P BT iR e
senener fan el pormnaly
it chgdedr i il e L0 e i e
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i { Ersenkabungehesian

KREISSTADT UNNA posttach 2113 UNNA
DER BURGERMEISTER 58411 Unna QJ

Y/Bareich
EfﬁE Stralen- und Verkehrswesen

Sachverstidndigenbiiro Afsi
Frau Claudia Blumberg

LEHQE Strafle 36 Ihrie Ansprechpartnerin Zimmer-Nr.
HerriHugo 345

44532 Unna Telafon Telefax Vermittiung
(02303) 103 - 604 | (02303) 103 - 90604 | (02303) 103 -0

o-mail-Adressa

frank.hugo@stadi-unna.de
— Datum und Zeichen Ihres Schrelbens Datum und Zeichen meines Schreibens: | Datum
Gutachten 5808-19; 002 K 0DE/M1S |66.3 20 10/ Hu 08.05.2019
Bescheinigung
1.| Lage des Grundstiicks in Unna: Morgenstralle 102
Gemarkung: Unna Flur: 17 Flurstiick: 164
Eigentimer| |

Das Grundstick liegt an zwei éffentlichen Stralen: Morgenstralie und Schachtkuhle
Die tffentlichen Stralen sind erstmalig endgiltig fertiggestelit.

ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 127 ff BauGB werden durch die Stadt Unna nicht
erhoben.

6. Bemerkungen:

MNach § 8 KAG NRW beitragsfahige Ausbaumalinahmen sind z. Z. nicht vorgesehen.
Von der Morgenstralle aus ist nur die Zufahrt aber keine Abfahrt maglich.

SIS

Mit freundlichen GriiBen Diese Bescheinigung gilt lediglich als Mitteilung Gber

Im Auftrag die derzeitig bestehende Rechtslage und ist — soweit

nicht ein unanfechitbar gewordener Bescheid vorliegt

" — unverbindlich und unter dem Vorbehalt ausgestelit,

[ %ﬁ .g;:‘ dass eine spatere Entscheidung im Veranlagungs- o-
Hugo der Rechtsmittelverfahren hiervon abweichen kann.

Giffnungszeien: montags bis donnerstags 08.00 — 12.00 Uhr; 13,30 - 15.45 Uhr, freftags 08,00 = 12.30 Uhr
IBAN: DES2 4425 0080 0000 0810 00, BIC: WELADED1UNN, Sparkasse UnnakKamen
Glaubiger-identifikationsnummer der Krelsstad! Unna: DE19ZZZ00000027860
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Dipl.-Ing. F. Afsin

Von: Willige-Schieep, Maria [maria.willige-schieep@stadibetriebe-unna.de]
Gesendet: Mantag, 27. Mal 2019 09:07

An: Dipl.-Ing. F. Afsin ’

Betreff: AW: Anfrage Kanalanschlussbeitrage zum Gutachten8808-19

Sehr geehrie Frau Berger,

fiir das o. g. Grundstick fallen zukiinftig keine weiteren Kanalanschlussbeitrage nach & 8 KAG an
Viele Grilfe

Maria Willige-5chleep

Stadtbetriebe Unna
Grundsticksentwasserung
Viktoriastrafle 12

58425 Unna

Tel. 02303/2003-83
Fax 02303/2003-13

Von: Dipl.-Ing. F. Afsin <svafsin@immobillenbewertung-afsin.de>
Gesendet: Dienstag, 23. April 2019 13:06

An: Willige-5chleep, Maria <maria.willige-schi t rishe-unna.de>
Betreff: Anfrage Kanalanschlussheitrdge zum Gutachten 5808-19

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung des beb. Grundstiicks
in '

59423 Unna, Morgenstr. 102

Gemarkung Unna, Flur 17, Flurstiick 164

Aktenzeichen des Amtsgerichts Unna: 002 K 006/19

Sehr geehrte Frau Willige-Schleep,

ich bin mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens fiir o. g. Grundstiick{e) beauftragt worden.

Ich bitte um Angabe, ob fiir 0. a. Grundstiick{e) Kanalanschlussbeitrige gemii
§ 8 Kommunalabgabengesetz in absehbarer Zeit erhoben werden.

Anliegend erhalten Sie eine Kopie des Auftragsschreibens des Amtsgerichis Unna.
lch bedanke mich im Voraus und verbleibe
mit freundlichen Griflen

i. A, Claudia Blumberg

Sachwerstindigenblro fir Immobillenbewertung wnd Bauplanung
Dipl-Ing, F. Afsin
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¢

KREISSTADT UNNA postiach 2113 UNNA
DER BURGERMEISTER 59411 Unna QJ

Kre t Unna, Raih 1z 1 i Dazernat/Beraich

ohnen, Soziales und Senioren

Sachverstandiger h

Dipl.-Ing. F. Afsin | A Ansprechparnerin Zimmer-Nr.

Lange Stralle 36 — Ecau Tpnnies 134

44532 Linen Talefon Tolafax Vermittiung
02303 103-805 02303 103-600 02303 103-0

e-mall-Adresse

doris. loennies@stadt-unna.de

Datum wnd Zeichen Ihres Schreibans Datum und Zelchen meines Schreibens: Datum
Ihr Zeichen; Té. 25.04,2019

Durchfiihrung des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das
Land NRW (WFNG NRW)

Geschifts-Nr.: 002 K 006/19
Objekt: Morgenstrafie 102, 59423 Unna
Eigentiimer: |

Sehr geehrter Herr Afsin,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage vom 23.04.2019 teile ich Ihnen mit, dass fir das o.g.
Objekt hier keine Férderakte vorliegt.

Mit freundlichen Grilken
Im Aufirag

U Wty
Ténnies

Offnungszefien; montags bis donnarstags 08.00 — 12.00 Uhr; 13,30 — 15.45 Uhr; freitags 08.00 — 12.30 Uhr
Honio-Mr.: 81000, Banklaltzahl 443 500 60, Sparkasse Unna
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DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 5808-19
Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna

Bezirksregierung
Armnsberg

27 Juni 201
e

-
-
el

Bezirksregierung Amsberg « Postlach » 44025 Dortmund
Sachverstandigenbiro fir Immaobilien-
bewertung und Bauplanung

Dipl.-Ing. F. Afsin

Lange Str. 36

44532 Lunen

Auskunft iber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-
gefihrdung

Zwangsversteigerungsverfahren: Morgenstr. 102 in Unna

Gemarkung: Unna, Flur: 17, Flurstick 164

Ihr Schreiben vom 12.06.2018
Ihre Gutachten-Nr.: GA 5808-19
AZ des Gerichts: 002 K 008/19

Sehr geehrte Damen und Herren

das oben angegebene Grundstiick liegt Uber dem auf Steinkohle und
Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld .Neuer Hellweg",

Eigentlimerin dieser Bergbauberechtigung ist die RAG Aktiengesell-
schaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigen-
timerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zu-
standigkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache da-

Wichtiger Hirwels (wegen weiterer digitaler Postbearbeitung)
Unterlagen bitte nicht kammem, hefien oder kieben und maglichst bm DIN-A4-Formal senden

Abteilung & Bargbau
und Energie in NEW

Dalum: 12 . Juni 2078
Saite 1 von 3

Aktenzeichan:
65.74.2-2019-1555
bl Antwor bitte angeben

Auskunf grait:

Hearr Winkalmann

mar-

kus. winkeimanni@ora. now, da
Talefon 02931/82-3856
Fax: 02931/832-3624

Diensigebdude
Gowbanstralae 25
44135 Dordmund

Hauptsitz / Lisferadressa.
Sedbertzstr, 1, 58621 Amsbeng

Telefon: 02631 82-0

poststelie@bra now. de
www.bra_nrw, de

Sarvicezeiten;

Mo-Do  08:30 = 12;00 Uhr
13:30 = 16:00 Unhr

Fr 08:30 - 1400 Uhr

Landeshauptkassa NRW

bei der Helaba:

IBAN

DESG 3005 0000 0001 6835 15

BIC: WELADEDD

Umsaizsieuer 1D
DE1238TBETS
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DIPL.-ING. F. AFSIN _
Verkehrswertgutachten: 5808-19 Aktenzeichen 002 ngﬁglilﬁ

Objekt: MorgenstraRe 102, 59423 Unna

Bezirksregierung

Arnsberg
H i i} i Abteliung & Ba w und
her gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu Energie L o
richten. Seite 2von 3

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungs-
malBnahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Bau-
mafnahmen soliten Sie die Bergwerkseigentumerin fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche Anpas-
sungs- und Sicherungsmafinahmen” die Bergwerkseigentimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautétigkeiten fir erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstlcks kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht zu rechnen.

Hinweise

~ Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstick, Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstlicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung dndern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die
zugrunde liegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer &ffentlichen
Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit.
Eine Gewdhr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Daten kann jedoch nicht ibermommen werden.
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DIPL.-ING. F. AFSIN
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Bezirksregierung
Amsberg

Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und ~ ghie1nd S Covghau und

die Kermndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise Saite 3van 3
zum Datenschutz gemaR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)

kénnen Sie Uber das Intermnet auf der Webseite der Bezirksregierung

Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra nrw.def/d82413, PDF-

Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Grifen
und Glickauf
Im Auftrag:

W
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= |

EINGEGANGEN

RAG Akliengesefschalt « Posifoch - 45058 Esson

Dipl.- Ing. F. Afsin

z. Hd. Frau Blumbearg Ihr Ansprechpartner:

Lange Str. 36 Herr May

44532 Linen

Ihre Zodchen Ihre Machricht wom Unsare Zaichan TalelonDurchwakl Datum
S5BOB-19 23.04.2019 BGNZ.2 MALU Tel,; 05451 51-3217 07.05.2019

Fax.: 05451 51-2242

Bergwerk : Stillstandsbereich EBV
Objekt : 59423 Unna, Morgenstr. 102
Grundbesitz
Gemarkung : Unna Flur: 17 Flurstiick: 164
Eigentiimer :
m‘;;gf‘;r"l“  SaeRtitis Bitte bei Antwort unbedingt angeben

Amtsgericht |, Geschaftsnummer: 002 K 006/ 19

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrie Frau Blumberyg,

der o. g. Bereich liegt in unserer Steinkohle Berechtsame "MNeuer Hellweg".

Es fand kein Abbau statt, der auf den o.g. Bereich eingewirkt haben kénnte.

Eine ermeute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten seitens RAG ist auszuschliellen,
Untertagen, insbesondere zu etwaigen Schadensmeldungen, liegen uns zu dem Objekt nicht vor.

Fir die Bearbeitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir Ihnen bekanntlich mit
einem Betrag in Hohe von 100,00€ berechnen. Angaben zur Uberweisung entnehmen Sie bitte der
beiliegenden Rechnung.

Mit freundlichem Glickauf
RAG Aktiengesealischaft

i A B

e
=
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Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 006/19

DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 5808-19
Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna Seite 85
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QLxTT =
EINTRAGING AuFia4 643 >f

1. Ausfertigung

Nummer 525 meiner Urkundenrolle fiir 2005:

rH-\‘:.T,:E?tUj Ana
Verhandeltzu Bénen 77 T3P o
am 14. September 2005 ~
wﬁj&;ﬂenm

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar im OLG-Bezirk Hamm

HANS KORSPETER

mit dem Amtssitz in Bénen

erschienen heute:

Grundstiicksiibertragsvertrages
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Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 002 K 006/19
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<

Ubertragsgeber beantragt die Loschung des Rechtes Abt. IT Nr. 3. & /-
§5
Sodann erklirten die Beteiligten folgende
Auflassung:
Wir sind uns dariiber/einig, dass das Eigentum an dem in § 1 ndher bezeichneten
und gem. § 2 ubertragenen Grundbesitz von Ubertragsgeber auf Ubernehmer
ibergeht.

Ubertragsgeber bewilligt und Ubernehmer beantragt die Eintragung der A
Eigentumsanderung in das Grundbuch.

§6

(1)

Der Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Unna Flur 17 Flurstiick 164
bestellt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Unna Flur 17
Flurstiick 163 ein Wegerecht des Inhalts, dass der jeweilige Eigentimer des
Flurstiicks 163 berechtigt ist, den im anliegenden Lageplan griin
eingezeichneten Weg zum Gehen und Fahren zu seinem Grundstiick, nicht aber
zum Abstellen von Fahrzeugen, mitzubeniitzen.

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fiir den Weg obliegt den
Bigentiimern des berechtigten und des belasteten Grundstiicks zu gleichen
Teilen.

Die Eintragung der vorstehenden Grunddienstbarkeit bei dem vorgenannten ALY
belasteten Grundstiicks wird hiermit bewilligt und beantragt. T3

Das Recht soll bei dem berechtigten Grundstiick vermerkt werden. Die
Eintragung dieses Herrschvermerkes wird hiermit bewilligt und beantragt.

(2)
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4
Der Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Unna Flur 17 Flurstiick 163 .
bestellt dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes Gemarkung Unna Flur 17 D&G\Ie
Flurstiick 164 ein Wegerecht des Inhalts, dass der jeweilige Eigenttimer des %,65\\\5
Flurstiickes 164 berechtigt ist, den im anliegenden Lageplan gelb ?5@‘
eingezeichneten Weg zum Gehen und Fahren zu seinem Grundstiick, nicht aber A
zum Abstellen von Fahrzeugen, mitzubeniitzen. ®e
&
Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fiir den Weg obliegt den {
Eigentiimern des berechtigten und des belasteten Grundstiicks zu gleichen
Teilen.

Die Eintragung der vorstehenden Grunddienstbarkeit bei dem vorgenannten
belasteten Grundstiicks wird hiermit bewilligt und beantragt.

Das Recht soll bei dem berechtigten Grundstiick vermerkt werden. Die
Eintragung dieses Herrschvermerkes wird hiermit bewilligt und beantragt.

§7

88
Der Notar hat das Grundbuch eingesehen.

§9

Die Beteiligten ermichtigen den Notar zur uneingeschrénkten Vertretung in
allen zur Wirksamkeit und zum Grundbuchvollzug dieser Urkunde erforder-
lichen Verfahren. Er wird insbesondere zur Erwirkung und Entgegennahme
erforderlicher Genehmigungen und Erklérungen, der Stellungnahme der
Gemeinde bzw. der Stadt wegen eines etwaigen Vorkaufsrechts sowie von
Antragen, die zum Vollzug des Vertrages erforderlich oder zweckdienlich sind,
ermiachtigt. Der Notar ist berechtigt, Anfrige einzeln oder getrennt zu stellen.

Im Falle einer Genehmigungserteilung ohne Auflage und Bedingungen wird
darauf verzichtet, Rechtsmittel einzulegen. Versagende oder einschrénkende
Bescheide sind den Beteiligten unmittelbar zuzustellen. In jedem Fall wird eine
Abschrift an den Notar erbeten.
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13.4 Bodenrichtwert

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der S5tadt Unna
Westfalen

Rathausplatz 1, 59423 Unna
Tel : 02303/103-620

© Geobasis NRW

o ausgowihHor Hichtwer u Gomeindegrenze © Daten der Guiachisrausschisse

0O richworzone 1or Grundstickswarts NRW
T

Q. Kickposition 0 2 4 60 60

-;.bhidlmg 2. Delafkane gemad gewabler Ansichl
Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemainds Linna

‘Gemarkungsname Uatzen

‘Crtstail Mitta

Bedenrichiwertnumemer 1070084

Bodenrichtwert &0 Om?

|Stichtag des Bodenrichbwertes 01,01 2018

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Bauraifes Land

Beitragszustand arschliefungsbeitrags- | kestenerstattungsbeitragstred und
kanalanschiussbeitragsfrel nach KAG

Nutzungsan Gewerbliche Bauflschan

Tabelle t. Richtweridetails

Allgemeine Hinweise zum Richbaert

Dar Bodenrichtwert (sieha § 1598 Baugesstrbuch — BauwGH) st eln vorwiegend aus Grundstlckskaufproisen abgeleitater
durchschnitticher Lagewert for den Boden. Er ist bezogen aul den Quadratmeter Grundsiicksi@ache (€/m®) eines Grundstlcks
mit dofinietem Gandstickszustand (Bodenrichtwerigrundstick). In bebauten Gebieten werden de Bodenrichtwarte mit
dom Weoel armittelt, der sich ergeben wirde, wonn dor Boden unbebaut wiare (§ 196 Abs.1 BauGH). Bedenrichbweorte
Ausgabe gafertigt am 27.02 2020 aus BORISplus NRW
Das amiiche Informationssysiem der Gutachterausschissae fir Grundstickswaerte und des Oberan Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Waestfalen
-
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Aktenzeichen 002 K 006/19

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und uneingeschréankte Aktualitéat.
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Verkehrswertgutachten: 5808-19
Objekt: Morgenstrale 102, 59423 Unna
13.5 Grundrisse/Schnitte

DIPL.-ING. F. AFSIN
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Aktenzeichen 002 K 006/19

Objekt: MorgenstraRe 102, 59423 Unna

Verkehrswertgutachten: 5808-19
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13.6 Fotos

Zu -und Abfahrt durch Tunnel

Nordansicht

Bauteil 3-Nordwestansicht
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Bauteil 1- Westansicht
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