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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur
den 130 /1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck
Massener Heide 16, 59427 Unna
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschol3 und Obergeschol3,
Nr. 2 des Aufteilungsplanes, mit Empore und Boden. Zum Sondereigentum gehért das Sondernut-
zungsrecht an dem Stellplatz Nr. 19 des Lageplans.

Wohnungsgrundbuch von: Unna

Blatt: 19013
Gemarkung: Massen

Flur: 8

Flurstuck: 323

Auftraggeber: Amtsgericht Unna

Aktenzeichen: 02 K 022/21

Wertermittlungsstichtag: 26.07.2022

Verkehrswert (unbelastet): 198.000,- €

in Worten: einhundertachtundneunzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 84 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon ei-
ne fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Objektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen: 02 K 022/21

31.01.2022

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wohnungseigentum Nr. 2 mit Sondernutzungsrecht an einem
Stellplatz

Das Wohnungseigentum Nr. 2 wurde zu Hotelrdumen mit
einem Einzelzimmer und drei Doppelzimmer,

insgesamt 7 Betten, aus- und umgebaut.

Es wird jetzt auch als Hotelzimmer genutzt.

Die Nutzungsénderung des Wohnungseigentums Nr. 2 zu
Hotelraumen ist baurechtlich genehmigt worden. Dagegen wur-
de aber die Teilungserklarung nicht geandert. Die Raume wur-
den bisher mit dem Hotelbetrieb gemeinsam als eine wirtschaft-
liche Einheit genutzt. Da aber, wie bereits erwahnt, die Tei-
lungserklarung dahingehend nicht geandert worden ist, gilt
grundbuchrechtlich weiterhin die bisherige Teilungserklarung.
Insofern werden die nun zu Hotelrdumen umgebauten Raume
als Wohnung bewertet. Entsprechend missen die Raume wie-
der zu einer Wohnung riickgebaut werden. Die Rickbaukosten
werden in der Wertermittlung wertmindernd bertcksichtigt.

26.07.2022

26.07.2022

Datum: 1. 24.02.2022
2.28.02.2022
3. 26.07.2022

Teilnehmer:

Zu Termin 2: Eigentiimer: XXXX
Zu Termin 1-2: Frau Konik (Mitarbeiterin des Sachverstandigen)
Zu Termin 1-3: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Die als Anlage beigefiigten 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.
Mal3e kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Maf3stabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
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Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz;

Hausverwalter:

nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf auf3erhalb 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 Verdffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.

Die Hausverwaltung wurde bisher durch den Eigentimer
durchgeflihrt. Ein Hausverwalter ist daher nicht bestellt.
Informationen Uber Instandhaltungsriicklagen, Eigentiimerbe-
schliisse wie, Sonderumlagen, Hausgeld usw. wurden mir nicht
mitgeteilt. Insofern wird folgendes unterstellt:

¢ Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbeschlisse.

¢ Es sind keine Sonderumlagen beschlossen worden.

e Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.
¢ Es sind zurzeit sollen keine relevanten Instandhaltungsarbei-
ten geplant.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

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

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.01.2022
Eintragungsbewilligung vom 14.10.1974
Liegenschaftskarte/Lageplane aus tim-online.nrw.de
Bauaktenarchiv der Stadt Unna

Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Unna-Online
Baulastenauskunft der Stadt Unna
Altlastenauskunft des Kreises Unna

Auskunft der Stadt Unna zu Erschliel3ung,
StraRenausbau und Anliegerbeitréagen

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

Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

Auskunft des Amtes flir Wohnungswesen der
Stadt Unna zu Fordermitteln

Grundstticksmarktbericht (2022) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2022) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Unna

aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in der Stadt Unna

Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstlucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage: (Quelle: Wikipedia)

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

Unna hat ca. 58.857 Einwohner, liegt ostlich von Dortmund am
Nordwestrand des Haarstrang-Hohenzuges im Schnittpunkt der
BundesstrafRen 1 und 233 mit Anschluss an die Autobahn Kdlin-
Osnabrtick- 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 fur 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, Walder und Seen des Sauerlandes sind kurzfristig
erreichbar. Ebenfalls ist Uber die Autobahn A 1 das Munster-
land zur Erholung kurzfristig erreichbar.

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 siudlichen Stadtteile Alte Heide, Uelzen, Mihlhau-
sen, Linern, Stockum, Westhemmerde, Hemmerde, Siddinghau-
sen, Kessebiiren und Billmerich haben hingegen eher landli-
chen Charakter. Dies gilt auch fiir die Verkehrs- und Wohnsitua-
tion.

Nach den statistischen Daten des Demographie-, des Integrati-
ons- sowie des Sozialberichts, welche von Wegweiser-
Kommune veroffentlicht wurden, ergeben sich fir Unna folgen-
de Werte:

e Bevolkerungsanteil der unter 18-Jahrigen: 16,5 % (Stand: 2020)

o Bevolkerungsanteil der mindestens 65-Jahrigen: 24,0 % (Stand:
2020)

e Auslanderanteil: 9,4 % (Stand: 2020)

e Arbeitslosenanteil (im Verhaltnis zu den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten): 8,2 % (Stand: 2020)


http://de.wikipedia.org/wiki/Massen
http://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6nigsborn_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Zechensiedlung
http://de.wikipedia.org/wiki/Afferde_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Alte_Heide_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/Uelzen_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%BChlhausen_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%BChlhausen_%28Unna%29
http://de.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCnern
http://de.wikipedia.org/wiki/Hemmerde
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Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im stdlichen Randbereich
des Stadtteils Massen, ca. 500m sudlich des Autobahnkreuzes
Dortmund/Unna. Es handelt sich hier um ein Aul3enbereich. Die
Autobahn A 1 verlauft stlich des Grundstticks in ca. 150 m.

Die ErschlieBung erfolgt Giber die Massener Heide. Das Grund-
stiick befindet sich auf der Ostseite der Massener Heide. Nord-
lich des Grundstiicks befinden sich Ackerflachen. Es handelt
sich hier um ein Auf3enbereichsgrundstick innerhalb einer klei-
nen Splittersiedlung. Die Verkehrsanbindung ist aufgrund der
N&he zum Autobahnkreuz A44 bzw. B1/A1 als gut einzustufen.

Massen ist ein westlicher Stadtteil der Kreisstadt Unna und liegt
Ostlich von Dortmund an der Schnittstelle der westfélischen Re-
gionen Ruhrgebiet, Sauerland und Minsterland. Er ist mit
12.500 Einwohnern der zweitgré3te Stadtteil Unnas.
Unna-Massen liegt in der Einflugschneise des Flughafen
Dortmund und wird vom Fluglarm beeintrachtigt. Die Larmi-
berwachungsanlage Karlstral3e weist oftmals Larmpegelstande
von uber 80 dB(A) auf.

Unna-Massen ist durch die Linie 4 Dortmund-Lutgendortmund—
Unna der S-Bahn Rhein-Ruhr mit den Innenstédten von Dort-
mund und Unna verbunden. Ostlich von Massen liegt die Al.
AuRBerdem verlauft auch die B1 durch Massen. Innerhalb Mas-
sens gibt es zwei groRe Hauptstralen. Der Hellweg bildet eine
Ost-West Verbindung und die Kleistral3e eine Nord-Sid Verbin-
dung. Die Verkehrsgesellschaft Kreis Unna (VKU) betreibt zu-
dem Buslinien durch Massen. Es ist auch ein Park-and-Ride-
System vorhanden.

Verkehrslage: Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Unna: 5,0 km
Bushaltestelle: 70m
Hauptbahnhof: Unna 5,80 km
Bahnhof: Holzwickede 2,60 km
Autobahnauffahrt: 3,80 km
Bundesstralle B1: 3,5 km
Flughafen Dortmund: 4,20 km
Kindergarten: 2,40 m
Grundschule: 3,60m
Gesamtschule: 4,80 km
Gymnasium: 2,90 km
Infrastruktur: Geschéfte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-

nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 5,0 km
entfernten Stadtkern von Unna bzw. 2,70 km entfernten Ge-
meinde Holzwickede vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna abgedeckt.


http://de.wikipedia.org/wiki/Unna
http://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund
http://de.wikipedia.org/wiki/Ruhrgebiet
http://de.wikipedia.org/wiki/Sauerland
http://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%BCnsterland
http://de.wikipedia.org/wiki/Flughafen_Dortmund
http://de.wikipedia.org/wiki/Flughafen_Dortmund
http://de.wikipedia.org/wiki/Flugl%C3%A4rm
http://de.wikipedia.org/wiki/Frequenzbewertung
http://de.wikipedia.org/wiki/S-Bahn_Rhein-Ruhr
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_1
http://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_1
http://de.wikipedia.org/wiki/Hellweg
http://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsgesellschaft_Kreis_Unna
http://de.wikipedia.org/wiki/Park-and-Ride
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de

2. Soziale Lage
2020

iranatoren Unis (UN)  Unne IX  pcttien
Einpersonen-Haushatte (%) KA KA KA
Haushalte mit Kindem (%) KA KA KA
WohnSiache pro Person (m2) 87 “e 443
Wohnungen in Em-Zweiamenhausem (%) a0 &6 21
Kaufiaft (Euro/Haoshal) KA KA KA
Haushalte mi niedrigem Einkommen {%) KA A KA
Haushalle mit miltlerem Exnkommen (%) KA KA KA
Haushalte me hohem Enkommen (%) KA KA KA
Arbe#siose an den SvB (%) 82 93 97
Arbeltsiose an den ausSndischen Svl (%) 210 243 n2
Arbetsiose 2n den SvB unter 25 Jahven (%) 62 74 88
Kinderarmut (%) 127 172 17.8
Jugendarmmet (%) 85 13 141
Aersanmut (%) 40 31 40
SGB I-Quote (%) 20 1.0 1.1
ALG I--Quote (%) 78 93 83
Brestbandversorgung - Private Haushalle (%) KA KA KA
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Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 Gestalt und Form

StraRenfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
Grundstucksgrofie:

Form:

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
1-2 -geschossiger Wohnhausbebauung.

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Beeintrachtigungen durch Larm, durch die N&he zur 6stlich ver-
laufenden Autobahn waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
festzustellen. (siehe auch Larmkarte)

Der Werteinfluss ist im lagetypischen Bodenrichtwert beriick-
sichtigt.

Mnstcasn (G K BTumtusts Wrewait,
UMSEBUNGSLAAN \ Mot wad
R e [T \

Strafenverkehr 240
Ly, R
w5 w00
" s

O LANUY MW, © Skzalen NI, & Gectags NRWY, § 006, © P! Ctrosrvwr

66 m

54 m

60 m/33m/32 m
2.229 m?

unregelmafige Grundstiicksform (siehe Lageplan)

2.3 Erschlieung und Baugrund

Anschlisse an offentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
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ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

Kanalanschlussbeitrage:

topographische Lage:

Stral3enart:

Stral3enausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

voll erschlossen

Auskunft der Stadt Unna lautet wie folgt:

,Lage des Grundstlcks in Unna:
Gemarkung: Massen Flur: 8 Flurstiick: 323

Das Grundsttick liegt au3erhalb einer geschlossenen Ortschaft
an einer klassifizierten StralRe (KreisstralR3e K31)

Die offentliche Stral3e ist nicht erstmalig endgultig fertiggestellt.

Mit einer Erhebung von ErschlieRungsbeitragen nach den

88§ 127 ff BauGB wurden durch die Stadt Unna nicht erhoben.
Erkenntnisse, ob und wann mit einer Erhebung von Erschlie-
Bungsbeitragen in welcher Hohe zu rechnen ist, liegen derzeit
nicht vor.

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

Die eventuell anfallenden ErschlieBungskosten im Falle des
Ausbaues des Wirtschaftsweges kann nicht beziffert werden.
Da es sich um einen Auf3enbereich handelt, wird hier der Bo-
denwert als erschlieBungskostenbeitragsfrei angesetzt. Zumal
auch nicht bekannt ob und wann die Strafl3e ausgebaut wird.

Auf Anfrage teilen die Stadtbetriebe Unna mit:
Jfur das Grundstliick Massener Heide zuklinftig keine weiteren
Kanalanschlussbeitrdge nach § 8 KAG an.

Auf dem Grundstlick befindet sich eine sanierungsbediirftige
Sammelgrube fur das hausliche Abwasser. Eine 6ffentliche Ab-
wasseranlage ist nicht vorhanden und ist auch langerfristig nicht
in Planung.®

Die Entwasserung erfolgt Giber eine Drei-Kammer-Klargrube.

eben

KreisstrafRe K 31

Die Stral3e ist einseitig mit Blrgersteige, mit einseitiger Stra-
Renbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen
Versorgung ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.

normal
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

,Das o. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschlie3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewahrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.*

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflliisse und
Gaseinflisse unterstellt.

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

.-...das oben angegebene Grundstiick liegt ber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Caroline” sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfra-
ge teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau dokumertiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er
Jahre umgegangenen senkungsausldsenden Bergbaus sind
abgeklungen.

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

Auf Anfrage teilt die Bergwerksgesellschaft folgendes mit:

»=aufgrund Ihrer Anfrage vom 13.01.2022, bei uns eingegan-
gen am 19.01.2022, haben wir die bergbaulichen Gegeben-
heiten geprift und erteilen Ihnen hieriiber nachfolgend Aus-
kunft.

Das oben genannte Grundstiick liegt Uber dem auf Steinkoh-
le verliehenen Bergwerksfeldeigentum der Alte Haase BVG
mbH. Es handelt sich um einen Stillstandsbereich, bergbau-
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liche Aktivitaten wurden bereits vor Jahrzehnten eingestellt.
Eine Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen.
Im Bereich des oben genannten Grundstlicks hat ausweis-
lich des Grubenbildes sogenannter ,,Tiefenbergbau" stattge-
funden. Unter Zugrundelegung der bestehenden techni-
schen und tat- sachlichen Rahmenbedingungen sind Einwir-
kungen aus den von unserer Gesellschaft zu ver- tretenden
ehemaligen Bergbautatigkeiten auf die Tagesoberflache nicht
Zu erwarten, so lange keine neuen Einflisse auf das Gru-
bengebaude einwirken.

Ausweislich unserer Unterlagen sind uns an der Besitzung
keine Bergschaden bekannt.

Fur etwaige Bergschadensersatzanspriiche gelten die ge-
setzlichen Bestimmungen, soweit sich keine Einschrankun-
gen aus dem Grundbuch ergeben. Andere oder weiterge-
hende Vereinbarungen Uber Bergschaden sind uns nicht be-
kannt.

Die vorliegende Stellungnahme beinhaltet keine bergtechni-
sche Prifung. Im Falle einer zukinftigen Baumaflnahme ist
eine separate Stellungnahme unserer Gesellschaft einzuho-
len.*
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3 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

3.1 Grundbuch

Grundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Unna

19013

130/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Massener Heide 16, 59427 Unna

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschofl3 und Dachgeschol3 Nr. 2 des Aufteilungspla-
nes, mit Empore und Boden. Zum Sondereigentum gehort
das Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 19 des La-
geplans.

Gemarkung: Massen

Flur: 8

Flurstuck: 323

Wirtschaftsart

und Lage: Gebaude- und Freiflache,

Massener Heide 16

Grolie: 2.229 m2

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Folgendes Recht:

Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungs- bzw. Anbaurecht)
fur den jeweiligen Eigentumer des Grundstucks Gemar-
kung Massen Flur8 Flurstiick 179 (Unna Blatt 7374, Ifd.
Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses): UnterBezugnahme
auf die Bewilligung vom 14. Oktober 1974 eingetragen am
09.Dezember 1974, ist mit dem belasteten Miteigen-
tumsanteil von Unna Blatt 13353 hierher Ubertragen am
24. Marz 1998.

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1
Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Unna, 2 K
022/21). Eingetragen am 30.09.2021.

Anmerkung:
Die 0. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
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der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht berlck-
sichtigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass
der Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

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

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

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

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehodrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel
Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungshbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

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

3.5 Bauleitplanung
Darstellung im Flachennutzungsplan:

L = Flache fur die Landwirtschaft

Planungsrechtliche Ausweisung:
Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: GA 6090-22

Amtsgericht Unna
Aktenzeichen 02 K 022/21

Objekt: Wohnungseigentum Nr. 2, Massener Heide 16, 59427 Unna Seite 16

Grundstucksqualitat/
Entwicklungszustand:

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 35 (2)
BauGB als ,Bauen im AulRenbereich® zu beurteilen.

»(1) Im AuR3enbereich ist ein Vorhaben nur zulassig, wenn 6f-
fentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende Er-
schlieBung gesichert ist und wenn es

(2) Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen wer-
den, wenn ihre Ausfliihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange
nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

(3) Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesonde-
re vor, wenn das Vorhaben

1.

2.

den Darstellungen des Flachennutzungsplans wider-
spricht,

den Darstellungen eines Landschaftsplans oder sonsti-
gen Plans, insbesondere des Wasser-, Abfall- oder Im-
missionsschutzrechts, widerspricht,

schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen kann oder
ihnen ausgesetzt wird,

unwirtschaftliche Aufwendungen fur Stral3en oder ande-
re Verkehrseinrichtungen, fur Anlagen der Versorgung
oder Entsorgung, fiir die Sicherheit oder Gesundheit
oder fur sonstige Aufgaben erfordert,

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder die na-
turliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungs-
wert beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild
verunstaltet,

Maflnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur beein-
trachtigt, die Wasserwirtschaft oder den Hochwasser-
schutz gefahrdet,

die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer
Splittersiedlung beflrchten lasst oder

die Funktionsfahigkeit von Funkstellen und Radaranla-
gen stort.”

baureifes Land (ImmoWertV, 8 5, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude
Vorbemerkung:

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

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

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

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefinhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude
nach Bauteilen, die in dem als Anlage beigefiigten 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-
scharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei beste-
henden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder
Sanierung zu beachten sind. Je nach Geb&udeart und Baualter
wird stufenweise die Pflicht greifen, potenziellen Kaufern 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 spater errichtete Wohngebdaude und ab
dem 01.07.2009 fur Nichtwohngebaude.

Ferner bestehen folgende Nachristpflichten in Altbauten (nicht
bei Ein- und Zweifamilienhdusern):

* DAmmung des Daches, oder:

* Warmedammung oberster nicht begehbarer Geschossdecken:
Verscharfung der Qualitat der Warmedammung (statt bisher
0,30 Watt/(m2-K) kinftig mindestens 0,24 Watt/(m?-K))

* Warmedammung oberster begehbarer Geschossdecken
(Pflicht bis spatestens Ende 2011).
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Art der vorhandenen Bebauung auf dem Grundstiick:

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Umwandlung in Sondereigentum:

Anzahl der Sondereigentiimer:

Gaststatte mit Hotel mit 18 Betten (6 Einzelzimmer und 6 Dop-
pelzimmer) und einer Wohnung

mit ausgebautem Dachgeschoss,

mit tiw. ausgebautem Spitzboden,

teilunterkellert, 1-2 geschossig

Garage mit Satteldach

1997

Teileigentum Nr. 1 und Wohnungseigentum Nr. 2 sind im Ei-
gentum eines Eigentuimers.

Nutzungsart: Uberwiegend gewerblich genutzt
Bauteil: 1 2
nicht bekannt nicht bekannt
geschatzt geschatzt
Baujahr: ca. 1992 1992
Alter: ca. 30 Jahre 40 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 60 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca. 30 Jahre 30 Jahre
Modernisierung: 1985:

Energiepass/Dichtheitsprifung:

Sanierung nach Brandschaden

ca. 2010:

Dacheindeckung, Rinnen- und Fallrohre, Gaubenverkleidung
Kiche: Boden- und Wandbelag, Kiicheneinrichtung

Be- und Entliftungsanlage

Fettabscheider

Bader Uberwiegend saniert

Sicherungskasten im KG erneuert

durchgreifend Renoviert

Ein Energieausweis lag zum Bewertungsstichtag nicht vor.

Es ist mir nicht bekannt, ob eine Dichtheitspriifung der Abwas-
serleitungen wurde bisher nicht durchgefiihrt. Eine Wertminde-
rung aufgrund des Fehlens dieser beiden Punkte wird nicht
vorgenommen.
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Baujahr:

sonstige bauliche Anderungen:

Nutzungséanderung:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Die urspriingliche Bauakte des Objektes lag dem Bauamt nicht
vor. Die mir Gbergebenen Unterlagen beginnen im Jahr 1985.
Das Ursprungsbaujahr des Hauptgebaudes (Nordseitig, 2-
geschossig) wird mit ca. 1920 geschatzt.

Aufgrund des guten Ausbau- und Modernisierungszustands
wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gesamtanlage
von 30 Jahre geschatzt.

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren,
ergibt dies ein fiktives Baujahr 2022 + 30 Jahre - 60 Jahre =
1992.

1985: Brandschaden in 1983, Instandsetzung nach
Brandschaden, sowie Anbau eines Treppenhauses und Wc-
Anlagen

1985: Baugenehmigung 258/85

Anbaumafinahme und Veranderung der Fassade,

1992: Baugenehmigung 332/92

3 Dachgauben, Balkon, Grundrissanderung im OG

1993: Baugenehmigung 302/93 bzw. 64/94

Ausbau DG zu 3 Fremdenzimmer, Aufstockung Treppenhaus
(Westseite), Balkonanbau

1997: Baugenehmigung 110/1997

Umbau und Erweiterung der Gaststatte, Errichtung einer
Wohnung, Keller um ca. 1 m verbreitert

2011: Baugenehmigung 368/11

Errichtung von 10 Stellplatzen

2015: Baugenehmigung 121/15

Nutzungsanderung Wohnen (Sondereigentum Nr. 2) in zwei
Gastezimmer mit zusammen 7 Betten

Gem. Baugenehmigung Nr. 0121/15 das
Wohnungseigentum Nr. 2 ist zu Hotelzimmern genehmigt und
tatséchlich auch entsprechend aus- und umgebaut worden.

Allerdings ist die Teilungserklarung nicht entsprechend
geandert worden, sodass rechtlich betrachtet, weiterhin die
Teilungserklarung glltig ist. Das Sondereigentum wird daher

als Wohnung bewertet. Die Ruickbaukosten von
HotelrAumen zu Wohnung wird wertmindernd bertcksichtigt.

tlw. konventionell massiv, tiw. Fachwerkbau

Uberwiegend mittlere, tlw. gehobene Ausstattung

freistehend
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4.2 Raumeinteilung des Wohnungseigentums Nr. 2
(siehe Anlage)

Erdgeschoss:
. Hauseingang mit eigenem Treppenhaus

Dachgeschoss/Spitzboden: Tatséachliche Raumeinteilung:

Treppenhausflur

Flur

Géastezimmer Nr. 14 mit Bad-Doppelzimmer, Gastherme
Balkon 1

Waéscheraum

Géstesuite:

" Einzelzimmer mit Dusche/WC
. Doppelzimmer mit Dusche/WC
. Diele (Wohnraumahnlich)
Spitzboden:

" Galerie

. Doppelzimmer mit Dusche/WC

Raumeinteilung gem. Teilungserklarung

Treppenhausflur

Flur

Kind

Bad

Balkon 1

Wohnen

Balkon 2 (bisher nicht errichtet)
Kiche

Schlafen

Galerie (Spitzboden)
Schlafen (Spitzboden)

Sondernutzungsrecht: Stellplatz Nr. 19

Grundrissgestaltung: zweckmanRig

Besonnung/Beluftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Fassade:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte,
tiw. Pflastersteine

Kellergeschoss: Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

Massivmauerwerk
Fachwerk mit Ausmauerung

tragend: Massivmauerwerk
Fachwerk mit Ausmauerung

nicht tragend: Massivmauerwerk,
Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke, Kappendecke

Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke, Holzbalkendecke
Spannbetonhohlplatten (iiber Saal)

Uber Obergeschosse: Stahlbetondecke, Holzbalkendecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Satteldach, Walmdach, Zeltdach

Sparrendach

Dachgauben;
auf dem Dach teilweise Rettungswege, Fluchtwege mit
Gitterrostkonstruktionen

Tondachpfannen, tiw. Bitumenschweil3bahn

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer

Putz mit Anstrich, Kratzputz
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Aul3entreppen:

Innentreppen:

Hauseingangstur:

Fachwerkkonstruktion mit Klinkerausfachung, Sockelbereich mit
Naturstein;

Fachwerkkonstruktion mit Mauerwerk, verputz und angestri-
chen

Eingangstreppe: Stahlbeton mit Granitbelag,
tlw. schadhaft
Pflastersteine mit Betonpollern,
Betontreppe zum Biergarten

Kellertreppe: Stahlbeton,
schmiedeeiserne Bristungsgelander

KG: Stahlbetontreppe mit Abdeckung aus
Kunststein
EG + OG + DG: Treppenhaus 1: Hotel

Stahlbetontreppe mit Agglo-
Marmorbelag, Holzhandlauf

EG + SB: Treppenhaus 2:
Zu Sondereigentum Nr. 2
Metallrahmenkonstruktion mit
Kunststeintrittstufen,
schmiedeeiserne Bristungsgelander
und Handlauf

Treppe zum Spitzboden:
Metallrahmenkonstruktion mit
Kunststeintrittstufen,
schmiedeeiserne Briistungsgelander
und Handlauf

EG + DG: Treppenhaus 3:
Metallrahmenkonstruktion mit
Holztrittstufen, Edelstahlhandlauf

Hoteleingang:

1-fligelige Metallkonstruktion mit Isolierverglasung
seitlich feststehende Glaselemente, Sicherheitsschloss
elektronisches Schloss mit Zahleneingabe an der Wand

Gaststatte:
1-fligelig, massive Holzkonstruktion, seitlich Festverglasung
mit Einfachverglasung, Sicherheitsschloss

Gaststatte: Nebeneingangstur
1-fligelig, massive Holzkonstruktion, seitlich Festverglasung
mit Einfachverglasung, Sicherheitsschloss

Wohnung:
1-flugelig, massive Holzkonstruktion, seitlich Festverglasung
Sicherheitsschloss
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Besondere Bauteile:

Eingangsiiberdachung der Gaststatte:

Hochwertige bzw. aufwendige Ausfiihrung in Metallkonstruktion,
gewdlbtes Dach von unten mit Kupferblechverkleidung mit inte-
grierten Leuchten

Balkon 1 (zu Sondereigentum Nr. 2)

KellerauRentreppe

Dachgauben

4.4 Innenausbau/Ausstattung - Sondereigentum Nr. 2

Erdgeschoss:

Treppenhausflur
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Dachgeschoss:

Hotelzimmer/Flur:
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Dusche/Wc:
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Fenster:

Innentiren:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Fliesen
Tapete mit Anstrich
Tapete mit Anstrich

tlw. Laminat, tiw. Holzdielen
Tapete
Gipskarton mit Anstrich

Fliesen

Fliesen

Gipskarton mit Anstrich

wandhéangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken, Eckdusche mit Duschkabine mit Echtglas
Spiegel, Haartrockner, motorische Zwangsentliftung

in einem Bad: Einbaubadewanne

EG-DG:

Holzkonstruktion mit Isolierverglasung, mit echten Sprossen
mit Rollladen aus Kunststoff, Dachflachenfenster in Kunststoff-
konstruktion, WC mit Schwingfenster

EG-DG: massive Holztiren mit Futter und Bekleidung

Anschluss an Versorgungsnetz
tiberdurchschnittliche Ausstattung,
Alarmanlage, Brandmeldeanlage

zentral Gber Heizung

Flissiggas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung
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Heizkdrper: Flachheizk6rper mit Thermostatventilen

Du/WC: Handtuchheizkorper

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen guten Gesamteindruck.
Der Zustand der Hotelzimmer ist als gut einzustufen.

Instandhaltungszustand: durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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4.5 AulBenanlagen

Versorgung: Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Gas: unterirdischer Flissiggastank,
Fassungsvermogen wurde mir nicht mitgeteilt und in den Bau-
akten nicht erfasst.

Entsorgung: Abwasserentsorgung mittels 3-Kammersystem,
Nutzungsgenehmigung bis zum 31.01.2029

Regenwasserentsorgung:
Anschluss an den 6ffentlichen Regenwasserkanal

Stellplatze: ca. 28 Stellplatze
Befestigungen: Zugang, Zufahrt: Betonverbundpflaster
Stellplatze: Betonverbundpflastersteine,
Betonpflastersteine, tiw. Asphalt
Gartnerische Anlagen: Rasen, Straucher und Biische, Baume, Blumenbeete
Weitere Aulienanlagen: Hochterrasse, befestigt mit Pflastersteinen, abgefangen mit 2

Reihen Betonfertigkibel, tlw. Natursteinmauer

Biergarten (Terrasse): Pflastersteinbefestigung, kleinformatig
Granit-Kopfsteinpflaster , Altstadtpflaster, Laternen (Guseisen)

Ausgangsbereich zum Biergarten:

Eingangsiiberdachung in Holzkonstruktion mit Satteldach
Fettabscheider fur Gaststattenkiiche

Trafostation

Einfriedungen: Holzzaun mit Betonpoller, tlw. Maschendrahtzaun, tlw. Holz-
zaun, tlw. Metallstabzaun des Nachbarn, tlw. Lorbeerhecke,
schmiedeeiserne Metallttr

Zustand der AulRenanlagen: Der Zustand der Au3enanlagen ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen
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 marktublich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Bauméangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlicksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick tiber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Gemeinschaftseigentum:

- Balkonstiutzenfuld stark schadhaft, Bristungsgelande tlw.
schadhaft

- Hofbefestigung tiw. abgesagt

- Holzverkleidung an der Fassade tlw. schadhaft, tiw. Feuchtig-
keitsschaden an Fachwerkfassade

- Eingangstreppenbelag schadhaft

- Kellerflurbelag: leichte Ausbliihungen

Insgesamt also keine wesentlichen Bauschéden und Bauman-
gel vorhanden.

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung
Sondereigentum Nr. 2:

Umbau eines Raumes zu einem Kiichenraum:
Geschatzt: - 10.000 €

Errichtung des fehlenden Balkons Nr. 2
gem. Teilungserklarung: Geschatzt: - 15.000 €
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6 Grundstuckszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubeh6r angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Folgende Gegenstande wurden in der Wohnung festgestellt, da es bisher als Hotelzimmer zu-
sammen mit dem Sondereigentum Nr. 1 genutzt wurde (keine Gewahr der Vollstandigkeit):

Betten, Kleiderschranke, Tische, Kommoden, Stiihle, Tischleuchten, Fernseher,
Badausstattung (Haartrockner, Handtuchhalter), Wandbilder etc.
Es ist rechtlich zunachst zu klaren, ob die 0.g. Gegenstande tatsachlich als Grundstiicks-

zubehor eingestuft werden, da es sich hier ein Wohnungseigentum handelt.

Falls es seitens des Gerichts als Grundstiickszubehor eingestuft wird, sollte die Bewertung
des Zubehdrs durch einen vereidigten Sachverstandigen erfolgen.

7 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise tUberschlagig, aber mit flir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten des-
halb nur fiir diese Wertermittlung. (Berechnung siehe Anlage)

Wohn- und Nutzflache:

Dachgeschoss 103,27 mz

Spitzboden 15,84 m2 + 20,45 m?2 = 36,29 m?

Summe: 139,56 m2
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8 Verkehrswertermittlung
8.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

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

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewothnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.
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8.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Teileigentums ist im vorlie-
genden Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Ver-
gleichskaufpreise verfligbar ist.

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemaf 88 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten
Einflussgrof3en (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Geb&aude und der AufRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
S0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuick unbebaut wére (8 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergéanzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. 8 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 9 Abs. 1
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Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. 8§ 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Ein-
flussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).
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8.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2022 = 150 €/m?,

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Unna entnommen.
Grundsttcke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache

Erganzende Nutzung: = Bebaute Flachen im AulRenbereich
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksgrofie (gesamt): 2229 m?
dawvon:

Bauland 2229 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 150 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Gréf3e: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fiir Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 150 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 150 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstick: m?2 Bodenwert je m2 Bodenwert
Bauland: 2229 150,00 € 334.350,00 €
Gartenland: - - -

beitragsfreier Bodenwert Summe 334.350,00 €

Miteigentumsanteil am Bodenwert:
130/1000 x 334.350,00 €

43.465,50 €

Bodenwertanteil des Sondereigentums Nr. 2 rd. 43.000,00 €
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Erlduterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

Erschlieung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziglich seines abgaben-

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

Anpassung an die Grundstiicksgrd3e:

Die GroRRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen GroRen der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstticks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend Dberucksichtigt.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

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

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschétzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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8.4  Ertragswertermittlung

8.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die
Bewirtschaftung einschlieB3lich 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 fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) 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 baulichen Aul3enanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

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

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

Reinertrag; Rohertrag (8§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

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

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zulédssige Nut-
zung entstehenden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
tbernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstédnden oder bei voriibergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

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

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

2. dem Bodenwert.

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

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsti-
cken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 ImmoWertVvV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach 87 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag unter Be-
riicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die
sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen."

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen inshesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschéaden (8 8 Absatz 3 ImmoWertVv21)

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

Fur behebbare Scha&den und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung 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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
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Bauschadens-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. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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8.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung 139,56 7,10 990,88 11.890,56
Nr. 2 DG-SB
Summe 139,56 - 990,88 11.890,56

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 43.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

11.890,56 €

2.313,44 €

9.577,12 €

1.075,00 €

8.502,12 €

20,930

177.949,37 €

43.000,00 €

220.949,37 €

23.000,00 €

rd.

197.949,37 €

198.000,00 €
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8.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fur
mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Die Wohnung wurde in 2015 grundlegend saniert und modernisiert. Die Nettokaltmiete wurde ent-
sprechend dem Mietspiegel der Stadt Unna wie folgt ermittelt.

Zu- und Abschlage:

WohnungsgroéRRe: -0,15 €/m?

Modernisierungsmaflnahmen: +0,75 €/m?

Ausstattung-Bader, mehrere Du/WC: +0,45 €/m?

Zuschlag insgesamt 1,05 €/m?

Die Nettokaltmiete liegt somit zwischen 6,60 — 7,07 - 7,83 €/m?

Aufgrund der Lage im AuRRenbereich und Lage in einem Gasthaus mit Hotelbetreib, setze ich die
Nettokaltmiete mit 7,10 €/m? (Mittelwert) an.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmit.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

e Mieteinheit WE Nr.2:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 373,00
Instandhaltungskosten 12,20 1.702,63
Mietausfallwagnis 2,00 237,81
Summe 2.313,44
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

Im Grundsticksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses in der Stadt Unna ist fur ein selbst-
genutztes Wohneigentum ein Liegenschaftszinssatz von 1,80 % ermittelt worden. Die Stan-
dardabweichung betragt +/- 1,10 %.
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Unter Berticksichtigung der Art und Grundstiicksspezifischen Eigenschaften des Objektes wird der
Liegenschaftszinssatz insbesondere der Lage in einem Gebaude mit Gaststéatte und Hotelbetrieb,
sowie der Lage im AuBenbereich, mit 2,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -23.000,00 €

e  Sondernutzungsrecht Stellplatz Nr. 19 3.000,00 €

e  Umbaukosten eines Raumes zu einer Kiiche -10.000,00 €

e  Errichtung des fehlenden Balkons Nr. 2 -15.000,00 €

e  Bauschaden und Baumangel, anteilig -1.000,00 €

Summe -23.000,00 €
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8.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 198.000,00 € ermittelt.

Unter Abwéagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert fir
den

130/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Massener Heide 16, 59427 Unna

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschof3 und Dachgeschol3 Nr.
2 des Aufteilungsplanes, mit Empore und Boden. Zum Sondereigentum gehdért das Son-
dernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 19 des Lageplans.

Teileigentumsgrundbuch von: Unna
Blatt: 19013
Gemarkung: Massen
Flur: 8
Flurstick: 323

zum Wertermittlungsstichtag 26.07.2022 geschéatzt mit rd.

198.000,- €

in Worten: einhundertachtundneunzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 308,11 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -164,80 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.418,74 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 16,65

Verkehrswert/Reinertrag: 20,67
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9 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Folgendes Recht:

Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungs- bzw. Anbaurecht)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Gemar-
kung Massen Flur8 Flurstiick 179 (Unna Blatt 7374, Ifd.
Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses): UnterBezugnahme
auf die Bewilligung vom 14.Oktober 1974 eingetragen am
09. Dezember 1974, ist mit dem belasteten Miteigen-
tumsanteil von Unna Blatt 13353 hierher Ubertragen am
24. Mérz 1998.

Bewertung:
Gem. Eintragungsbewilligung wird den beiden Eigentiimern
des Flurstticks 179 und 323 jeweils das Recht eingeraumt, das
Grundsttick bis zur Grenze zu bebauen oder an die bis zur
Grenze errichtete Gebaude anzubauen.
Der Wertvorteil und Wertnachteil heben daher auf. Eine Nut-
zungseinschrankung besteht somit nicht.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit
0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1
Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Unna, , 2 K
021/21). Eingetragen am 30.09.2021.

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 Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Lunen, den 10.08.2022

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.
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11 Anlagen
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11.2 Flurkarte

TIM-online Sezirkaregiorung Kein 7{,
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online nre.de T :
Uhr eretellt, ; ! GEObasis.nrw

Land NRW (2022) - Laenz dhCerzero-20 {womw goveata ded-deizero-2.0) « Kane amtiche Standardausgabe. ForGeodaten ancerer Quelien ooiten die Nutztungs- und
Leergbadngunosn der jewsl s Zugrundelagendan Denste
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11.3 Luftbild

TIM-online Bezirksregierung Koin W
)

Dheser Ausdruck wurde mit TIM-caline (vavay tim-cnfine nrw de O ; .
s s ’ GEObasis.nrw

Uhr erstelt

Lane NRVY (2022) - Leenz chaevzernd-2-0 (W goveass cafdidanzero-2-0) - ¥aine artiche Standadausgabe. For Geodalen andsrer Queban gellen die Nutzungs- und
Lzergbadingungan er jewals Zugrundeliegandan Diense

o
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11.1 Auskinfte
11.1.1 Baulastauskunft

Auskunit Baulast
KREISSTADT UNNA Foacnziia 7 [ONNA
DER BURGERMEISTER 59411 Unna w
Kreisstact Unna Rathousolotz 1.60423 Unng Dezernat/Bereich
SV L AN EN |31 63-2 Bauordnung - Bauaufsicht
g;::mlng Fatih Afsin / N
Db, Ihrie Ansprechpartner/in Zimmer-Nr.

Lange Strale 36 R 50 Z TR 204
44532 Linen jr Tolefon Telefax Vermittiung

02303/103-821 023037103839 02303/103-0

Email-Adresse

— sueheda karabina@stadt-unna.de
Zaichen Ihres Schreibens Datum
002 K 021/21 10.01.2022

Aktenzeichen: 002/22

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisstadt Unna

Grundstock/e: Gemarkung: Massen, Flur: 8, Flurstiick: 323
in: 59427 Unna, Massener Heide 16

Hiermit wird bescheinigt,
dass fir das o. g. Grundstick kein Baulastenblatt im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 besteht.

Es ist eine Verwaltungsgebihr nach beiliegendem Gebihrenbescheid zu zahlen.
Im Auftrag

0 Heoolun
von Thaden

Gesetzesabkilrzung:

BauO NRW 2018

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018) in der Fassung der
Bekanntmachung des Artikel 1 des Gesetzes zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in
Nordrhein-Westfalen - Baurechtsmodernisierungsgesetz (BauModG NRW) vom 21.07.2018 -
verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land NRW (GV. NRW. 2018 Nr. 19 vom
03.08.2018 Seite 411 bis 458) in der zurzeit glltigen Fassung

Offnungszeten: montags 08.30 - 12 00 Uhr, donnerstags 13.30 - 18,00 Uhe
telefonische Erreichbarkait: montags 08 30 ~ 12.00 Uhr, montags — donnerstags 13.20 = 18 00 Uhr
IBAN: DES2443500600000081000. BIC: WELADED1UNN, Glaubiger-identfikationsnummer der Kreisstadt Unna: DE1922Z00000027660,
Sparkasse UnnaKamen
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11.1.2 Altlastenauskunft

- ————————

Aussunit; Altlast

[y

- ...l.‘?\'-gp

¥
D
il P T LY el

Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung und Bauplanung
Dipl, Ing. F. Afsin (z.Hd. Frau Berger)

Lange Stralle 36

44532 Lunen

Krmn Unng - Postocn 21 12. 28211 Unva

Bodenschutz, Auskunft aus dem Altlastenkataster
Grundstiick: Unna; Massener Heide 16;
Gemarkung: Massen; Flur 8, Flurstiick 323

Ihr Aktenzeichen: 002 K 021/21

Sehr geehrte Frau Berger!

Das 0.g. Grundstick ist im Altizstenkataster des Kreises Unna picht als Altlast
oder Altiastenverdachtsflache erfasst,

Diese Katasterauskunft bassert ausschlieBlich auf dem derzeitigen Kenntnis-
stand. Die Voilstandig- und Richtigkeit der Daten kann nicht gewahrleistet wer-
den. Hiermit konnen keine Rechte oder Ansprlche hergeleitat werden

Fur die Auskunft aus dem Altiastenkataster werdan Geblhren erhoben Der Be-
scheid wird als Anlage begefigt

Mit freundhchen Grofen
Im Auftrag

3 6t

Blanka Gobe!

Anlagen
Geblhrenbescheid

£802.01

KREIS
UNNN

DER LANDRAT

Mobilitét, Natur und Umwelt
Wasser und Boden

Aushunft

Blanka Gabel

Fon 02303 27-3569
Fax 02303 27-1297
blanka goetel
@kreis-unna de

Mein Zeichen
6%.2/70 70 01-21-9-802

28122021

Otfnungszeiten

Mo-Do 03.00 - 16.30 Uht
Fr 08.00 - 12.30 Uhe
und nach Vereinbarung

Dienstgeblude
Edisonstrafie 1a
508199 Bonen

2 Etage, Raum 202

Bus und Bahn
Servicezentrale fehrtwing
Fon 01808 504030

(20 Ct /Anruf im Festnetz,
max. 60 Ct/Anruf mobil)
www fahrtwind-online de

Zentrale Varbindungen

Fon 02303 27-0

Fax 02303 27-1396
post@kreis-unna e

www kreis-unna ce
Bankverbindung

Sparkasse UnnakKamen

IBAN

DEEBS 4435 0060 D000 0075 00
BIC: WELADED1UNN
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11.1.3 Anliegerbescheinigung

Kreisstadt Unna

Der Birgermeister

e —

I,'\..‘.i-n fi; Erschiedungskosten

Kreisstadt Unna, Postfach 21 13, 55411 Unna

Sachverstandigenbiiro Afsin
Lange StraRe 36
44532 Llinen

Ihe Zeichen, Ibre Nachnicht vom

Main Zeichen, meine Nachricht vom

66.3 20 10 / Hu

Bescheinigung

Gemarkung: Massen

1 | Lage des Grundsticks in Unna: Massener Helde 16
Flur: 8 Flurstiick: 323

12 | Das Grundstck liegt auBerhalb einer geschlossenen Ortschaft an einer

klassifizierten offentlichen StraRe (KreisstraRe K31).

'3 | Die 6ffentliche StraRe ist nicht erstmalig endgiiltig fertiggestelit,

4 | ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff BauGB wurden durch die Stadt Unna
nicht erhoben. Erkenntnisse, ob und wann mit einer Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen in welcher Hohe zu rechnen ist, liegen derzelit nicht vor.

5 | Bemerkungen:

vorgesehen.

Nach § 8 KAG NRW beitragsfihige AushaumaRnahmen sind 2. Z. nicht

Im Auftrag

\ 2>

Frank Hu?o

Diese Bescheinigung gilt lediglich als Mitteillung
Uber die derzeitig bestehende Rechtslage und st
— soweit nicht ein unanfechtbar gewordener
Bescheid vorliegt - unverbindlich und unter dem
Vorbehalt ausgestellt, dass eine spatere
Entscheidung im Veranlagungs- oder
Rechtsmittelverfahren hiervon abweichen kann,

UNNA

Ansprechperson

Frank Hugo

T 02303 103-604

M

F 02303 103-676

frank hugo@stadt-unna.de
Rathaus

Rathausplatz 1

59423 Unna

Raum 345

Offnungszeiten
Mo, bis Do. 0830 - 12.00 Uhr

13301545 Uhr
Fr. 08.30-12.30 Ubr

Datum
27.01,.3022

wWww.unna.de

T 023031030

F 02303 103.208
postiPstadt-unna.de
poststelle@stadt-unna de-mall.de

Sparkasse UnnaKamen
DESZ 4435 DOGO 0000 0R10 00
WELADEDLIUNN

Gliubiger-ID
DELSZZZ0000002 7660

Steuer-iD
DEL124793835

Leitweg-1D E-Rechnung
055780036036-31001-48
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Auskunft Erschiefungskosten /S
Dipl.-Ing. F. Afsin = ( 7/
Von: Willige-Schleep, Maria [maria willige-schleep@stadtbetriebe-unna.de]
Gesendet: Freitag, 18. Februar 2022 14:35
An: Dipl.-ing. F. Afsin
Betreff: AW: Freundiiche Erinnerung an die Anfrage KanalanschluBbeitrage zum Gutachten
6078-21

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir das Grundstiick Massener Heide 16 in 59427 Unna fallen zukiinftig keine weiteren Kanalanschlussbeitrage nach &
8 KAG an.

Auf dem Grundstlck befindet sich eine sanierungsbedirftige Sammelgrube fiir das hiusliche Abwasser, Eine
offentliche Abwasseranlage ist nicht vorhanden und ist auch langerfristig nicht in Planung.

Viele Griife

Maria Willige-Schleep
Stadtbetriebe Unna
Grundsticksentwasserung
Viktoriastralle 12

59425 Unna

Tel. 02303/2003-83
Fax 02303/2003-13
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11.1.4 Wohnungsbindung
Auskunft: Wohnungsbindung
KREISSTADT UNNA
- Postfach 2113 UNNA
DER BURGERMEISTER 59411 Unna
Krelsstadl Unna, Rathauseiatz 1. 58423 Unna Dezernat/Bereich
— 50 - Soziales, Wohnen und Demografie

Sachverstandiger & |

Dipl.-lng. F. Afsin k Ihrle Ansprechpartner/in Zimmer-Nr.

Lange Stralle 36 J Frau Tonnies 158

44532 Lanen senIm——d  [Tole! Telafax Vermittiung

02303 103-605 02303 103-600 02303 103-0

e-mail-Adresse

doris toennies@stadt-unna.de

Ihr Zeichen:

Datum und Zeichen Ihres Schrelbens

T6

Datum und Zelchen meines Schrelbens:

Oatum
22122021

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

Geschifts-Nr.: 6078-21

Objekt: Massener Heide 16, 59427 Unna

Eigentimer: |

Sehr geehrter Herr Afsin,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom 21,12.2021 teile ich Ihnen mit, dass far das o.g.
Objekt hier keine Forderakte vorliegt.

Mit freundlichen Grien

Im Auftrag
> .
7 s,
Tonnies

Offnungszesen: montags bes donnerstags 08 00 - 12.00 Uhr; 13.30 = 15 45 Uhr, fretags 08.00 - 12,30 Uhr
Konto-Nr. 81000, Bankiotzahl 443 500 60, Sparkasse Unna
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11.1.5 Bergbauauskunft

Auskunft. Berahau

ALTE HAASE
Bergwerks-Verwaltungs- x

Gesellschaft mbH

ALTE HAASE BVG - Postfach 10 33 10 - 44033 Dortmung

SV-Blro Afsin ihe Zeichen: 002 K 021721
Lange Strafle 36 fhve Nacheicht 13.01 2022
44532 Lianen Iv Ansprechpartner  Hendrik Haneklaus
Teleton: 440 231 21801621
Datum 08.02.2022
£-Mail. hendnk hanekiaus@rwe com

per Mail an: svafsin@immobilienbewertung-afsin.de

Vorhaben: Massener Heide 16 in 59427 Unna
Gemarkung Massen, Flur 8, Flurstiick 323

hier: bergbauliche Auskunft zur Erstellung eines Wertgutachtens

Sehr geehrter Herr Afsin,

aufgrund Ihrer Anfrage vom 13.01.2022, bei uns eingegangen am 19.01.2022, haben wir die
bergbaulichen Gegebenheiten geprift und erteilen Ihnen hieriiber nachfolgend Auskunft.

Das oben genannte Grundstick liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeidei-
gentum der Alte Haase BVG mbH. Es handelt sich um einen Stillstandsbereich, bergbauliche
Aktivitdten wurden bereits vor Jahrzehnten eingestellt.

Eine Wiederaufnahme des Bergbaus ist nicht vorgesehen.

Im Bereich des oben genannten Grundstiicks hat ausweislich des Grubenbildes sogenannter
.Tiefenbergbau" stattgefunden. Unter Zugrundelegung der bestehenden technischen und tat-
sachlichen Rahmenbedingungen sind Einwirkungen aus den von unserer Gesellschaft zu ver-
tretenden ehemaligen Bergbautatigkeiten auf die Tagesoberflache nicht zu erwarten, so lange
keine neuen Einflisse auf das Grubengebaude einwirken.

Ausweislich unserer Unterlagen sind uns an der Besitzung keine Bergschaden bekannt.

Fur etwaige Bergschadensersatzanspriche gelten die gesetzlichen Bestimmungen, soweit
sich keine Einschrankungen aus dem Grundbuch ergeben, Andere oder weitergehende Ver-
einbarungen Ober Bergschaden sind uns nicht bekannt.

Die vorliegende Stellungnahme beinhattet keine bergtechnische Prifung. Im Falle einer zu-
kinftigen Baumafnahme ist eine separate Stellungnahme unserer Gesellschaft einzuholen

Mit freundlichen Gruien
ALTE HAASE
Bergwerks-Verwaltungs-
Gesellschaft mbH
T ~ ] N
A \ )4 \ o =2 I [ ‘(1 /
) O A § ('.4' (0 A I . ‘RL‘
Dedeke Haneklaus
Geachaftistitvung Stz cer Gesetactian Regutergencnt Bankxonto
Gy Petich ALTE HAASE Amisgeeicht Dortmund Commecbank Frankfurt
Borgwarka-Verwaumgs HABTI1Y BIC COBADEFFXXX
Gaseliachatt moH 1BAN: DEA2 J004 0039
Teloton: 0207 S17sa202 Floransy 1 D140 7658 0O

44129 Dectmund St-Nr 21175855/0004
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Bezitksregierung Amsberg « Postfach » 44025 Dortmund
Sachverstandigenblro fir Immobilien-
bewertung und Bauplanung

Dipl.-Ing. F. Afsin

Lange Str. 36

44532 Linen

- per elektronischer Post -

Auskunft tber die bergbaulichen Verhitltnisse und Bergschadens-

gefahrdung

™~ o e

t

- L e e — . —

Bezirksregierung
Arnsberg

Abtellung & Bergbau
und Energle in NRW

Datuen 12 Junusr 2022
Saile ) von 3

Artenzechen
6574 2.2071.2403
bes Antwort bitle angeben

Aushinft enaln

Hewr Kepoler

siefan baoplerdinre now de
Telefon Q2631/82.9654
Fax: 0203%/02-5¢14

Diensigebiavae
Gosgerstrafis 26§
44195 Donmvurad

Zwangsuersteigerungsverizbren: Macserar Heide 18.in Urna

Gemarkung: Massen Flur, 8, Fiurstisck 323

lhr Schreiben vom 21.12.2021
lhr Aktenzeichen' 6078-21
Az. das Gerichts: 002 K 021/21

Sehr geehrte Damen und Herren,

Hauptsatz | Lieleravesse
Sediertrsir. 1, 5Q821 Arnaberg

Telafon: 02951 920

poststaiadibra new Je
W L ninw e

Sarvicezeian

MoDe OBAN < 1200 unr
13:30 - 16 00 U

Fr 08:30 ~ 14 00 Uhr

Landeshaupthasse NRVW

bei ter Helaba

das oben angegebene Grundstick liegt Uber dem auf Steinkohle verfie-  nan

DES2 3065 0000 0001 6435 15

henen Bergwerksfeld .Caroline" sowie Uber einem inzwischen erlosche- . o~ o

nen Bergwerksfeld,

Umnsatzstever ID
DE238786TS

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung .Caroline” ist die Alte Haase

Bergwerks-Verwaltungs-Gesellschaft mbH, Florianstralle 1 in 44139

Dortmund,

infor ur Ver g
threr Daten fingden Sie sul der lol-
genoen Imernetsede

hilps Hwww bra nrw dedtha-
men'd/datenschuty/
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Bezirksregierung
Arnsberg

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt  Abteilung 6 Bergbay

N " 3 e g ¢ und Energie in NRW
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen

Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigent(-  ~*** 7 ™7
merin zu regeln sind, Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-

digkeit der Bergbehdrde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu rich-

ten,

Das gilt avch bet der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf
nahmen zur Yermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumafi-
nahmen solltzn Sie die Bergwerkseigentumenn fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrar Bergbsutdtigkei! zu rechnen ist und walche Anpas-
sungs- und Sicherungsmalinahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautdtigkeiten fir erforderlich halt

Unabhangig von den privairechtlichen Belangen Ihrer Anfrage. teile ich
lhnen mit, dass in den hier voriegenden Unterlagen im Bersich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-
gangenen senkungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstiicke ist nicht zuléssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.
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Bezirksregierung
Amsberg

Abteilung 6 Bergbau
und Enargie In NRW
~ Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen

Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu- =~ "*
grunde liegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer offentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Da-

ten kann jedoch nicht ibernommen werden.

Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten |hres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemdR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Brzitksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www bra nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen GriRen
und Glickauf
Im Auftrag:

gez. Keppler
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11.2 Eintragungsbewilligung-Auszug zu Nr. 264/1974 vom 14.10.1974

§ S.
- Der jeweilige REigentimer des Gfunds‘ucko Gemarkung Massen
R.431 Plur 8 Nr.-179, eingetragen im Grundbuch von Unna Blatt 7374
- dorzeltiger Eigenttimer ist der Verkiiufer - riumt dem je=
weillgen Eigenttmer der vq;%qﬂnrten GrundstUcke das Recbt
ein, die kauigruncstﬂcke bis zur Grenze d des Grundstﬂcas
Gemarkung Massen Flur 8 Nr. 179 zu bebauen bzw., an Cebdude,
die suf dem Crundstiick Gemarloang Massen Flur 8 Nr. 179
big zur GQrenze errichtet sind, enzubauen. Umgekehrt rdumt
der jeweilige Elgentimer der Kaufgrundastlcke dem Jewalligen
Elgontiimer d=s Grundstlcks Cemarkung Massen Flur 8 INr. 179

™
-

das Recht ein, das Grundstiick bis zur Grenze der h'u!rrund~
gtiicke zu bebauen oder an zuf den Raulgrundstiicken bis zur
tronze des Gnmdstlcks Cemarkung Massen Flur 8 Nr. 179 er-

richtete Geb3dude anzubauen.
Die Fintragung dieser Dienstbarkeiten auf den Jeweiligen
Grundstlcken wird allseits bewilligt und beantragt.
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11.3 Teilungserklarung- Auszug
y ; i
Urkunden-Rolle Nr. 341 | £ — s
]

Zu

erschien

}
N

Erste Ausfertigung

Verhandelt

Warne am 25. September 19 97
Vor mir, dem unterzeichneten Notar
Dr. Heinrich Briuckmann
mit dem Amitssitz in Werne
heute

Massener Heide 16, 59427 Unna

Die Erschienene ist dem Notar von Person bekannt.

e Sl QoD
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4

Die Erschienene bat um die Beurkundung der nachstehenden

Teilungserklarung
und erklérte:
§1
I N _ ] ist Eigentimerin der im Grundbuch des

Amtsgerichtes Unna ven Unna Blatt 13353 eingetragenen grundsticke

Gemarkung Massen, Flur 8 Flurstiick 313, Landwirt-
schaftsfléche Massener Heide, zur GroBe von 828 gm

und
Gemarkung Massen, Flur 8 Flurstick 317, Gebdude-

und Freifldche Massener Heide, zur GrdBe von
1.401 qm.

| |bewilligt und beantragt die Vereinigung der Grundstiicke gemal
” § 890 Aps. 1 BGB ( § 5 GBO ), wobei die einzelnen Katasterparzellen als nur
vermessungstechnische Teile des einen Grundstickes im Rechtssinne peibehalten
werden ( § 3 Abs. 1 b WEG BVFG ).

Das Eigentum an den vorstehend verzeichneten parzellen wird in der Weise
geteilt, daB mit jedem }sliteigen:umsanteil das Sondereigentum_an einer
bestimmten Wohneinheit und nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen entstent.

wn
(%]
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§2
Die Einheiten sind in sich abgeschlossen,vhufteilungsplan und
Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bauordnungsamtes der Stadt Unna vom
18.08.1997 liegen an.

Die Aufteilung erfolgt:
1a

in einen Miteigentumsanteil von 870/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an
den nicht zu Wohnzwecken dienenden gewerhlichen Raumen ( Gaststitte ), im
Aufteilungsplan jeweils mit der Ziffer 1. versehen, namlich im ErdgeschoB Anbau
Nebengebtiude, Anbau BUffet, Uberdachter Eingang, Anbau Personalrdume,
Gaststitte. Ferner im Kellergescho® Vorratskeller unter Saal, Vorratskeller
Kithiraumlager, ebenfalls'jeweils mit Nr. (1 bezeichnet. Im ObergeschoB und
Dachgeschof Fremdenzimmer 1 bis 7. jeweils mit Nr. 1 bezeichnet, Abstellraum,
Flure, Géstéziwmer-ﬁber Saal und Anbau Personal, samtlich mit 1 bezeichnet.
Ferner Dachgeschof ber Gaststitte, Fremdenzimmer ! bis 3, jeweils mit Nr. 1
pezeichnet sowie Garage, ebenfalls mit Ziffer 1 im Aufteilungsplan bezeichnet.

|

In einen Miteigentumsanteil ven 130/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Ziffer 2‘bezeichneten Wohnung im Erd- und
Obergescho8, mit Balkon 2 sowie der Empore und dem Baden, jeweils mit Nr. 2
bezeichnet. '

“wn
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§3
Sondernutzungsrechte:

1.

Zur Einheit Nr. 1 gehdren die Sondernutzungsrechte an den im Aufteilungsplan
i mit Ne. 1 versehenen Flichen und ferner die Sondernutzungsrechte an den
Stellplatzen, im Aufteilungsplan mit den Ziffern 1 bis 18 und 20 bis 27
bezeichnet.

-te

v A == P ot

Zur Mohnung Nr. 2 gehdrt das Sondernutzungsrecht an der im pufteilungsplan mit
der Nr. 19 versehenen Stellflache.

§ 4

Fur das Verndltnis der Wonnungs- imd Teileigentimer untereinander gelten die
Bestimmungen des wohnungseigentumégesetzes, soweit nicht nachstehend etwas
#  anderes vereinbart ist.

§5

Die Kosten und Lasten der Gemeinschaft einschlieBlich der Verwaltungskosten
tragen die Efgentimer im verniitnis ihrer Miteigentumsanteile, mit Ausnahme
folgender Kosten:

oW
—
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a.)

Jeder Eigentimer trdgt die auf ihn bzw. sein Sondereigentum entfallenden Kosten
allein, fir die besondere MeBvorrichtungen vorhanden sind oder die sonst in
einwandfreier Weise gesondert festgestellt werden.

b.)

Sowelt Verwalterkosten anfallen, trifft jede Wohnung ein gleicher Anteil, ohne
Rucksicht auf die GroRe des Miteigentumsanteiles.

o |

Die Unterhaltungs- und Instandsetzungskesten fir die Sondernutzungsrechte trigt
Jeweils der Sondernutzungsberechtigte.

§6

1.)

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnuhg, Teileigentum das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen, je in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehdrt.

2.)

Gemeinschaftliches Eigentum sind die Teile, Anlagen und Einrichtungen des
Gebdudes, die nicht im Sondereigentum odes im Eigentum eines Dritten stehen.

3.)
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3.)

Gegenstand des sondereigentumas sind die in § 2 tezeichneten Riume sowie die zu
diesen Raumen gehdrenden gestandteile des Gebdudes, die verdndert/; beseitigt’
oder eingefigt werden kénnen, ohne daR dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungsinhabers
Uber das nach § 14 WEG und nach dieser Teilungserkiérung zuldssige Map hinaus
beeintrachtigt oder die sufere Gestalt des Gebsudes verandert wird.

§7

Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, alle gestandteile des Gebdudes, die
Gegenstand des Sondereigentumes sind, nach eigenem Ermessen instandzuhalten und
7u verdndern, soweit dies zuldssig ist, insbesondere innerhald der im
sondereigentum stehenden Rsume, den Fufbodenbelag, die Zwischenwinde, die die
im Sondereigentum stehenden Riume umgeben, den inneren Wand- und Deckenputz der
in seinem Sondereigentum stehenden Raume, die Tiren, die Badeeinrichtungen und
die Abortanlagen, die Heizungen sowie die yersorgungsleitungen. Glasschdden an
Fenstern, die zu den im Sondereigentum stehenden Rdumen gehdren, sind von den
Wohnungseigentimern zu tragen, auch wenn die Schaden ohne Verschulden der
wohnungseigentimer entstanden sind.

§8

Eigentimerversammiung: ,

puf das Erfordernis einer jéhrlichen Eigentﬁmerversammlung wird zundchst
yerzichtet. In der Eigentﬁmerversammlung kann sich ein Eigentimer vertreten
lassen. Die Vollmacht muf schriftlich erteilt werden.

Miteigentimer
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miteigentlimer einer Sondereigentumseinheit pedirfen gegenseitig keiner
pesonderen Vollmacht, wenn nicht Zweifel an der Vertretungsmacht bestehen.

§9
Verwal terpestellung:

7um Verwalter wird zunichst bis auf weiteres hestellt

&
§ 10
Die Eintragung der Rechtsénderung im grundbuch wird bewilligt und beantragl it
Der Notar wird ermichtigt, alle zum Vollzug erforderlichen Erkldrungen
abzugeben, Antrdge Zu stellen, abzuindern und zurickzunehmen.
-~ Die Erschienenen pavollmichtigen ferner jede fur sich und unter Refreiung von

den Beschrankungen des § 181 BGB ( Insichgeschdft }
a. die Rechtsanwalts- und Notariatsgehilfin Rosemarie Schimschar geb. Maah

b. die Rechtsanwalts- und Notariatsgehilfin Eva-Maria Sieradzon geb.
Honermann

- beide dienstansdssig steinstrafe 43, 59368 Werne -

o
—
—
(1]

|
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. . Lirur
alle zum Vellzug und zur purchfithrung dieser Teilungserklarung
o . igeben | en
Erklérungen formeller und materieller Art abzugeben und ' o
; i i z ende t
Grundbuchantrdge, auch abindernder, berichtigender oder erganzen .
un hat N

stellen und zurickzunehmen.

jeflic nlufsatzes,
Vorstehende Verhandlung, elnschlieflich dieses Schlufsat
. i i \énd
Erschienenen vorgelesen, von ihnen genehmigt und eigenh

ynterschrieben:

aerforderlichen

gegenzunahmen sowie

N A\
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| |, unna, ausgefertigt.

Werne, den 02. 10. 1997
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J Ba d STADT !
" sTADTUNNA mEREE (e
Der Stadtdirektor

59411 Unna
Frau
Helga Doetsch Auskunft gibt Ihnen
Massaner Heide 16 Frau Hartmann 2i, 321 Tel. 103-636
Telefon: 02303/103-0
59427 Unna Telefax: 02303/103-639
Rathausplatz 1
59423 UNNA, 18.08.97
Bauregister Nr.  0891/97 Antrag vom: 08.08.97 Eingang am: 11.08.97
Bauvorhaben: Bescheinigung WEG
Bauort: Unna, Massener Heide 16
Gemarkung: Massen Flur: 8 Flurstiicke: 313, 317

Bescheinigung Nr.: 0891/97
aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 2/5 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseingentumsgesetzes vom
15.03.1951, Bundesgesetzblatt |, §. 175, geéndert durch Gesetz vom 30.07.1973,
Bundesgesetzblatt |, S. 910
Die in beiliegenden Aufteilungsplanen mit Zitter 2 bezelchnete Wohnung,
die mit Zifieﬂ pezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden gewerblichen Raume,
die mit Ziffer 2 bezeichneten nicht 2u Weohnzwecken dienenden Raume,
die mit Ziffer 1 bezeichnete Garage
in dem vorhandenen umzubauenden Gebaude aut dem Grundstiick
in Unna-Massen, Massener Heide 16

Gemarkung: Massen, Flur: 8, Flursticke: 313, 317 sind in sich abgeschlossen.

Sja entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2/§ 32 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgeselzes.

Es ist sine Verwaltungsgebihr nach belliegendem Gebiihrenbescheid zu zahlen.

Im Auftrag -

~N0 A A ot
NSy Qe 2787
Hartmann | B 1
Stadtbauamtsratin £ 4
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11.4 Sondernutzungsrechte an Stellplatzen

Gahidrt 2ur Bascheingung
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Stellplatz Nr. 19 zu Sondereigentum Nr. 2
Vorort ist die Anordnung der Stellplatze jedoch anders als in der Teilungserklarung oben darge-

stellt.
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11.5 Nutzflachenberechnung: Sondereigentum Nr. 2

Anmerkung: Die Wohnung ist ebenfalls zu Hotelzimmern ausgebaut worden.
Die Raumbezeichnungen sind nicht mehr aktuell.
Die Flachen sind allerdings in der Summe hinreichend genau.
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11.6 Grundrisse gem. Teilungserklarung

Erdgeschoss
Sondereigentum Nr. 2 - gelb markiert
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Balkon nicht
vorhanden!

Dachgeschoss
Sondereigentum Nr. 2 - gelb markiert
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Objekt: Wohnungseigentum Nr. 2, Massener Heide 16, 59427 Unna
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Spitzboden
Sondereigentum Nr. 2 - gelb markiert
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11.7 Grundrisse - tatsachliche Nutzung des Sondereigentums Nr. 2

Balkon nicht
vorhanden!
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Aktenzeichen 02 K 022/21

Objekt: Wohnungseigentum Nr. 2, Massener Heide 16, 59427 Unna

Verkehrswertgutachten: GA 6090-22
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ung ol

Massenar Hoide 16, 58427 Unna-Massen
Tel. 023016929, Fax 02303723540

Architektin Dipl. ing Brgitte Schwager,
Kesseburaner Weg 4, 59423 Unna

Schnitt C-C
Unna, den 28 7 1997

Bauon
Baubwerr

SCHNITT CC
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11.9Ansichten
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Bauher:
Unina, den 29.7.1997
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11.10 Fotos

11.10.1 AuBenfotos

Nordansicht

Nordwestansicht

Westansicht
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Sidansicht - Sondereigentum Nr. 2

Ostansicht
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11.10.2 Innenfotos des Sondereigentums Nr. 2

11.10.2.1 Erdgeschoss

Angebautes Treppenhaus - Sudseite - zu Sondereigentum Nr. 2
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