SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH Va
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016 \.)
Sachversténdiger: Drniald
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer SachF FOJeKI
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Verkehrswertgutachten

Nr.: 2023-105-287

Zu bewerten ist das Objekt: Teileigentum des im Untergeschoss
KornerstraBe / GerichtsstraRe in
58452 Witten gelegenen Tiefgaragen-
stellplatzes Nr. 92 des Aufteilungsplans

Grundbuchblatt 5702 von Witten

Amtsgericht: Witten
Aktenzeichen bei Gericht: 007 K012/23

Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. ImmoWertV 2021
zum Stichtag 20. Dezember 2023:

13.000,00 Euro

Inaugenscheinnahme am: 20.12.2023
GrundstlicksgroRe: 2.150 m?
Miteigentumsanteil am Grundstick: 10/ 100.000
Ursprungsbaujahr: ca. 1996
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1.

Vorbemerkungen und Grundlagen
Das Amtsgericht Witten hat dem Geschaftsfihrer der SachProjekt Gesellschaft fir Im-
mobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler (Immobi-
liengutachter HypZert fiir finanzwirtschaftliche Zwecke sowie 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 18.09.2023 den Auftrag erteilt, die
Wertermittlung hochstpersonlich und schriftlich durchzufihren.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-
zogene Daten nicht eingefligt und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs bei der
Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht bericksichtigt.

Das Wertgutachten wird nur flir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir die-
sen verwendet werden. Dritte diirfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-
achten nicht verwenden.

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht moglich,

o Konformitat der baulichen Anlagen mit samtlichen Verordnungen und o&ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen (insbesondere Abstandsflachen, Brandschutz,
BImSchG etc.) sowie mit ggf. getroffenen privatrechtlichen Vereinbarungen
vollumfanglich zu prifen - vollumfangliche Konformitat ist zu unterstellen,

e Mal-, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Prifung der Statik sowie Funktionspri-
fungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchzufiihren - die Funktions-
fahigkeit solcher Anlagen ist vorauszusetzen,

e Rohrleitungen auf Rohrfrall bzw. Dichtigkeit zu Gberpriifen - Unversehrtheit ist
grundsatzlich zu unterstellen,

e das Grundstlick auf Kampfmittel zu Gberprifen; Kampfmittelfreiheit wird un-
terstellt.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den
Sachverstandigen.

Zerstorerische Untersuchungen fanden nicht statt. Verborgene Schiaden oder Mangel,
die durch diese Vorgehensweise nicht bekannt werden, kénnen bei der Wertermitt-
lung nicht berlicksichtigt werden.
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Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

e Urkunde Nr. 364/1963 vom 02.07.1963 des Notars Carl Schlichtherle in Witten

e Urkunde Nr. 365/1963 vom 30.07.1963 des Notars Dr. Hans Vdlker in Witten

e Grundrisszeichnung vom 20.09.1995 vom Untergeschoss des Architekturbiiros
Pfannkuche in Witten

e Urkunde Nr.519/1995 vom 21.09.1995 des Notars Dr. Klaus Wentzel in Witten

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 05.10.1995 der Stadt Witten

e Urkunde Nr. 558/1995 vom 12.10.1995 des Notars Dr. Klaus Wentzel in Witten

e Urkunde Nr. 554/1997 vom 06.10.1997 des Notars Dr. Klaus Wentzel in Witten

e Urkunde Nr. 555/1997 vom 06.10.1997 des Notars Dr. Klaus Wentzel in Witten

e Urkunde Nr. 18/98 vom 23.01.1998 des Notars Klaus Baumeister in Witten

e Auszug vom 21.07.2023 aus dem Teileigentumsgrundbuch von Witten Blatt
5702 des Amtsgerichts Witten

e Auszug vom 02.01.2024 aus dem Liegenschaftskataster des Ennepe-Ruhr-
Kreises

e Auskunft vom 03.01.2024 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises

e Bescheinigung vom 08.01.2024 der Stadt Witten Uber ErschlieBungs- und Anlie-
gerbeitrage

e Auskunft vom 08.01.2024 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

e Auskunft vom 10.01.2024 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten nebst
Baulastenblatt-Nrn. 1394 vom 30.07.1982, 1395 vom 13.07.1982 und 2825 vom
07.04.1992

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfadltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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2. Makrolage des Objektes
Das Objekt befindet sich im stdlichen Bereich des Stadtzentrums von Witten. Die Stadt
Witten liegt im Studosten des Ruhrgebietes im Land Nordrhein-Westfalen (NRW). Sie
gehort als groRRte Stadt dem Ennepe-Ruhr-Kreis an, im Regierungsbezirk Arnsberg.

Rund 99.000 Einwohner?! verteilen sich in Witten auf einer Fliche von 72,4 km?.

Durch seine Lage am Rande des Ruhrgebietes ist Witten verkehrstechnisch gut er-
schlossen (insbesondere Uber die A 43, die A 44 und die A 45) und verflgt lGber einige
Naherholungsmoglichkeiten, wie zum Beispiel das Gebiet Hohenstein und den Kemn-
ader Stausee. Das Sauerland ist nur wenige Autominuten entfernt.

Der Sitz der Privatuniversitat Witten-Herdecke befindet sich in Witten. Zwei Drittel des
Stadtgebietes bestehen aus Wald, landwirtschaftlichen Flachen, Griinanlagen und
Wasserflachen. Uber 150 km markierte Rundwanderwege sind vorhanden.

Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2023 im Ennepe-Ruhr-Kreis mit 6,9% unter
dem Landesdurchschnitt NRW von 7,2% und Gber dem Bundesdurchschnitt von 5,7%.2

3. Mikrolage des Objektes
Das Objekt befindet sich im Stadtzentrum von Witten, nur wenige Gehminuten von
den EinkaufsstraBen und Schulen entfernt.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist insbesondere gegeben durch
die ca. 3 Gehminuten entfernte Bushaltestelle ,HusemannstraRe”, mit zahlreichen
Buslinien.? Der Hauptbahnhof befindet sich mit dem Auto in rund einem Kilometer ent-
fernt, fuBlaufig in ca. einem halben Kilometer.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist auch fuBlaufig in der Innenstadt moglich.

Die Parkplatzsituation 6ffentlicher Flachen ist in der ndheren Umgebung als duRerst
angespannt zu bezeichnen.

Autobahnanschluss besteht insbesondere nach ca. 3 km (iber die Anschlussstelle ,Wit-
ten-Stockum® zur A 44,

I Quelle: https://www.witten.de/wirtschaftsstandort/der-standort/strukturdaten/bevoelkerung/
2vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/
3vgl. https://efa.vrr.de/vrr/XSLT_TRIP_REQUEST2
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4. Beschreibung des Objektes
4.1 Grundstiick, Grund und Boden
Zu bewerten ist das Teileigentum, eingetragen im Teileigentumsgrundbuch von Witten
Blatt 5702 des Amtsgerichts Witten.
Dabei handelt es sich um den 10 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Witten Flur 38 Flurstiick 343, verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Hause Witten, KornerstralRe/Gerichtsstralle in der Tiefgarage Il gelegenen Stellplatz,
im Aufteilungsplan mit Nr. 92 bezeichnet.
Das Flurstiick wird im Folgenden auch als ,,das Grundstlick” bezeichnet.
Das Grundstlick hat eine GroRe von 2.150 m2.
Der Zuschnitt ist unregelmaRig, erinnert an ein Rechteck mit Verspriingen an der nérd-
lichen Grenze.
Das Grundstiick liegt an der Ecke GerichtsstraRe / KérnerstraBe. Die Straenfront ent-
lang der Gerichtsstralle belduft sich auf rund 20 Meter, entlang der KérnerstralRe rund
80 Meter, bei einer mittleren Tiefe von der KornerstralRe aus gesehen von ca. 26 Me-
tern.
Topografisch steigt das Grundstiick nach Osten hin an.
4.2 Bauliche Anlagen, Gebaudeart und -konzeption
Das Grundstiick ist mit einem in Massivbauweise errichteten Wohn- und Geschafts-
haus mit Wohnungen, Biiros und 139 Tiefgaragenstellplatzen in den Untergeschossbe-
reichen bebaut.
Bewertungsgegenstandlich ist hier ausschlieBlich der vorbezeichnete Stellplatz in der
Tiefgarage Il. Die Tiefgarage wird Uber die Gerichtsstralle erreicht und erstreckt sich
unterirdisch entlang der KérnerstralRe. Der Stellplatz befindet sich im hinteren Bereich,
also an der oOstlichsten Stelle der Tiefgarage.
Auf detailliertere Ausfiihrungen zum Wohn- und Geschéftshaus lber den Tiefgarga-
genbereichen wird im Sinne dieser Wertermittlung verzichtet.
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4.3

4.4

44.1

4.4.2

Baujahr
Das Baujahr des Wohn- und Geschaftshauses ist ausweislich der Unterlagen aus der
Grundakte des Amtsgerichts Witten in Verbindung mit Luftbildauswertungen des Regi-
onalverbandes Ruhr ca. 1996.

Gebaudebeschreibung
Bei der Gebdudebeschreibung geht es um die Darstellung von Ausstattungsmerkma-
len, die auf dem Immobilienmarkt zu Preisunterschieden fiihren und daher im Sinne
dieser Wertermittlung zu wirdigen sind. Es handelt sich dabei nicht um eine techni-
sche Baubeschreibung. Auch ist die Beschreibung nicht zwingend vollstandig.

Im Sinne dieser Wertermittlung wird die Gebaudebeschreibung im Wesentlichen auf
die Tiefgarage beschrankt, in der sich der Stellplatz befindet.

Es liegt eine Baubeschreibung als Bestandteil der Teilungserklarung vom 12.10.1995,
Urkunde Nr. 558/1995 des Notars Dr. Klaus Wentzel in Witten, vor.

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren grundsatzlich auf dieser Baubeschrei-
bung. Sofern die Inaugenscheinnahme der tatsachlichen Eigenschaften durch den
Sachverstandigen am Ortstermin jedoch offensichtlich Abweichendes ergeben hat,
sind im Folgenden die tatsachlichen Eigenschaften beschrieben.

Fundamente und Untergeschoss
Gemal v. g. Baubeschreibung handelt es sich um eine Sohlplatte aus Beton mit Einzel-
und Streifenfundamenten auf einer maschinell verdichteten Granulatschicht. Die Un-
terfangung der Nachbargeb3dude wurde demnach in Stahlbeton hergestellt.

Die lichte Hohe der Tiefgarage ist fir Pkw zweckmaRig.

Wande und Decken der Tiefgaragen
GemalR der Baubeschreibung und auch augenscheinlich wurden die AuRenwénde und
Decken aus Stahlbeton hergestellt, nicht-tragende Innenwdnde demnach aus
Kalksandsteinmauerwerk.

Seite 8 von 57

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC
Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P d
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

443 Dach
Das Gebdude ist mit einem Satteldach aus einer Holzkonstruktion hergestellt, mit Be-
tondachsteinen.

4.4.4 Hinweis weiteres Gemeinschafts- und Sondereigentum
Der bewertungsgegenstandliche Stellplatz macht nur einen geringen Teil des Sonderei-
gentums aus. Es war aber mangels Berechtigung eines Zutritts nicht moglich, ibriges
Sondereigentum oder sonstiges Gemeinschaftseigentum, das sich nicht in der Tiefga-
rage befindet, inaugenscheinzunehmen.

5. Kennzahlen und Flachenangaben

5.1 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Abweichend zu den baurechtlichen Vorschriften sind bei der Berechnung der WGFZ
(Verhaltnis von Geschossflache zur Grundstiicksflache) auch die Flachen zu beriicksich-
tigen, die der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die Geschossflache ist nach den Au-
Renmaflen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Geschossfldache eines
ausgebauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses ist pauschal mit 75 % der Geschoss-
flache des darunterliegenden Vollgeschosses und die Geschossflache eines Kellerge-
schosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder moglich sind, pauschal mit 30 % des
dariberliegenden Vollgeschosses zu berechnen (siehe Richtlinie zur Ermittlung von
Bodenwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL), Ziffer 6 Abs. 6).%

Geschossflache TG I: 700 m? x 0,3 210 m?
Geschossflache TG 11: 1.000 m? x 0,3 300 m?
Geschossflachen Kornerstr. EG - 3. OG: 4 x 1.030 m? 4.120 m?
Geschossflachen Gerichtsstr. EG - 1. OG: 2 x 100 m? 200 m?
Geschossflache DG: 1.130 m? x 0,75 848 m?
Summe Uberschlagig: 5.678 m?
Bodenflache: 2.150 m?
WGFZ: 5.678 / 2.150 = 2,6 (gerundet

4 Zitat aus dem Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis mit der Stadt Witten, S. 53

Seite 9 von 57

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH V
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

5.2

Stellplatzflache
Der Stellplatz erstreckt sich tber eine Fliche von 2,87 x 5,00 Metern, also rund 14 m2.

Baumangel und Bauschiaden — GEG
Aufgefihrt sind lediglich Mangel und Schaden, die nicht bereits durch die normale al-
tersbedingte Abnutzung Uber die weiter unten zu ermittelnde wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer Bericksichtigung finden.

Nicht aufgelistet sind des Weiteren ausstehende Modernisierungsmalnahmen, sofern
sie ebenfalls insbesondere im Rahmen der weiter unten ermittelten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer in die Bewertung eingehen.

Es wird aber an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es nach dem ,,Gesetz zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebduden” (GEG) oder dem ,Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz*
(GEIG) Verpflichtungen des Eigentiimers geben kann, die sofortige Investitionen nach
sich ziehen.

Mangels Zutritt war eine Priifung dieser Anforderungen nicht méglich. Eine vollstandi-
ge Prifung mit samtlichen Gesetzen, Verordnungen und o6ffentlich-rechtlichen Best-
immungen ist ohnehin nicht Gegenstand des Auftrages. Fiir die nicht gepriften Punkte
ist vollumfangliche Konformitat zu unterstellen.

Bei Anderungen des Gebiudes kénnen weitere Verpflichtungen entstehen, die im Sin-
ne dieser Wertermittlung jedoch zunachst nicht zu wiirdigen sind.

Durch die Inaugenscheinnahme wurden am Ortstermin die folgenden Baumangel bzw.
Bauschaden festgestellt; Untersuchungen haben auftragsgemaR nicht stattgefunden:

An ihren FiBRen weisen die Betonstitzen und AuRenwande Abplatzungen auf. Am Orts-
termin konnte Feuchte zwar nicht festgestellt werden; es kann aber nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Nasseprobleme insbesondere nach Witterung noch vorhanden sind.

Das Gemeinschaftseigentum konnte im Wesentlichen nicht besichtigt werden. Es wird
unterstellt, dass keine die Riicklage libertreffenden Instandsetzungsarbeiten anstehen.
Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so wéare das Gutachten zu Uberarbeiten. Es
konnen dann Abschlage vom Verkehrswert die Folge sein.

Seite 10 von 57

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC
Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH P d
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016

Sachverstandiger: Sach
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. . CIS HypZert (F) - Recognised European Valuer

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

7.

7.1

7.2

Rechtliche Beschreibung

Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme
Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Eine Priifung der Genehmigungs- und Abnahme-
situation des gesamten Eigentums wadre ohnehin mangels Zutritt zu den Hauptberei-
chen nicht moglich gewesen.

Es liegt die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 05.10.1995 der Stadt Witten vor.

Hinsichtlich der nicht vorliegenden Genehmigungen wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass die betreffenden Unterlagen in der Bauakte der Stadt Witten
vorhanden oder lediglich abhandengekommen sind. Sollte diese Annahme unzutref-
fend sein, so ware das Gutachten zu Uberarbeiten. Es kdnnen dann Abschlage vom
Verkehrswert die Folge sein.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Es liegt die Bescheinigung vom 08.01.2024 der Stadt Witten lber ErschlieBungs- und
Anliegerbeitrage vor. Dort heift es:

,»,Das ... Grundstiick wird im Sinne von § 131 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) von folgen-
der/folgenden ErschlieRungsanlage(n) erschlossen: GerichtsstraRRe, KornerstraRe.

Fiir das Grundstiick ist ein endglltiger ErschlieBungsbeitrag festgesetzt und auch ge-
zahlt worden. Die ErschlieBungsbeitragsforderung ist damit abgegolten worden.

Das Grundstlick unterliegt der StraBenbaubeitragspflicht gemalt § 8 KAG NW (nachma-
lige Herstellung). Konkrete stralRenbauliche MalRnahmen, die zu einer Beitragspflicht
flhren, stehen allerdings zur Zeit nicht zur Abrechnung an.

Das Grundstiick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemall § 8 KAG NW. Der
Kanalanschlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch gezahlt.”

Das Grundstiick war damit zum Stichtag beitragsfrei im Sinn dieser Wertermittlung.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Denkmalschutz
Der Sachverstandige hat am 12.01.2024 Einsicht in die Denkmalliste der Stadt Witten,
Stand 30.11.2016, genommen.> Das Wertermittlungsobjekt war dort nicht gelistet.

Es wird hier davon ausgegangen, dass denkmalrechtliche Belange zum Stichtag nicht
bestanden haben.

Energieausweis
Ein Energieausweis lag nicht vor.

Dichtheitspriifungen der Entwasserungsleitungen
Dichtheitspriifungen wurden auftragsgemaR nicht durchgefiihrt.

Altlasten
Es liegt die Auskunft vom 03.01.2024 aus dem Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelas-
tungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises vor.

Demnach ist das Grundstlick dort nicht eingetragen.

Die Nutzung als Wohn- und Geschaftsghaus gibt keine besonderen Hinweise auf einen
erhohten Altlastenverdacht.

Auftragsgemall wurden Bauteiluntersuchungen und Schadstoffmessungen nicht
durchgefihrt.

Das Wertermittlungsobjekt ist zunachst als altlastenfrei im Sinne dieser Wertermitt-
lung zu beurteilen.

Bergbau
Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region
liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitaten so lange zurlick, dass nicht alle diese Aktivi-
taten dokumentiert wurden bzw. nicht samtliche Dokumente mehr vorhanden sind.

5vgl. https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Baudenkm%C3%A4ler_in_Witten
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Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch
bergbauliche Aktivitdten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden.

Folgeerscheinungen aus etwaiger bergbaulicher Tatigkeit, wie zum Beispiel eindeutig
darauf zuriickzufiihrende Risse oder Neigungen an Gebauden, waren bei der Inaugen-
scheinnahme nicht offensichtlich.

Es liegt die Auskunft vom 08.01.2024 (iber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vor. Dort heif3t es:

»,Das ... Grundstiick liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Ver.
Hamburg und Franziska‘ und tGber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Hein-
richsfeld’.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigungen ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining
Management, Brisseler Platz 1 in 45131 Essen oder zentrale E-Mailadresse: mi-
ning@eon.com). ...

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage teile ich lhnen mit, dass
in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch ein-
wirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Hinweise auf einen nicht verzeichneten
Uraltbergbau oder widerrechtlichen Abbau finden sich in den Unterlagen fiir den
Grundstucksbereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

Insgesamt ist auf Grundlage dieser Erkenntnisse zum Stichtag kein Abschlag vom Ver-
kehrswert vorzunehmen.

7.8 Baugrund
Baugrunduntersuchungen waren nicht beauftragt, Analysen lagen nicht vor. Es wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass es sich um tragfahigen Baugrund han-
delt.
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7.9 Lasten und Beschrinkungen in Abteilung Il des Grundbuchs®
In Abteilung Il des Teileigentumsgrundbuchs sind die folgenden Lasten und Beschran-
kungen eingetragen (anonymisiert zitiert); laufende Nummer 10 ist geloscht:

Nur bezlglich des FlurstOcks 321 der Flur 38:

Ein Anbaurecht nach MasBgabe des § 4 des notértellen Kaufvertrages vom
18.06.18%4 fir den Xaufmann NI in Witten und dessan Rechts-
nachfolger. Eingetragen sm 16.03.1506,

Nur bezigllich des Flursticks 46 der Flur 38: A

Flr den jewelligen ElgentOmer des Grundstlcks Flur 38 Nr. 602/16 ist das
Recht eingeradumt, auf diesem Grundstidck Gebdude zu errichten, deren Brand-
mauver hald auf den belasteten GrundstOcken stehen und von den Grundstidcks-
eigentOmern gemeinsam benutzt werden., Der zuletzt Bauende soll verpflichiet
Se?n. dem zuerst Bauenden die Kosten des halben Giebels zu ersetzen.
Elngetragen am 20.01,1919,

Nur bezlglich des Flursticks 47 der Flur 38:

FOr den jewelligen EigentUmer des Grundstlcks Flur 38 Nr. 602/16 1st das
Recht eingerdumt, auf diesen Grundstiicken €ebiude zu errichten, deren
8randmaver hald auf den belasteten Grundstlicken stehen und von den
Grundstickseigentimern gemeinsan benutzt werden. Der zuletzt Bauende soll
verpflichtet sein, dem zuerst Bauenden die Kosten des halben Giebels zu
ersetzen. Eingetragen am 20.01.1919.

Nur bezilglich des Flursticks 51 der Flur 38:

Flr den jewelltgen Efgentimer der Grundstlcke Flur 38 Nr. 601/16 und
603/16 ist das Recht eingerdumt, auf diesen GrundstOcken Gebdude zu
errichten, deren Brandmavern halb auf den belasteten GrundstlGcken stehen
und von den GrundstlckseigentUmern gemeinsam benutzt werden, Der zuletzt
Bayende soll verpflichtet sein, dem zuerst Bayenden die Kosten des halben
Glebals zu ersetzen. Eingetragen am 20.01.1919.

Nur bezdglich des Flursticks 54 der Flur 38:

FOr den jeweiligen Eigentlmer des Grundstlcks Flur 38 Nr. 602/16 ist das
Recht eingerdumt, 2uf diesem Grundstlck Gebdude zu errichten, deren
Brandmaver hald auf den belasteten Grundstlcken stehen und von cen
GrundstOckseigentimern gemeinsam benutzt werden. Der zuletzt Bauende soll
verpflichtet sein, dem zuerst Bauenden die Kosten des halben Giebels zu
ersetzen. Eingetragen am 20.01.1919.

Nur bezdglich des FlurstOcks 331 der Flur 38:

Ein Oberbau- und Anbaurecht an dem Grundstlck Gemarkung Witten Flur 38
Flurstdck 65 fOr dan ieualllgen EigentOmer des Grundstlcks Gemarkung Mitten
Flur 38 FlurstOck 23 (Witten 8and 62 Blatt 1609). Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 14.12.1945 eingetragen am 11.01.1946.

Nur beziiglich des Flurstidcks 319 der Flur 38:

Eln Recht zum Anbau an die westliche Glebelwand und ein Recht 2ur
Mitbenutzung der Brandmauer fir den jeweiligen Eigentdmer des Grundstlcks
Gemarkung Mitten Flur 38 Nr. 394/18, eingetragen Iim Grundbuch von Witten
Band 64 Blatt 1692. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 06.05.195¢,
eingetragen am 06,.07.1954.

6 Hinweis: Abteilung Ill des Grundbuchs bleibt im Sinne dieser Wertermittlung unberiicksichtigt. Der Verkehrs-
wert ist zu ermitteln unter der Annahme der Lastenfreiheit in Abteilung Ill.
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Nur bezilglich des Flurstlcks 323 der Flur 38:

Grunddienstbarkeit flr den jeweiligen EigentUmer des Grundsticks Gemarkung
Witten Flur 38 Flurstick Nr. 63 - zur Zeit eingetragen im Gruandbuch von
Witten Band 62 Blatt 1609 - destehend in dem Recht, in der suf der Grenze
zu des belasteten Grundstlick stehende Mauer drei Fenster zu errichten,

und zwar eines Im ErdgeschoB und zwei im ersten ObergeschoB. Unter Bezug-
nahme auf dle Bewllligung vom 02.07./31.07.1963. eingetragen am 09.09.1963.

Nur bezdglich der FlurstOGcke 321 und 322 der Flur 38:
Grunddienstbarkeit flr den jeweiligen EigentiUmer des Grundstlcks Gemarkung
Witten Flur 38 Flurstlick Nr. 55 - zur Zeit eingetragen im Grundduch von
Witten Blatt 0612 - bestehend in einem Fensterrecht. Das Recht ist auf
dem herrschenden Grundbuch vermerkt. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 30.07./31.07.1963 eingetragen am 09.09.1563.

sind von Nitten Blatt 5577 hierher sowie auf die flr die

anderen Niteigentumsantelle ange!egten GrundblOcher von

Nitten Blatt frtl bis Blatt 5748 dObertragen worden am

30.01.1996. “ ; %4\

gricher Bansberg

Beschrinkie persiintiche Dienstbarkeit (Wegerecht und Rechi cine Glasberdachung zu ervichicn und 7u betreiben)
an dem Grundstibick Gemarkang Witten Flur 38 Flurstiick 343 filr dic Volksbank Witien oG in Witlen gemB
Bewilligung vom 06,10,1997/23.01.1998 (UR.Nr. 555-97 des Notars Dr. sur. Klsus Wentzel in Witten baw. UR_ Nt
18-98 des Notars Klaus Baumeister in Willen) cingetragen in den Grundbichem von Witten Blatt 5611 bis Blatt

5748 am “0”9:2;‘1 die :A

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (A&mtsgericht Witten, 007 K 012/23).
Elngetragen am 21.07.2023.

Kopytko

Auftragsgemald sind samtliche in Abteilung Il und Ill eingetragenen Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung i.S.d. ZVG zunachst nicht zu beriicksichtigen.

7.10 Baulasten
Es liegt die Auskunft vom 10.01.2024 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Witten
nebst Baulastenblatt-Nrn. 1394 vom 30.07.1982, 1395 vom 13.07.1982 und 2825 vom
07.04.1992 vor.
Dabei handelt es sich um Vereinigungsbaulasten bzw. Sicherungen von Kfz-Stell-
platzen.
Die Vereinigungsbaulasten stellen keinen werterheblichen Tatbestand im Sinne dieser
Wertermittlung dar.
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Die Sicherung von zunachst 15 Kfz-Stellplatzen gemall Baulastenblatt-Nrn. 1394 und
1395 ist flr den ostlichen Teil des Grundstiicks festgesetzt. Mit Baulastblatt-Nr. 2825
ist eine weitere Garagen- oder Stellplatzflache — hier insgesamt 25 m? — fiir die Siche-
rung eines Garagen- oder Stellplatzes zugunsten eines Fremdgrundstiicks festgesetzt.

Auch wird dort spater festgesetzt, dass eine ca. 413 m? groRe Flache des gesamten
Grundstiicks von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten ist, so-
dass 32 notwendige Stellplatze angelegt und benutzt werden kénnen.

Wegen der Baulasten ist weiter unten in einem gesonderten Abschnitt zu prifen, ob
und ggf. in welcher Hohe ein Abschlag vom Verkehrswert zu ermitteln ist.

7.11 Vereinbarte Mieten und marktiibliche Ertrage
Etwaig bestehende Mietvertrage wurden dem Sachverstandigen trotz Nachfrage nicht
zur Kenntnis gebracht. Am Ortstermin war der Stellplatz zunachst frei und wurde dann
fiir die Dauer des Termins vom Eigentiimer genutzt.

Es wird hier mangels Information davon ausgegangen, das Mietverhaltnisse zum Stich-
tag nicht bestanden haben. Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das Gut-
achten zu Gberarbeiten. Es kdnnen dann Abschlage vom Verkehrswert die Folge sein.

Flir den Rohertrag sind die marktiblichen Ertrdge aus dem Stellplatz zu ermitteln. Im
Ennepe-Ruhr-Kreis sind Tiefgaragenstellplatzmieten von 40 bis 60 € je Stellplatz und
Monat Ublich.” Angesichts der angespannten Stellplatzsituation auf den 6ffentlichen
Flachen der naheren Umgebung des Objektes einerseits und der hohen Anzahl an Tief-
garagenstellpldtzen andererseits wird sachverstandig 50,00 € je Stellplatz und Monat

als marktiblich ermittelt.

8. Der Markt fiir solche Objekte

Mit dem Handel von Tiefgaragenstellplatzen trifft ein knappes Angebot auf eine oft-
mals auch knappe Nachfrage.

Die Anzahl der Verkaufe auf dem gesamten Immobilienmarkt im Ennepe-Ruhr-Kreis
war seit Mitte 2022 ricklaufig.

7Vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten, S. 107
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9. Beurteilungen
e Beurteilung der Lage des Objektes

Das Objekt befindet sich in einer gut nachgefragten Innenstadtlage von Witten, mit
wenig offentlichen Stellplatzflachen.

o Beurteilung des Grundstiickes, der baulichen Anlagen und der rechtlichen Situation
Das Grundstiick ist baulich gut ausgenutzt.

Die baulichen Anlagen machen in Bezug auf den kleinen, inaugenscheingenommenen
Teil einen gepflegten Eindruck.

Die rechtliche Situation erscheint zunachst unproblematisch.
e Beurteilung des Marktes fiir solche Objekte

Das Objekt befindet sich noch immer in einem gesunden Marktumfeld.
e Gesamtbeurteilung

Leicht verkaufliches Objekt in Innenstadtlage.

10. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

10.1 ImmoWertV 2021
Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemal den Regelungen aus der
ImmoWertV 20218 und erginzend gemiR den Richtlinien 2006 fir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstlicken (WertR 2006) bzw. den sie ersetzenden Richtlinien
zu ermitteln.

Dabei wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im

gewobhnlichen Geschaftsverkehr nach den

rechtlichen Gegebenheiten und

8 Verordnung liber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
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10.2

10.3

tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung

ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zu Grunde zu legen.

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am

Wertermittlungsstichtag fir die

Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande

sowie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Nach § 9 (2) ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung Daten heranzuziehen, bei de-
nen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertver-
haltnisse maligeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme.

Der Qualitatsstichtag ist gemaRk § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
der fir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Der Stichtag (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag) ist hier der 20. Dezember 2023.

Tag und Umfang der Objektbesichtigung
Die Tiefgarage Il wurde am 20.12.2023 von aulien und von innen besichtigt im Sinne
einer Inaugenscheinnahme. Im Ubrigen wurde das Wohn- und Geschéftshaus von in-
nen nicht inaugenscheingenommen. Untersuchungen wurden nicht angestellt.

An der Besichtigung teilgenommen hat neben dem Sachverstandigen der Eigentliimer.
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11.

111

11.2

Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkung
GemaR § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden.

Verfahrenswahl und Begriindung
Der Sachverstandige hat am 21.12.2023 Riicksprache mit dem Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten gehalten. In der Kauf-
preissammlung liegen Daten Uber Transaktionen von Tiefgaragenstellplatzen aus dem
Wohn- und Geschaftshaus GerichtsstraRe 3 Ecke Kornerstralle — teils zusammen mit
Wohnungseigentum, teils separat — vor.

Allerdings weisen die Kaufpreise eine ganz erhebliche Streuung auf und es ist nicht hin-
reichend feststellbar, ob persdnliche Verhaltnisse Grundlage von Transaktionen oder
Preisauswirfen im Kaufvertrag waren.

In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt ist es daher zunachst nicht moglich, zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren zu wahlen. Allerdings
kann die Kaufpreissammlung unter Ausschluss von AusreiRern und indexiert durchaus
eine Bandbreite des Verkehrswertes zur Plausibilisierung liefern.

Bei dem hier zu bewertenden Teileigentum handelt es sich im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr sowohl um ein Renditeobjekt als auch um ein von Selbstnutzern nach-
gefragtes Objekt. Fiir das fiir Renditeobjekte geeignete Ertragswertverfahren liegen
hinreichend viele Daten, insbesondere vom Gutachterausschuss ermittelte Liegen-
schaftszinssatze vergleichbarer Objekte, vor. Diese Liegenschaftszinssatze berticksich-
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tigen auch die Nachfrage durch Selbstnutzer. Fir das Sachwertverfahren sind die vor-
liegenden Daten nicht hinreichend genau. Es ist daher zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes das Ertragswertverfahren zu wahlen.

11.3 Bodenwert
GemiR § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsatzlich® ohne Beriicksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden, vgl.
§ 40 (2) ImmoWertV 2021.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt mit einem Flachenanteil von rund
1.800 m? in der Bodenrichtwertzone , Casinostr./Steinstr.“ mit der Bodenrichtwert-
nummer 904022 und mit einem Flachenanteil von rund 350 m? in der Bodenrichtwert-
zone ,,Ruhrstr./Oststr.” mit der Bodenrichtwertnummer 904023.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fiir diese Bodenrichtwertzonen
den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Hohe von 350 €/m? (904022) bzw.
430 €/m? (904023).

Dabei hat die Geschossflachenzahl 2,3 (904022) bzw. 2,8 (904023) betragen. Die wert-
relevante Geschossflachenzahl (WGFZ) des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks
wurde mit Gberschlagig 2,6 ermittelt. Der Gutachterausschuss hat fiir das abweichende
Grundsticksmerkmal WGFZ Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Hinweis: Bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist die
GFZ des Richtwertgrundstiicks zu vergleichen mit der GFZ des bewertungsgegenstand-
lichen Grundstiicks. Bei der Preisbildung auf dem Grundstlicksmarkt wird nicht aus-
schlielRlich die planungsrechtlich zuldssige GFZ beachtet, sondern vielmehr auch die
tatsachliche.

In Anwendung von § 16 (4) ImmoWertV 2021 i.V.m. dem Modell des Gutachteraus-
schusses wird ermittelt:

9 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es fiir diese Wertermittlung sachgerecht ist,
wird der Einfluss der tatsdchlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewurdigt.
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114

114.1

Bodenrichtwert 350 €/m? mit WGFZ 2,3: Umrechnungskoeffizient 1,445
Wertermittlungsobjekt WGFZ 2,6: Umrechnungskoeffizient 1,52
350€/m?x 1,52/1,445 = 368 €/m?

Bodenrichtwert 430 €/m? mit WGFZ 2,8: Umrechnungskoeffizient 1,74
Wertermittlungsobjekt WGFZ 2,6: Umrechnungskoeffizient 1,675
430 €/m?x 1,675/1,74 = 414 €/m?

Es ist keine weitere Anpassung erforderlich, da die Gbrigen Merkmale des zugrunde ge-
legten Richtwertgrundstiicks, insbesondere Lage, Entwicklungszustand, ErschlieRungs-
zustand, und Grundsticksgestalt hinreichend mit denen des zu bewertenden Grund-
stlicks Ubereinstimmen bzw. weil keine Auswirkungen von Abweichungen auf den Bo-
denwert bekannt geworden oder aus Erfahrung des Sachverstandigen zu wirdigen
sind.

Dies vorausgeschickt, werden der Bodenwert und der Bodenwertanteil fiir das bewer-
tungsgegenstandliche Objekt wie folgt ermittelt:

368 €/m? x 1.800 m? + 414 €/m? x 350 m? = 807.300 €.
Auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil wird ermittelt:

807.300 € x 10/100.000 = rund 80 €.

Ertragswert

Erlauterung des Ertragswertverfahrens
Die Wertermittlung unter Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nach den Be-
stimmungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzufiihren. Hier insbesonde-
re von zu erlduternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 27 ff.

Demnach sind zunachst die allgemeinen Wertverhiltnisse zu ermitteln und im An-
schluss die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Dabei ist zunachst
der vorlaufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert

und danach der Verfahrenswert zu ermitteln. Der Verkehrswert ist aus dem Verfah-

renswert des Ertragswertverfahrens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.
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Der Werteinfluss allgemeiner Grundstiicksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-
fang regelmaRig auf dem Grundstiicksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes berticksich-
tigt.

Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisses erfolgt bei der Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch die Anwendung
von Liegenschaftszinssatzen. Sofern die Liegenschaftszinssatze durch Kaufpreisauswer-
tungen vergangener Jahre ermittelt wurden, die die Marktverhaltnisse zum Stichtag
nicht oder nicht hinreichend genau wiedergeben, so kann der vorlaufige Verfahrens-
wert durch eine sachverstiandige Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage anzupassen sein.'? In diesem Falle weichen der vorliufige Verfahrenswert und
der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert voneinander ab.

Auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschlage wegen
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu tatigen, um den Verfahrens-
wert zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren folgt dem Prinzip der separaten Bewertung von Boden und
baulichen Anlagen. Boden gilt als unverganglich, bauliche Anlagen sind zeitlich be-
grenzt wirtschaftlich nutzbar.

Um den Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln, werden die zukiinftig marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Objekt auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dabei
werden Erlése aus zum Beispiel Mieten und Kosten fiir zum Beispiel die Bewirtschaf-
tung bei der Ermittlung der Ertrage gewdrdigt. Der Zinssatz, mit dem abzuzinsen ist, ist
der Liegenschaftszinssatz. Betrachtet wird der Zeitraum, in dem das Objekt wirtschaft-
lich nutzbar ist. Der Ertragswert ist insoweit ein Kapitalwert.

In dieser Wertermittlung wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewendet. Da-
her wird auf die Erlduterung der Varianten ,vereinfachtes Ertragswertverfahren” und
»periodisches Ertragswertverfahren”, die ebenfalls gemaRk ImmoWertV 2021 ange-
wendet werden dirfen, verzichtet.

Der Wert des Bodens wird getrennt vom Wert der baulichen Anlagen ermittelt. Er ist
grundsatzlich ohne die vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln.

0vgl. ImmoWertV 2021, § 7 (2) i.V.m. § 9 (1) Satz 2
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Fiir den Wert der baulichen Anlagen ist der daraus marktiblich erzielbare Ertrag maR-
geblich. Es wird zundchst der Rohertrag ermittelt. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktilblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen.

Danach wird der Reinertrag ermittelt. Der Reinertrag ist der um die jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten geminderte Rohertrag. Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine
ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden
jahrlichen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die regelmaRig nicht durch Mietende
oder Sonstige getragen werden.

Um der Trennung des Wertes des Bodens von dem der baulichen Anlagen Rechnung zu
tragen, wird der Reinertrag um die Bodenverzinsung vermindert (Reinertrag der bauli-
chen Anlagen).

Sofern die jahrlichen Reinertridge nicht absehbar Anderungen unterliegen, sind sie in
jedem Jahr gleichhoch anzusetzen. Die so berechneten jahrlichen Renten sind zu kapi-
talisieren und abzuzinsen durch Barwertfaktoren.

Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berlicksichtigung des Zeitraumes der voraussicht-
lichen wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen in Jahren (Restnutzungsdau-
er) und des jeweiligen Kapitalisierungszinssatzes, mit dem Verkehrswerte von solchen
Grundstlicken im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden (Liegenschaftszinssatz), zu
bestimmen.

Im Anschluss ist der Bodenwert zu addieren. Das Ergebnis ist der vorlaufige Ertrags-
wert. Eine Marktanpassung ist nur erforderlich, wenn die Verhaltnisse auf dem hier re-
levanten Grundstiicksmarkt durch den Liegenschaftszinssatz nicht ausreichend gewdir-
digt werden. Ohne Marktanpassung entspricht der vorlaufige Ertragswert dem markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert wird ermittelt aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male des Bewertungsobjektes. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
kénnen insbesondere sein besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freile-
gung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen.
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Sach

11.4.2 Modellkonformitat
Die Wertermittlung erfolgt gemaR § 10 ImmoWertV 2021 grundsatzlich unter Anwen-
dung erforderlicher Daten, die durch einen Gutachterausschuss in Modellen ermittelt
wurden. Werden diese erforderlichen Daten hier angewendet, so sind auch dieselben
Modelle anzuwenden.

Im Ertragswertverfahren beruhen die Liegenschaftszinssatze auf bestimmten Modell-
parametern, wie beispielsweise der modellhaften Ermittlung des Rohertrages. Hier ist
darauf zu achten, dass bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze die Modellparame-
ter eingehalten werden.

11.4.3  Herleitung / Begriindung der Wertermittlungsparameter!!
Bewirtschaftungskosten

Bezeichnung Prozent des Rohertrages | €/m? bzw. €/Einheit
Verwaltungskosten 45 € je Stellplatz
Instandhaltungskosten 102 € je Stellplatz
Mietausfallwagnis 2,0%

Gesamtnutzungsdauer

Fiir Mehrfamilienhduser und Wohnhaduser mit Mischnutzung sind modellkonform
80 Jahre als Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.

= Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Es wird das den erforderlichen Daten entsprechende Modell angewendet, unter Be-
zugnahme auf die Orientierungen der ImmoWertA, Abschnitt I1.3.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird sachverstandig mit 55 Jahren ermittelt.

=» wirtschaftliche Restnutzungsdauer rund 55 Jahre

1 Fir die folgenden Abschnitte vgl. insbesondere Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten, S. 89 ff. ff. i.v.m. S. 111
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze fiir Tiefgaragenstellplatze wurden vom Gutachterausschuss
nicht separat ausgewertet. Sie sind regelmaRig den Liegenschaftszinssatzen fir
Wohnungseigentum, mit denen die Stellplatze verkauft wurden, unterworfen.

Der Gutachterausschuss hat fiir Wohnungseigentume im Ennepe-Ruhr-Kreis der
Baujahre 1995 bis 2009 einen Liegenschaftszinssatz ermittelt von 2,1 %, bei einer
Standardabweichung von 0,7.

Es handelt sich hier um separates Teileigentum, sodass der Liegenschaftszinssatz
sachverstandig ermittelt wird mit 2,5 %.

=>» Liegenschaftszinssatz 2,5 %

11.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier sind die Zu- bzw. Abschldge wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale zu ermitteln.

Baumangel und Bauschiden

Die pauschalen Abschlage fiir die einzelnen Schaden missen nicht zwingend den
tatsachlichen Kosten fiir eine Beseitigung der Schiaden entsprechen. Ursache ist ins-
besondere, dass eine Beseitigung hier nicht sofort erfolgen muss. Investitionen in
den Folgejahren wiegen weniger schwer als notwendige SofortmaRnahmen. Des
Weiteren beeinflusst die Art der Behebung den Preis. Bei ggf. vorzunehmenden Ab-
schldagen handelt es sich also eher um solche, die ein Kaufer marktiblich vom Kauf-
preis abziehen wiirde, als um Behebungskosten.

Umgelegt auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil und unter der getroffenen An-
nahme ausreichender Ricklagen im Hausgeld sind die Abschlage fiir Schaden nicht
werterheblich. Sie liegen im Rundungsbereich.

Die Ermittlung eines Abschlags wegen Schaden ware nicht sachgerecht.
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Baulasten

Das Grundsttick ist mit mehreren Baulasten belastet, vgl. weiter vorne. Dabei stellen
die Vereinigungsbaulasten keinen werterheblichen Tatbestand im Sinne dieser Wer-
termittlung dar.

Weiter ist die Sicherung von 15 Kfz-Stellplatzen auf einer Flache von 250 m? und ei-
ner Garagenflache von 25 m? sowie einer Flache von 413 m? fir die Sicherung von
32 Stellplatzen durch Baulasten verpflichtend.

Insgesamt sind auf dem Grundsttick folglich 688 m? Flache belastet. Das Grundstiick
ist bebaut, unter anderem mit 139 Stellplatzen in einer Tiefgaragenanlage. AulRen-
stellplatze, die nicht Gberbaut wurden, sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Es wird hier davon ausgegangen, dass die Baulasten durch die Anlage der Tiefgara-
genstellplatze erflllt wurden. Sollte diese Annahme unzutreffend sein, so ware das
Gutachten zu Gberarbeiten.

Die Baulasten zur Sicherung von Stellplatzen stellen Wertminderungen fiir das
Grundstiick dar, weil es nicht frei bebaubar ist — die Stellplatze missen stets nach-
gewiesen werden kdnnen. Bei der jetzigen Bebauung sind ausreichend Stellplatze
vorhanden. Mit den Baulasten ist nicht verbunden, dass die Stellpldtze unentgeltlich
zu Uberlassen sind.

Des Weiteren ist hier lediglich ein 10/100.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
zu bewerten. Der Bodenwertanteil liegt bei lediglich 80 €, vgl. weiter vorne. Darauf
wirken sich die Verpflichtungen nicht werterheblich aus.

Die Ermittlung eines Abschlags fiir die Baulasten ware nicht sachgerecht.

Die Baulastenblatter sind in der Anlage zu diesem Gutachten abgelichtet.
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11.4.5 Ermittlung Ertragswert
Allgemeine Wertverhadltnisse im Einzelnen:

Jahrlicher Rohertrag nach § 31 (2) 1. ImmoWertV 2021: (50 x 12) 600 €
Bezeichnung % v. Rohertrag | €/ Stiick p.a. EUR p.a.

Verwaltungskosten 45 € je Stellplatz 45,00 €
Instandhaltungskosten 102 € je Stellplatz 102,00 €
Mietausfallwagnis 2% 12,00 €
Summe: 159,00 €
Bewirtschaftungskosten (Summe, gerundet) 159 €

Die Bewirtschaftungskosten entsprechen 22 % des Rohertrages.

Jahrlicher Reinertrag nach § 31 (1) ImmoWertV 2021: (600 - 159) 441 €
Bodenwertanteil 80 €
Liegenschaftszinssatz 2,5%
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 55 Jahre
= Barwertfaktor fir die Kapitalisierung 29,71

gemal Anlage 1 ImmoWertV

Bodenwertanteil 80 €
Verzinsung Bodenwertanteil (80 x 0,025) 2€
Reinertragsanteil baulicher Anlagen (441 - 2) 439 €
Wert baulicher Anlagen (439 x 29,71) 13.043 €
Vorlaufiger Ertragswert (13.042 + 80) 13.123 €

Marktanpassung des vorlaufigen Ertragswertes, Marktanpassungsfaktor 1,0:

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 13.123 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale im Einzelnen:

Werteinfluss, vgl. vorheriger Abschnitt 0€
Ertragswert 13.123 €
Ertragswert, gerundet 13.000 €
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11.5

Plausibilisierung des Ertragswertes
Wie weiter vorne bereits dargestellt, sind die Daten aus der Kaufpreissammlung im
vorliegenden Fall nicht hinreichend geeignet, einen Vergleichswert zu ermitteln.

Unter Herausnahme von Ausreillern haben die Kaufpreise im Zeitraum 2016 bis 2018
zwischen 6.500 und 10.000 € gelegen. Wiirdigt man insbesondere etwaige Preisanstie-
ge nach diesem Zeitraum, so ist der Ertragswert von 13.000 € durchaus plausibel.

Ferner weist der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit
der Stadt Witten in seinem Grundstiicksmarkt 2023, Seite 90, Verkaufspreise fiir Tief-
garagenstellpldtze der Baujahre 1990 bis 2020 von 10.000 € im ersten Quartal 2022
und 15.000 € im dritten Quartal 2022 aus. Dabei hat der Durchschnitt im gesamten
Ennepe-Ruhr-Kreis 2022 bei 12.750 € gelegen.

Das bewertungsgegenstandliche Teileigentum befindet sich in der Wittener Innen-
stadt. Der Ertragswert von 13.000 € ist plausibel.

12. Ergebnis Verkehrswert
vorlaufiger Verfahrenswert,
entspricht dem vorlaufigen Ertragswert 13.123 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert,
entspricht dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert 13.123 €
Verfahrenswert,
entspricht dem gerundeten Ertragswert 13.000 €
Verkehrswert,
entspricht dem Verfahrenswert 13.000 €
Verkehrswert 13.000 €
13. Vorschlag Ersatzwerte Rechte Abteilung Il Nrn. 1 - 9 und 11 sowie Ver-
kehrswert i.S.d. ZVG
Die Rechte sind weiter vorne eingehend zitiert.
Dabei sind die die Rechte Nrn. 1 bis 7 bewilligenden Unterlagen bei Gericht nicht auf-
findbar. Es wird dort davon ausgegangen, dass die Altbewilligungen durch Kriegsein-
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wirkungen zerstort worden sind.!? Daher ist eine Beurteilung der Rechte Ifd. Nrn. 1 bis
7 lediglich auf Grundlage der Texte in Abteilung Il des Grundbuchs maglich.

Malstab fir die Ermittlung des Vorschlages der Ersatzwerte ist der Wert, den das erlo-
schene Recht fiir seinen Berechtigten hat.

1. Anbaurecht
Das Recht bezieht sich textgemaR nur auf das Recht anzubauen. Bei einer ge-
schlossenen Bebauung stellt dieses Recht keine werterhebliche Beglinstigung
des Berechtigten dar. Wegen des Restrisikos — immerhin kann dem Rechtsnach-
folger des Berechtigten die Urkunde vorliegen oder eine rechtliche Wirdigung
kommt zu weiteren Ergebnissen etc. — wird der Ersatzwert des Rechts, bezogen
auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil, ermittelt mit rund 1,00 €.

2. Recht auf gemeinsame Brandmauer
Das Recht zur Errichtung einer gemeinsamen Brandmauer, deren Kosten beide
zur Halfte tragen, stellt textgemaR gegenseitig keine werterhebliche Einschran-
kung oder Beglinstigung dar. Hier sind inzwischen ohnehin im Falle einer Neu-
bebauung die baurechtlichen Vorschriften zu beachten. Wegen eines auch hier
wie vor beschriebenen Restrisikos wird der Ersatzwert des Rechts, bezogen auf
den 10/100.000 Miteigentumsanteil, ermittelt mit rund 1,00 € zu /5.

3. Recht auf gemeinsame Brandmauer
Das Recht zur Errichtung einer gemeinsamen Brandmauer entspricht dem
Recht Ifd. Nr. 2. Bezogen auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil wird der Er-
satzwert ermittelt mit rund 1,00 € zu /3.

4. Recht auf gemeinsame Brandmauer
Das Recht zur Errichtung einer gemeinsamen Brandmauer, deren Kosten beide
zur Halfte tragen, stellt textgemaR gegenseitig keine werterhebliche Einschran-
kung oder Beglinstigung dar. Hier sind inzwischen ohnehin im Falle einer Neu-
bebauung die baurechtlichen Vorschriften zu beachten. Wegen eines auch hier
wie vor beschriebenen Restrisikos wird der Ersatzwert des Rechts, bezogen auf
den 10/100.000 Miteigentumsanteil, ermittelt mit rund 1,00 €.

12ygl. Schreiben vom 09./18.10.2023 des Amtsgerichts Witten
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5. Recht auf gemeinsame Brandmauer
Das Recht zur Errichtung einer gemeinsamen Brandmauer entspricht dem
Recht Ifd. Nr. 2. Bezogen auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil wird der Er-
satzwert ermittelt mit rund 1,00 € zu /5.

6. Uberbau- und Anbaurecht

TextgemaR ist die Flache des belasteten Grundstiicksteils nicht ermittelbar. Da-
her ist nicht quantifizierbar, wie hoch der Wert des Vorteils aus der Bebauung
des Grundstuicksteils ware. Bei einem Bodenwertanteil des 10/100.000 Mitei-
gentumsanteils von 80 € misste sich die belastete Flache auf einen ganz erheb-
lichen Grundstlicksteil beziehen, damit dies werterheblich ware. Wegen des
Uberbaurisikos wird sachverstindig ein Ersatzwert des Rechts, bezogen auf den
10/100.000 Miteigentumsanteil, ermittelt mit rund 1,00 €.

7. Recht auf gemeinsame Brandmauer
Das Recht zur Errichtung einer gemeinsamen Brandmauer, deren Kosten beide
zur Halfte tragen, stellt textgemaR gegenseitig keine werterhebliche Einschran-
kung oder Beglinstigung dar. Hier sind inzwischen ohnehin im Falle einer Neu-
bebauung die baurechtlichen Vorschriften zu beachten. Wegen eines auch hier
wie vor beschriebenen Restrisikos wird der Ersatzwert des Rechts, bezogen auf
den 10/100.000 Miteigentumsanteil, ermittelt mit rund 1,00 €.

8. Fensterrecht
Die bewilligende Urkunde vom 02./31.07.1963 liegt vor. Allerdings geht der
malgebliche Text dort inhaltlich nicht iber den im Grundbuch hinaus. Das be-
glnstigte Flurstiick 63 der Flur 38 grenzt nicht an das bewertungsgegenstandli-
che Flurstlick 343 an und grenzte auch nicht an das vormalige Flurstiick 323 an.
Eine auf der gemeinsamen Grenze stehende Mauer kann es folglich nicht ge-
ben. Ein Ersatzwert besteht nicht.

9. Fensterrecht
Die bewilligende Urkunde vom 02./31.07.1963 liegt vor. Allerdings geht der
malgebliche Text dort inhaltlich nicht tGber den im Grundbuch hinaus. Aus dem
begiinstigten Flurstlick 55 sind insbesondere die Flurstiicke 354 und das bewer-
tungsgegenstandliche Flurstlick 343 hervorgegangen. Das Fensterrecht zur In-
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11.

nenseite des Hauserblocks stellt keine werterhebliche Beglinstigung zumindest
bei aktueller Bebauung dar. Eine spatere, andere Grundstilicksausnutzung kénn-
te jedoch zu Lasten des bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks einen Vorteil
darstellen. Der Ersatzwert des Rechts, bezogen auf den 10/100.000 Miteigen-
tumsanteil, wird sachverstandig ermittelt mit rund 2,00 €.

Wegerecht und Recht einer Glastiiberdachung
Die das Recht bewilligenden Urkunden vom 06.10.1997/23.01.1998 liegen vor.

Daraus wird wie folgt auszugsweise und anonymisiert zitiert:

1. Dis eeesemissbiaatsmmnd 20 dis Recht, das dienends Grundetlck auf dem ange-
isgtan Wag ab Grenze dea Plurstidciks 327 bis zum Zugsngatrappenhaus der Tiaf-
garage und diesee weiter bis zur Tisfgaragensbene lt. TisZgaraganplan IT
der Tailungserkldrung [(Nummern 29-95 des Auftsilungsplans) zun Gehan mit-
zuBenutzen brw. durch Iundan und Sesucher SR 1 - an
zu lasgen, ferner eina Glasiberdachuna zu errichtan und zu betreiben,

2. Die IS C;: veypflichter, zich an den Untarhaltungakesten
das Weges zu 1/2 Antall zu beteiligen.

. Der jeweilige Eigentlmer des dienanden Grundsticks dar? den Weg sowis gas
Trapzennaus mitbenuczan. An den Unterhaloungskosten des Wegss igt er inszge-
samt zu 1/2-Anreil bateilige. Die Unterhaltungs- uné Verkehrssicherungs-
péliche #0y die Uberdachung Crict MEEEG—_—_I_EG_——

Dia Lage des Weses und dar (berdachung srgibt sic¢h aus Sem Plan, dar den
Brxlarungen de: GGG oo heutigen Tage (UR-Nr, 554 /89 Zas
:mtiete:‘.den Yotars) pur Eelascung der Parsellsn 326, 327, 328 beigegesben

st,
Auf dan genanncen, heuts ru den Grundakten eingereichten und demiz allgemein
2uglnglichen Plan wiré hiarpit verwiesen. Der Neg izt grfin susgemalt,
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Sach

Es handelt sich um einen nord-nordwestlichen Teil des Grundstiicks, der zum

Stichtag als eine solche, auch Giberdachte Zuwegung genutzt wurde.

Dabei hat die Teilflache eine GroRe von rd. 25 m?. Bei einer Beglinstigung zum
vollen Bodenwert lage der Wert des Rechts bei 25 m? x 368 €/m? = 9.200 €, un-
geachtet der Regelungen zu den Unterhaltungspflichten der Beglinstigten und

auf das gesamte Grundstiick bezogen. Die Unterhaltspflichten werden gegen

den Vorteil der Wegenutzung und -ausgestaltung aufgehoben. Der Ersatzwert

des Rechts, bezogen auf den 10/100.000 Miteigentumsanteil, wird sachver-
standig ermittelt mit 9.200 € x 10/100.000 = rund 1,00 €

Hinweis: Durch die Verschmelzung insbesondere der Flurstiicke 46, 47 und 54 zum

bewertungsgegenstandlichen Grundstiick handelt es sich bei den Rechten laufende

Nrn. 2, 3 und 5 um dasselbe Recht! Der Ersatzwert wird daher fiir die drei Rechte zu-

sammen vorgeschlagen mit rund 1,00 € und auf die laufenden Nummern gedrittelt.

Der Verkehrswert i.S.d. ZVG stellt den um den Wert der Belastungen aus Abteilung Il

erhohten Verkehrswert dar. Im Einzelnen:

Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB:

Summe der Ersatzwertvorschldge fiir Rechte Abteilung IlI:

davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.
davon Zahlungsbetrag nach §§ 50/51 ZVG fur Ifd.

Verkehrswert i.S.d. ZVG (13.000 + 8):
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Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

7

LN ENMNR

13.000 €
8 €

1,00 €
3,5: 1,00€
1,00 €
1,00 €
1,00 €
0,00 €
2,00 €
1,00 €

13.008 EUR
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14. Zusammenstellung
Verkehrswert nach § 194 BauGB: 13.000 EUR
Verkehrswert i.S.d. ZVG: 13.008 EUR

Von diesem Gutachten wurden finf Ausfertigungen erstellt. Vier fiir den Auftraggeber und eine zum
Verbleib beim Sachverstandigen.

Anlagen

(1) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur
(2) Luftbild

(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte
(4) Auszug aus dem Grundbuch

(5) Baulastenverzeichnis

(6) Grundrisse

(7) Objektfotos vom 20.12.2023

Vorstehende Wertermittlung wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Witten, den
Unterschrift Ausfertigung /5
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Anlage 1 - Stadtplan

Stadtplan, unmalstablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet
die Lage des Objektes tberschlagig.
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Anlage 2 - Luftbild

Luftbild, unmafistablich
Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/

© RVR, 2022, Datenlizenz Deutschland - Aerowest GmbH, Hansa Luftbild AG - Version 2.0.
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- Kopplung wvon vier Flurstlcken -

Wir, cle M GO 10 W ltten,

vertreten durch die Harren
sind Elgentdner folgender Grundsticke —————]

genarkung Witten, Flur 38, Flurstlcke 55, 54, 53
(Grundbuchblatt 612)

Genarkung Witten, Flur 36, Flurstlck 56
{Grundbuchblatt 203%)

ir Dbernehnen hlernit gegenlber der BAS die Offentllch-recht-
l1ichen Yerpfllichtung, dad die Flurstlcke 55,56, 53 unc 56 eine
Einheit bilden, so dJdal die baullchen Anlagen auf dem Gruncstick
das Offentliche Saurecht s0 einhalten, als wiren die Flurztdcke
ein Bougrundstbck i. S, dor Baud i,

Die nit dor Baulast belegten Flurstlcke sind In dem Lageplen der
Stadt Witten - Yermessungsent - vom 25.05.1982 in grin-gelber
Unarandung engelegt.

Der Lageplan ist Bestandteil cieser Erkldrung und als solcher
von dem Bauleastlibernehner unterschrlftlich vollzagen.

Uns 1st bekannt, dal die Baulast in dos Baulastenverisichnis elne
getragen wivc,

’)‘ ‘ 'r' Yy /'J
Mitten, den 4/ Lo L ‘ ,
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- Sicherupg von 15 Kfz-Stellpl3tzen -

Wir, dic I, ') M itten,
vertreten durch die Herren

¢ind Efgentiner folgender Grundsticke

Gemarkung Wittan, Flur 38, Flurstlcke 55, 54 (Grundbuchblatt 612)

Wir beabsichtigen cas Gebiude onmmtmteeenhERRERREENERNNNN, =
deén Grundstic!

Genarkung Mitten, Flur 11, Flurstlcke 272, 272 und 274

aufzustocken,

Nir Obernehmen hieralt geqeniher Cer BA3 die Offentllich-recht-
Pichon Verpfilchtunc, zugunsten des Grondstdcl s NN
FlurstQcin 272, 273 und 270 f0r cdie Nutzuno 2l: DN ©ine
cd, #50 qm groBe Flache dauernd von baullichen Anlanen und sonstl-
qen Hindarniseen freizubolten und flr dic Dmbientemml ols Stell-
platzflidche flr 15 Kreftfahrzeuye nutzen 2u lassen,

Die mit Baulast belegte Flidche |
ten - Vermessungtant - vem 25.06

3¢
12

gn cer Stadt Wit-
hreffur angelegt,

e
-%

an
.

in dem Lag
ee2 in Kre

Der Leseplan fst Bestondteil dieser ErklErung und als sclcher von
dan Daulastibernehmer unterschriftlich vollzogen.

Uns 1st bekannt, daf di¢ Boulast in cdas Saulasteaverzelc' I3 eln-
getragen wird,

| B , J A .,' ‘(

e —

| )
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Baulasleeverzeionais ven—HitLen Bauastentiu w._%%g Sate !
Qrundetick NiesenstraBe 11
Gomakeng Witten 38 puruex %
Lid Nr, hak ger Ervagung Bamarkurgues
\ 2 3
1. Sicherung eines notwendigen Garagen- oder Stall-
latzes zugumston des Grundsticks Gesarkung Wittenm,
lur :n.lnurnng 553 :?}gm ?:r Eintragung
in La an und der ungse rung vom
0708 1992 w
| Eingetragen pm 07.04.1992
] ) ‘ A ’
‘ / ;
| RdesRxyY
Berg .=
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- Lageplan nur fur Baulast
Gemarkung Witten

Flur 38
Mafstab 1 : 500
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Baulastenverzeichnis von witten

Baulastenblatt Nr. 2026 Seite 2 125

Grundstick Rérnerstrafe

Gemarxung Witcen, Fiur 3§, Fiurstick 343

L£d,=Nr. Inhalt der Zintragung Benerkungen

z. Sicherung notwendiger Stellplétie uguniten der

Grundsticke Gemarkung Witten., Flur 38, Plur~
atlcke 327 und 328 (Wiesenstrafe 9), Gemarkung
wWitten, Flur 38, Plurstick 330 (Wiesen-
straje 11), Gemarkung Witten, Flur 38, Plur-
stdck 336 (Ruhrstrape 40), Genmarkung Witten,
Plur 11, Flurstlck 27) (HeilenstraBe 10), ent-
sprechend der Eintragung in lageplen und der
Verpflichtungserklarung Vom 7.03.1997.

etragen am 47.03,1997,

R <y
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Baulastdbernanme

gicherung notwendiger OCaragen- oder Stellplétze (§ 47 Absatz 3
3aul NW)

’ e » vertreten durch:
58454 Nitten

sind Eigentimer des Baulastgrundstickes:
gemarkung witten, Flur 38, Flurstick 343
Uns ig% bexannt, dajd £0r die folgenden BSaugrundaticke:

cemarkung Witten, Flur 1§, Plurstick 327 und 328 |(Wiesenatrale
9

gerarkung Witten, Filur 38, Ylurstick 330 (Wiesenstrafe 11)
gaparkung Witten, Fiur 36, Fluratick 336 (Ruhrstrafe 40)
camarkung Wwitten, Flur 11, Flurstlck 273 (Kellenstrade 10)
stellpldcze in der Tiefgarage gesichert werden nissen,

wWir Ubernenmen hiermit gegen(bar der Bauvaufsichtsbehdrde die
offentlich-rechtliche Verpflichtung,

eine ca, 413 m' grofe Pliche des BaulastgrundstOckes von bayuli-

chen Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten, so dad
hier:

32 notwendige Stellplétze zur Erfoliung der Stellplatzver-
plflichtung £4r das 0. 8. Baugrundstlck angelegt und benutzt war=
den kénnen.

Die mit der 3aulast belegte Flache Lat in dem Lageplan das ObVI
Xorta vom 27.02.1997 grin schratfiert angelegt.

Der Lageplan 18t Bestandteil dieser ErklArung,
Rechte Dritter werden durch diess 3aulast nicht betroffen.

Uns L8t bexannt, Saf d4ie Baulsst in das Saulaatenverzelichnis
eingetragen wird und auch den Rechtsnachfoiger gegenlber wirk-

sAm 18T,
Witten, A7 T R7
e
/__-_ = ‘_‘1/“— &=
e
Untergchriften
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Anlage 6 - Grundriss

Grundrisse, unmalstablich

Hinweise: Die Grundrisse dienen der groben Orientierung und kdnnen hinsichtlich der tat-
sachlichen Verhaltnisse abweichen. Die Flache des bewertungsgegenstandlichen
Teileigentums wurde vom Sachverstandigen rot gekennzeichnet.

Quelle: Grundrisszeichnung vom 20.09.1995 vom Untergeschoss des Architekturbiiros
Pfannkuche in Witten
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Anlage 7 - Fotos

Fotos vom 20.12.2023 vom Gesamtobjekt:

Blick aus Stidwesten:

Blick aus Osten:
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Fotos vom 20.12.2023 vom bewertungsgegenstandlichen Teileigentum:

Seite 57 von 57

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



