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9.2 Verkehrswert ohne Abt. II nach ZVG

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 04.06.2024 wird der Verkehrswert flr
das mit einem

Geschaftshaus
bebaute Grundstiick

Bahnhofstr. 73
58452 Witten

Gemarkung: Witten
Flur: 45
Flurstick(e): 442, 38, 462, 463

unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstlcksteilmarkt fiur Wohn- und Geschaftshauser, ohne Beriicksichti-
gung von Lasten aus Abt. II, festgestellt mit

1.700.000,00 €

in Worten: eine Million siebenhundertausend Euro

(entspricht rund 1.229 €/gm Nutzflache)
(Rohertragsfaktor 13,50)

Fiir die besonderen Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens
wurde in Kap. 7 der Einfluss der Lasten und Beschrankungen getrennt
ermittelt.
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9.3 Zusammenstellung der Lasten und Beschrankungen Abt. I1

Verkehrswert nach ZVG, unbelastet
Einfluss aus Lasten und Beschrankunge

- Abt. II/10 (Grenzmauer)

- Abt. II/11 (Grenzmauer)

- Abt. II/13 (Schaltschrank und Mast)

- Abt. II/1 (Schaltschrank und Mast)
Summe

somit

9.4 VERKEHRSWERT, belastet

0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €

1.700.000 €

0 €

1.700.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 04.06.2024 wird der Verkehrswert fur

das mit einem

Geschaftshaus
bebaute Grundstiick

Bahnhofstr. 73
58452 Witten

Gemarkung: Witten
Flur: 45
Flurstick(e): 442, 38, 462, 463

unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur Wohn- und Geschaftshauser festgestellt mit

1.700.000,00 €

in Worten: eine Million siebenhundertausend Euro

(entspricht rund 1.229 €/gm Nutzflache)
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9.5 Einzelwerte/Wirtschaftliche Einheit

AuftragsgemaB werden nachfolgend die Einzelwerte der Flurstiicke angegeben.
Hierbei erfolgt die Aufteilung des zuvor ermittelten Verkehrswertes in Bezug auf
die jeweiligen Bodenwertanteile und der Anteile am Wert der baulichen Anlagen
(hier etwa 1/1 Gebaudewertanteile bei Flst. 442).

Wirtschaftliche Einheit

Die Flurstlicke sind im vorliegenden Fall als wirtschaftliche Einheit zu betrach-
ten. Die Flurstlicke werden samtliche von dem Bewertungsobjekt Gberbaut. Die
zum Stichtag vorhandene Gebdudesubstanz und Raumaufteilung eignet sich
nicht fir eine nachtragliche Aufteilung des Gebaudes entsprechend der Flur-
sticksgrenzen. Die Flurstiicke 38, 462 und 463 eignen sich aufgrund ihrer Gro-
Ben und Zuschnitte nicht fiir eine selbstandige bauliche Entwicklung. Erst im
Zusammenhang mit dem Flurstlick 442 ist den Flurstlicken Baulandcharakter
zuzusprechen. Bei einer getrennten VerauBerung der Flurstiicke wirden somit
baulich nicht selbststandig nutzbare Grundstiicke entstehen.

@

Verkehrswert, unbelastet 1.700.000 €

davon

Flur Flurstiick GroBe Wert
45 442 561 m’ (Gebaudegrundstiick) rd. 1.654.000 €
45 38 5 m® rd. 1.000 €
45 462 53 m? rd. 15.000 €
45 463 102 m? rd. 30.000 €

Verkehrswert, unbelastet nach ZvG 1.700.000 €

Flur Flurstick Belastung Werteinfluss Wert

der Abt. II

45 442 1.654.000 €
45 38 1.000 €
45 462 15.000 €
45 463 Abt. II 0€ 30.000 €

Verkehrswert, belastet 1.700.000 €

10. Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise persodnlich interessiert bin und dass
ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen Kenntnis-
stand erstellt habe.

Coesfeld, den 10.10.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlagen
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Anlage 1  Ubersichtsplan
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© Geobasisdaten: Land NRW

Bewertungsobjekt

StraBe: | Bahnhofstr. 73

Ort: 58452 Witten
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Anlage 11 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen entstammen dem Bauaktenarchiv der Stadt Witten
und stimmen im Wesentlichen mit der tatsachlichen Situation zum Stichtag
Uberein. Geringe Abweichungen bestehen in den Raumbezeichnungen und teils
durch geanderte Wandoéffnungen und Raumunterteilungen.
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MaBstab: ohne
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Anlage 12 Fotos

Die Fotos der Anlage geben die Situation zum Stichtag wieder.

1. Foto
Gebaudeansicht
von Norden

2. Foto
Gebaudeansicht
von Siden

@



Grundstlick: Bahnhofstr. 73, 58452 Witten
Gutachten Nr. 0124-958-AGW vom 10.10.2024

Dipl.-Ing. T. Simsch

AZ: 007 K 023/23
Seite 59 von 74

3. Foto
Gebaudeansicht
von Osten

4. Foto
Ansicht
Haupteingang
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5. Foto
Ansicht
Treppenhaus

6. Foto
Ansicht
Bsp. Gruppen-
raum im 2. OG
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7. Foto
Ansicht
Bsp. Gruppen-
raum im 2. OG

8. Foto

Ansicht

Bsp. Sanitarraum
im 2. 0OG

¢
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9. Foto

Ansicht

Bsp. Sanitarraum
im 2. OG

10.Foto
Ansicht
Dachboden
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11.Foto
Ansicht
Bsp. Umkleide-
raum im 1. OG

12.Foto
Ansicht

Bsp. Ruheraum
im 1. OG
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13.Foto

Ansicht
Damen-WC im 1.
oG

14.Foto

Ansicht

Bsp. Duschraum
im 1. OG
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15.Foto

Ansicht
Empfangsbereich
im EG

16.Foto
Ansicht
Teekliche

Dipl.-Ing. T. Simsch
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17.Foto
Ansicht
Bsp. Blro im EG

18.Foto
Ansicht
Bsp. Buro im EG
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19.Foto
Ansicht
Zwischenflur zu
Therapierdaumen

20.Foto
Ansicht

Bsp. Therapie-
raum
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21.Foto
Ansicht

Bsp. Therapie-
raum

22.Foto
Ansicht

Bsp. Gruppen-
raum im EG
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23.Foto
Ansicht

Bsp. Gruppen-
raum im EG

24.Foto
Ansicht
Abstell-
raum/Stuhllager
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25.Foto
Ansicht
Herren-WC im EG

26.Foto

Ansicht
Gruppenraum im
UG Anbau
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27.Foto

Ansicht
Gruppenraum im
UG Anbau

28.Foto
Ansicht
Hantelraum im
UG Anbau
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29.Foto

Ansicht

Bsp. Behand-
lungsraum im KG

30.Foto

Ansicht

Bsp. Behand-
lungsraum im KG
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31.Foto
Ansicht

Personalraum im
KG

32.Foto
Ansicht
Behinderten-WC
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33.Foto

Ansicht

Bsp. WC-Raum im
KG

34.Foto
Ansicht
Heizungsraum
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