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Hinweis:
Die in diesem Gutachten enthaltenen Auskiinfte, Karten und Zeichnungen sind urheberrechtlich
geschitzt.

Sie dienen ausschlieBlich als Beleg und zur Nachvollziehbarkeit der im Gutachten getroffenen
Aussagen und Annahmen. Sie dirfen weder in Teilen noch vollstéandig vervielfdltigt oder verof-
fentlicht werden.

Das Gutachten darf ohne Zustimmung des Unterzeichners weder in Teilen noch als Ganzes im
Internet verdffentlicht werden.

Das Gutachten mit samtlichen Anlagen kann auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Witten ein-
gesehen werden.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Datum der
Ortsbesichtigung: 04.06.2024, ca. 10:00 bis ca. 13:45 Uhr

Wertermittlungs-
stichtag: 04.06.2024
(8§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 04.06.2024
(8§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer

Ortsbesichtigung: siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des

Amtsgerichtes Witten

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich flir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur flr diesen Zweck zu verwenden. Gege-
benenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung fir
das Zwangsversteigerungsverfahren zu berucksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart: zwei- bis viergeschossiges, unterkellertes Geschafts-
haus

Baujahr ca.: unbekannt, vor 1886, Um- und Anbau um 2010

Nutzeinheiten: 1 NE

Nutzflache (NF) ca.: 1.383,15 m? (gemaB Aktenlage)

1.4 Flurkarte

© Katasteramt der Ennepe-Ruhr-Kreises
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1.5 Grundbuchangaben

(Grundbuchauszug vom 28.12.2023)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicke und Rechte)

Amtsgericht Witten, Grundbuch von Witten, Blatt: 590

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Fistk. Wirtschaftsart und Lage Gr°'2"'e
BV [m~]
Gebaude- und Freiflache,
7 Witten 45 442 Bahnhofstr. 73 561
Gebaude- und Freiflache,
8 " " 38 Bahnhofstr. 73 5
Gebaude- und Freiflache,
9 " " 462 Bahnhofstr. 73 53
Gebaude- und Freiflache,
10 " " 463 Bahnhofstr. 73 102

Abteilung I (Eigentiimer)

Ifd. Nr.

5

siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Witten

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Ifd.

Nr. Nr. BV

10 8 Grunddienstbarkeit  (Grenzmauerrecht). Eingetragen am
06.01.1903

11 10 Grunddienstbarkeit  (Grenzmauerrecht). Eingetragen am
06.01.1903

13 10 Beschr. pers. Dienstbarkeit (Schaltschranke, Fahrleitungsmas-
ten). Eingetragen am 28.08.2009

14 10 Beschr. pers. Dienstbarkeit (Schaltschranke, Fahrleitungsmas-
ten). Eingetragen am 28.08.2009

15 7 Zwangsverwaltungsvermerk (Amtsgericht Linen, 007 L 005/23).
Eingetragen am 04.08.2023

16 7 Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Linen, 007 K
023/23). Eingetragen am 24.11.2023

17 8,9,10 Zwangsversteigerungsvermerk (Amtsgericht Linen, 007 K
024/23). Eingetragen am 07.12.2023

Den Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerken wird
im Rahmen dieser Wertermittlung keine Wertbeeinflussung beigemes-

sen.
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Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse bleiben
in der vorliegenden Wertermittlung unbericksichtigt, da solche Eintragungen
i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen Ein-
tragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende Kauf-
preisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

[N

© © N o U A W DN

L = e = S S =
N o u kA W N = O

18.

Auszug aus der Flurkarte vom 16.01.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 16.01.2024
Auskunft zur Baulastensituation vom 17.01.2024
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.12.2023
Eintragungsbewilligung vom 10.08.2009
ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 16.01.2024
Altlastenauskunft vom 16.01.2024

Bergbauauskunft vom 22.01.2024

Tel. Auskunft zum Planungsecht vom 14.03.2024
Fordermittelauskunft vom 22.01.2024

Richtwertkarte des Gutachterausschusses (BORIS)
Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses
Gewerbemietspiegel 2021 der IHK zu Dortmund
Gewerbemietspiegel 2019 der SIHK zu Hagen

Recherchen in den zur Verfigung gestellten Bauakten der Stadt Witten
Von der Zwangsverwaltung zur Verfligung gestellte Unterlagen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 05.06.2024

Protokoll, AufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Fur die erhaltenen Unterlagen und Auskinfte wie z. B. Grundblicher, Aktenaus-
zige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw.
Richtigkeit unterstelit.
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1.7 BESONDERHEITEN

Zugang

Zum Stichtag war der Zugang zum Dachboden, zum Aufzugtechnikraum sowie
zum Aufzug nicht mdglich. Flr die nicht zuganglichen Gebaudebereiche wird ein
durchschnittlicher Zustand, ohne weiter Schaden und Mdngel, entsprechend den
zuganglichen Bereichen unterstellt. Sollte sich im Nachhinein eine abweichende
Kenntnislage einstellen, ware der nachfolgend ermittelte Verkehrswert entspre-
chend zu modifizieren.

Grundrissabweichungen

Die tatsachlichen Etagengrundrisse weichen teils geringfligig von den Darstel-
lungen in den Bauakten der Stadt Witten ab. Im Rahmen der nachfolgenden
Wertermittlung wird eine Genehmigungsfahigkeit der Grundrissabweichungen
unterstellt. Sollte sich im Nachhinein eine abweichende Kenntnislage einstellen,
ware der nachfolgend ermittelte Verkehrswert entsprechend zu modifizieren.

Uberhang

Die an der Nordfassade errichtete Eingangsiiberdachung ragt tber die Grund-
sticksgrenze des o6ffentlichen StraBengrundstlicks hinaus.

Allgemeines

Von dem Uberbau zu unterscheiden sind sog. Uberhdnge, wie Balkone, Erker,
Loggien und auch Arkaden, die in den 6ffentlichen StraBenraum auskragen.
Die Nutzung erfolgt i. d. R. aufgrund eines Gestattungsvertrages. Flr die Inan-
spruchnahme des 6ffentlichen StraBenraums (Luftraum) wird i. d. R. ein einma-
liges Nutzungsentgelt vereinbart.

Grundlage fur die Ermittlung des wirtschaftlichen Vorteils ist die zusatzliche
Nutzflache (NF bzw. WF), die sich aus dem Uberhang ergibt.

Beurteilung

Im vorliegenden Fall ist keine zusatzliche Nutzflache geschaffen worden. Somit
ist der Einfluss des Uberhangs als vernachlassigbar gering zu betrachten.

Brandereignis

GemaB muindlicher Auskunft wahrend der Ortsbesichtigung, war es in der Ver-
gangenheit zu einem Brandereignis im Bewertungsobjekt gekommen.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Witten, am Anfang der FuBBganger-
zone von Witten.

Die Stadt Witten liegt am 6stlichen Ausgang des Ruhrgebiets und schlieBt im
Nordosten an Dortmund und im Westen an Bochum an. Witten ist dem Ennepe-
Ruhr-Kreis angeschlossen und hat etwa 99.000 Einwohner. Laut Demographie-
bericht der Stadt Witten von 2016, wird bis 2030 mit einer abnehmenden Be-
volkerungsentwicklung gerechnet.

Das Stadtzentrum von Witten zeichnet sich durch eine zentrumstypisch ge-
mischte Nutzung mit verdichteter Bebauung sowie dem Hauptbahnhof und std-
westlich davon durch Industrieanlagen aus.

Der Stadtbezirk verfugt Uber eigene Infrastruktureinrichtungen wie z. B.
Schulen, Kindergarten, Stadtverwaltung, arztliche Versorgung sowie Einkaufs-
maglichkeiten zur Deckung des taglichen und langfristigen Bedarfs.

Die Anbindung an das uiberortliche StraBennetz ist als durchschnittlich zu
bezeichnen. Es bestehen zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz (Bus-, StraBenbahn- und Bahnlinien). Witten ist an das Bus- und
StraBenbahnnetz der Stadt Bochum angeschlossen.

Das Stadtzentrum von Witten mit Geschaften zur Deckung des taglichen und
langfristigen Bedarfs sowie allgemeinen &ffentlichen Einrichtungen liegt unmit-
telbar im Umfeld des Bewertungsobjektes.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt am westlichen Ende der BahnhofstraBe Ecke Ber-
gerstraBBe, eingangs der FuBgangerzone von Witten.

Die BahnhofstraBBe ist als FuBgangerzone angelegt und mit Betonsteinpflaster
befestigt. Im StraBenraum sind Bauminseln angelegt. Auf der BahnhofstraBBe
verkehrt die StraBenbahn von Witten.

Die BergerstraB3e ist als HauptverkehrsstraBe zu betrachten und zweispurig mit
beidseitigen Gehwegen und einem Radweg ausgestattet. Die StraBe ist mit As-
phalt befestigt.

7o)
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An der Ostseite des Bewertungsgrundsticks verlauft ein Verbindungsweg zwi-
schen Berger- und BahnhofstraBe. An der Sldseite des Bewertungsgrundstiicks
ist der FuBweg zum Platz mit 6ffentlichen Sitzgelegenheiten aufgeweitet. Im
StraBenraum sind StraBenbeleuchtung sowie Leitungen der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung vorhanden.

Die engere Nachbarschaft ist durch das Stadtzentrum und Wittens Einkaufs-
straBe gepragt. Sie besteht aus zentrumstypisch gemischten Nutzungen, um-
fangreichen Einzelhandelsgeschaften, Fitnesscenter, Dienstleistungsangeboten
und dem Bahnhof von Witten. Unmittelbar westlich des Bewertungsgrundstiicks
verlaufen Bahngleise in Hochlage.

Die weitere Nachbarschaft ist durch Industrie- und Gewerbegebiete, zent-
rumsnahe Wohnsiedlungen sowie das Ruhrtal gepragt.

Infrastruktureinrichtungen wie Schulen und Kindergarten sowie Einkaufs-
moglichkeiten sind in fuBlaufiger Entfernung gelegen.

Die Geschaftslage am Ausgang der FuBgangerzone ist im Bereich des Bewer-
tungsobjektes lokal betrachtet als Zentrumsrandlage zu bewerten.

Die Haltestellen der offentlichen Nahverkehrseinrichtungen (Buslinie,
Bahnlinie) befinden sind in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt bzw.
grenzen unmittelbar an.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen StraBenraum ist im Bereich des Bewer-
tungsobjektes als eingeschrankt zu betrachten. Es besteht jedoch ein umfang-
reiches Parkangebot in gebUhrenpflichtigen Parkhausern.

2.3 Grundstiick

Das Grundstlick ist als Inselgrundstiick angelegt und unregelmaBig geschnit-
ten (vgl. Flurkarte). Das Grundstlick besteht aus den vier Flurstiicken, welche
nahezu vollstandig von dem Bewertungsobjekt Gberbaut sind.

Die Gelandeoberflache ist nach Westen hin leicht abfallend.

Die Breite entlang der BahnhofstraBe betragt ca. 35 m, die Tiefe rechtwinklig
hierzu zwischen 5 bis 29 m.

Das Grundstick ist an die Versorgungsleitungen von Gas, Wasser, Strom und
Telefon sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

TN
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2.4 Baulasten

GemaB Auskilinften der Stadt Witten sind auf den Grundstiicken keine Baulasten
im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitriage

Die Stadt Witten bescheinigt auf Anfrage folgendes (vollstandiger Text vgl. An-
lage):

~ErschlieBungsbeitrdge nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB sind
nicht zu entrichten.

Das Grundstiick unterliegt der StraBenbaubeitragspflicht gemaB § 8 KAG
NW. Konkrete straBenbauliche MaBnahmen, die zu einer Beitragspflicht
fuhren, stehen allerdings zurzeit nicht zur Abrechnung an.

Das Grundstick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemaB § 8
KAG NW. Der Kanalanschlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch
gezahlt."

2.6 Altlasten/Bergbau

Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises (vollstandiger Text vgl. Anlage):

~Die 0.g. und im Kartenausschnitt auf der ersten Seite markierten Flurstu-
cke sind im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht des
Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen."

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):
~..., das oben angegebene Grundstiick liegt (iber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Ver. Hamburg und Franziska" und Gber dem auf
Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Heinrichsfeld".

Eigentimerin der Bergbauberechtigungen ist die E.ON SE in Essen.

)
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Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.
Hinweise auf einen nicht verzeichneten Uraltbergbau oder widerrechtlichen
Abbau finden sich in den Unterlagen fir den Grundstiicksbereich nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre umgegan-
genen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.™

Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlastenauskiinfte hinausgehende, Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und Bergbau, wurden
im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Dartuberhinausgehende
Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Berlcksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wurde.
Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auftreten-
der Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiteren Vergan-
genheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdoberflache wurden im
Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbauproblematik geht so-
mit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrswertermittlung ein.

Sollten sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, abweichende Risikoeinschatzungen erge-
ben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware ent-
sprechend der geanderten Informationslage anzupassen.

)
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan der Stadt Witten als ,gemischte Bauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Witten besteht fiir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt ein einfacher Bebauungsplan (rechtsverbindlich seit
11.08.1997). AuskunftsgemaB handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan gemaB § 30 (3) BauGB, wonach sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
nach § 34 BauGB ,,Vorhaben innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile" richtet.

Hiernach sind innerhalb bebauter Ortsteile Vorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fligt, die ErschlieBung gesichert ist, sowie die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung flr Art
und MaB der zulassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern

ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlicher zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt Witten teilet auf Anfrage mit, dass das Bewertungsobjekt nicht in der
Denkmalliste eingetragen ist (vgl. Anlage).

2.9 Fordermittel

Auf Anfrage teilte die Stadt Witten mit, dass fiir das Bewertungsobjekt keine
offentliche Férderung besteht (vgl. Anlage).

E
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3. Gebadudebeschreibung

3.1 Aligemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt den Objektcharakter anhand der
wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. Anga-
ben Uber Baumangel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei der
Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kdénnen daher unvollstandig
sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlicksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebaudealters entsprechenden Ausstattungs- und
Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebaudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich auf-
zubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im All-
gemeinen nicht héher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils am
Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kénnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu berlicksichtigen (z. B. Minderung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Bericksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repara-
turstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Einflus-
ses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz fur eine differenzierte und de-
taillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.

7o)
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3.2 Gebaudeart / Nutzung

Das Gebaude ist freistehend, viergeschossig in Massivbauweise mit Unterkelle-
rung hergestellt. Es verfugt tiber einen zweigeschossigen Anbau.

Das Objekt befanden sich zum Stichtag im Leerstand. Davor wurde es vollstan-
dig als Gesundheitszentrum genutzt. In der Vergangenheit diente das Gebaude
unter anderem auch als Gaststatte, Disco, Tanzcafé und Spielcasino.

3.3 Gebaudehistorie

Unterlagen aus dem baulichen Ursprung des Gebdudes liegen keine vor. Erste
Aufzeichnungen in den Bauakten der Stadt Witten stammen aus 1886 und ste-
hen im Zusammenhang mit einer Abortgrube.

Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation erfolgte um 1921.

Mit Baugenehmigung vom 09.04.2009 erfolgte der Umbau des Gebaudes sowie
die Errichtung des Treppenhauses und des zweigeschossigen Anbaus zum Be-
trieb als Gesundheitszentrum.

Die Fertigstellung wurde hierfiir mit Schreiben vom 30.06.2011 bescheinigt.

3.4 Raumanordnung

Nachfolgend sind die Grundziige der Gebdaudeaufteilung (Raumanordnung) ent-
sprechend der tatsachlichen Nutzung wiedergegeben.

Kellergeschoss: Hauptgebdude: 4 Behandlungsraume, KGG (Personal-
raum), 3 Flure, 3 Abstellrdume, Damen- und Herren-
WC, Behinderten-WC, Heizungsraum, Anschlussraum,
Treppenflur, Hausanschlussraum und Lager

Untergeschoss: Anbau: Gerateraum, Hantelraum, Biro/Aufsicht, Ab-
stellraum und Treppenflur

Erdgeschoss: Hauptgebdaude: Empfang/Bistroinsel, Teekiche, Tech-
nikraum, 2 Blrordume und Treppenflur
Anbau: 6 Therapieraume, 2 Gruppenraume, Abstell-
raum, Damen- und Herren-WC, Flur und Treppenflur

To)
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1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachboden:

Hauptgebdude: 2 Umkleidebereiche, 3 Duschberei-
che, Damen- und Herren-WC, zwei Ruheraume, Sau-
naraum, Flur und Treppenflur

Hauptgebdude: 2 Gruppenraume, Damen- und Her-
ren-WC, Flur und Treppenflur

nicht ausgebaut (nicht zuganglich zum Stichtag)

3.5 Gebadudeausfiihrung

Rohbau
Kellerwande:
Kellerdecke:
Geschosswande:
Geschossdecken:

Fassade:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Kellertreppe:

Geschosstreppen:

Ausbau

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Mauerwerkswande

Stahlbetondecke

Mauerwerkswande

Stahlbetondecken

Bruchsteinsockel, Putzfassade und Gesimse am Alt-

bau, Warmedammverbundsystem am Anbau und
Treppenhaus

Holzkonstruktion

Zinkblech
wie Geschosstreppe

Massivtreppen mit Feinsteinauflage und Edelstahl-
rohrhandlaufen

Parkettbeldge in Gruppenrdaumen und Therapierau-
men, Vinylbelage im Keller- und Untergeschoss, sonst
zumeist Laminatbeldge, Fliesenbelage in Sanitarrau-
men, Feinsteinbeldge im Treppenhaus

zumeist Wandanstrich, Sanitarrdaume zumeist teilge-
fliest

zumeist Akustikdecken mit Einbauleuchten

Kunststoffkonstruktionen mit Isolierverglasung

)
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AuBentliren:

Innentiren:

Beheizung:

Heizanlage:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Besondere
Bauteile:

Besondere
Einrichtungen:

Eingangstur Treppenhaus: Aluminiumglastir mit fest-
stehendem Seitenteil mit integrierter Gegensprech-
und Klingelanlage

zumeist Holztlren in Stahlzargen, vereinzelt Vollglas-
tiren, Treppenraumtiren in Aluminiumglaskonstruk-
tion

Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Gastherme Fa. Junkers und Warmwasserspeicher
zentrale Versorgung

Klingel-, Gegensprech- und Turo6ffneranlage, Wand-
und Deckenausldasse, Telefonanschliisse in durch-
schnittlichem Umfang, Netzwerkverkabelung

teils Hdange- WCs mit Einbauspulkasten, teils Stand-
WCs mit Hangesplilasten, Waschbecken, Gruppendu-

schen

Die Sanitarobjekte sind weiB ausgefiihrt und mit Ein-
hebelarmaturen ausgestattet.

Eingangsuberdachung (Glasdach)

Personenaufzug FA. AS (Tragkraft 650 kg oder 8 Per-
sonen) Baujahr 2009, Alarmanlage

T)



Grundstlick: Bahnhofstr. 73, 58452 Witten AZ: 007 K 023/23
Gutachten Nr. 0124-958-AGW vom 10.10.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 18 von 74

3.6 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten AuBenanlagen auf dem
Bewertungsgrundstiick vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Freiflachenbefestigung (Kopfstein- und Betonsteinpflaster)

3.7 Modernisierung / Instandhaltung

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Modernisierungen fest-
gestellt bzw. beim Ortstermin mitgeteilt:

- zwischen 2009 und 2011 umfassende Gebaudemodernisierung

3.8 Bauschaden

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Bauschaden bzw. In-
standhaltungs- und Reparaturstau festgestellt:

- Putzrisse an Gebaudefassade

- Schaden an Warmedammverbundsystem

- Graffiti an Hauserwanden

- Fassadenanstrich teils erneuerungsbedlirftig

- Brandspuren an der Dachkonstruktion

- teils Erneuerungsbedarf an Malerarbeiten

- vereinzelt Wasserflecken an Decken

- Wasser auf dem Kellerboden des Hausanschlussraumes

- insgesamt allgemeine Gebrauchsspuren

To)



Grundstlick: Bahnhofstr. 73, 58452 Witten AZ: 007 K 023/23
Gutachten Nr. 0124-958-AGW vom 10.10.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 19 von 74

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes,
des energetischen Verhaltens des Gebaudes oder der Kanaldichtigkeit vorge-
nommen.

Zum Stichtag lag kein Energieausweis vor. Nach Einfihrung der Energie-Ein-
sparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebdaude erhéhte Anforde-
rungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und Eigenti-
merwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Vermietung/Verpachtung
von einem kunftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen bezlglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. beziiglich RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnlichem
vorgenommen.

Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie
etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder der Vertraglich-
keit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen) sowie ggf. nach einem
Brandereignis eingebrachte Schadstoffe untersucht.

Entsprechende Sachverhalte kdnnen nur im Rahmen spezieller Untersuchungen
geklart werden, welche den Umfang einer Grundstlickswertermittlung deutlich
Ubersteigen.

70)
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4. Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Marktgangigkeit:

Die Geschiftslage am slidwestlichen Ausgang der
FuBgangerzone von Witten ist noch als gut zu betrach-
ten.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
gut einzustufen.

Die Verkehrslage ist als durchschnittlich zu betrach-
ten.

Die Grundrisse der Etagen sind im Wesentlichen als
durchschnittlich und Nutzungsflexibel zu betrachten.
Eine nachtragliche Unterteilung der Raume ist, unter
Vorbehalt der Genehmigung durch die Bauaufsichts-
behoérde, als moéglich zu betrachten.

Die Belichtungsverhaltnisse der Rdaume sind in den
Obergeschossen gut.

Die Ausstattung ist im Wesentlichen als gewerbety-
pisch zu betrachten.

Der Unterhaltungszustand ist im Wesentlichen als

durchschnittlich zu betrachten.

Die Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes ist als
durchschnittlich einzustufen.

70)



Grundstlick: Bahnhofstr. 73, 58452 Witten AZ: 007 K 023/23
Gutachten Nr. 0124-958-AGW vom 10.10.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 21 von 74

5. Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswahl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen und Zubehér. MaB3-
gebend flr den Verkehrswert ist der Zustand des Bewertungsgegenstandes zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Bewertungsstich-

tag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der be-
sonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfahren
zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks vor: a) das Vergleichs-
wertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfahren. Die
individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der Verkehrs-
wertermittlung bestimmend flir die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesentlich die
allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstlicksverkehrs (das preisbestimmende
Verhalten auf dem Grundsticksmarkt) von maBgeblicher Bedeutung.

Bei bebauten Grundstiicken scheidet das Vergleichswertverfahren zumeist
aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfalle herangezogen werden kdénnen, bei
denen die wesentlichen wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben ware. So
auch im vorliegenden Fall.

Bei Grundstlicken, bei denen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht die Erzie-
lung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder Zweifa-
milienhduser), richtet sich der Verkehrswert maBgeblich nach dem Sachwert-
verfahren. Im vorliegenden Fall ist somit der Sachwert nicht wertbestimmend
fur den Verkehrswert.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Geschaftshaus, das u. a. pri-
mar als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines Ertrags / einer Rendite zu be-
trachten ware und somit der Gruppe der Ertragswert-/Renditeobjekte zuge-
ordnet werden kann. Der Verkehrswert bestimmt sich bei vorstehender Gruppe,
sofern keine geeigneten Vergleichskaufpreise vorliegen, aus dem Ertragswert-
verfahren.
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6. Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des
Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens
fir Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nut-
zungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschiisse fliir Grundsticks-
werte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, ErschlieBungszustand, Grundstickszuschnitt, GroBe etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlage im Rechengang zu
wurdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2024 (letzte Veroffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben®:

Baureifes Land, beitragsfrei, Kerngebiet, drei- bis viergeschossige Bau-
weise, GFZ 2,4.

Der Bodenrichtwert wird hierfir angegeben mit 290,00 €/m?>.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen Si-
tuation zum Stichtag sind gesondert zu bericksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext un-
ter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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Das Bewertungsgrundstiick weist nachfolgende wertrelevante Abweichungen
von bzw. Ubereinstimmungen mit den durchschnittlichen Eigenschaften des
Richtwertgrundsticks auf:

ErschlieBungs-

beitragssituation:

Lage/
Ausrichtung:

Ausnutzung:

GroBe:

Zuschnitt:

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand der Be-
wertungsgrundstiicke entspricht dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand in der Richtwertzone.

Die Lage der Bewertungsgrundstiicke entspricht der
durchschnittlichen Lage in der Richtwertzone.

Die Ausnutzung des Grundsticks (WGFZ rd. 2,45)
entspricht etwa den durchschnittlichen Eigenschaften
in der Richtwertzone (WGFZ 2,4).

Die GrundstiickgroBe ist im Bodenrichtwert nicht als
wertbeeinflussende GroéBe definiert.

Der unregelmaBige Zuschnitt des Grundstlicks weicht
von den durchschnittlichen Eigenschaften in der Richt-
wertzone ab. Bezogen die Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjektes, ist keine wertbeeinflussende Be-
eintrachtigung auf die Bebaubarkeit des Grundstlicks
abzuleiten.

Die Bodenwerte leiten sich wie folgt ab:

@
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6.2 Bodenwert

GrundstiicksgroBe Flst. 442
Flst. 38
Flst. 462
Flst. 463

GesamtgroBe

davon

- Baulandflache
- selbststéndig verwertbare Bauflache
- sonstige Flachen

Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)
vorliufiger Bodenwert ebf. 721 m’zu 290 €/m?rd.

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0 €/m? x 721 m?
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd.
- Ausnutzung 0,0% = rd.
- GroBe 0,0%
Zuschnitt + 0,0% = rd.
Summe

Bodenwert somit rd.

561 m’

53
102

721 m

721 m?

290,00 €/m?

209.090 €

0 €
0€
0 €

0 €

209.090 €

209.000 €

7
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7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

7.1 Lasten und Beschriankungen

7.1.1 Abt. I1/10 Grenzmauer

In Abteilung II, Ifd. Nr. 10 findet sich folgende Eintragung, bezogen auf Flst. 38
(vgl. Anlage):

~Das Grundstiick muss als Eingang zum Haus BahnhofstraBe 67 liegen blei-
ben; die Grenzmauer auf Flur 45 Nr. 323/6, 321/7, 322/7 und 325/6 darf
nur in Hohe bis zum ersten Stockwerk errichtet werden,; das Anbau- und
Einbaurecht an der Grenzmauer steht dem Eigentimer von Flur 45 Nr.
323/6, 321/7 zu,; unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
31.10.1902, eingetragen am 06.01.1903."

GemaB Auskunft des Amtsgerichts Witten, ist die Eintragungsbewilligung trotz

intensiver Recherche nicht auffindbar. Das Gereicht geht davon aus, dass die
Eintragungsbewilligung durch Kriegseinwirkungen zerstort wurde.

Beurteilung

Die genannte Eintragung ist der Gruppe der Grunddienstbarkeiten (§§ 1018
ff. BGB) zuzurechnen.

GemaB Auskunft des Katasteramtes des Ennepe-Ruhr-Kreise, entsprechen die
0.g. historischen Flurstiicke im Wesentlichen dem Bewertungsgrundstiick und
erstrecken sich teilweise noch auf die angrenzenden 6ffentlichen Freiflachen.
Das Flurstlick 38 ist zum Stichtag vollstandig von dem Bewertungsobjekt Giber-
baut. Der Werteinfluss der Eintragung ist daher flir die Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes als vernachlassigbar gering zu betrachten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird somit der Eintragung kein Wer-
teinfluss beigemessen, sie wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.1.2 Abt. I11/11 Grenzmauer

In Abteilung II, Ifd. Nr. 11 findet sich folgende Eintragung, bezogen auf Flst.
463 (vgl. Anlage):

,Die Grenzmauer auf Flur 45 Nr. 323/6, 321/7, 322/7 und 325/6 darf nur
in Hohe bis zum ersten Stockwerk errichtet werden,; das Anbau- und Ein-
baurecht an der Grenzmauer steht dem Eigentiimer von Flur 45 Nr. 323/6,
321/7 zu; unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
31.10.1902, eingetragen am 06.01.1903."

GemaB Auskunft des Amtsgerichts Witten, ist die Eintragungsbewilligung trotz

intensiver Recherche nicht auffindbar. Das Gereicht geht davon aus, dass die
Eintragungsbewilligung durch Kriegseinwirkungen zerstért wurde.

Beurteilung

Die genannte Eintragung ist der Gruppe der Grunddienstbarkeiten (§§ 1018
ff. BGB) zuzurechnen.

GemaB Auskunft des Katasteramtes des Ennepe-Ruhr-Kreise, entsprechen die
0.g. historischen Flurstiicke im Wesentlichen dem Bewertungsgrundstiick und
erstrecken sich teilweise noch auf die angrenzenden 6ffentlichen Freiflachen.

Das Flurstlick 463 ist zum Stichtag nahezu vollstandig von dem Bewertungsob-
jekt Uberbaut. Der Werteinfluss der Eintragung ist daher flr die Restnutzungs-

dauer des Bewertungsobjektes als vernachlassigbar gering zu betrachten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird somit der Eintragung kein Wer-
teinfluss beigemessen, sie wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.1.3 Abt. II/13 Schaltschrianke/Fahrleitungsmast

In Abteilung II, Ifd. Nr. 13 findet sich folgende Eintragung, bezogen auf Flst.
463 (vgl. Anlage):

~Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Aufstellung, des Betrie-
bes und der Unterhaltung von Schaltschréanken und eines Fahrleitungsmas-
tes) fur die Stadt Witten, Witten.

Bezug: Bewilligung vom 10.08.2009, eingetragen am 28.08.2009."

Die Eintragungsbewilligung vom 10.08.2009 vermerkt hierzu (vollstéandiger Text
vgl. Anlage):

»...die Stadt Witten ist berechtigt, auf dem dienenden Grundstiick Schalt-
schrénke und einen Fahrleitungsmast aufzustellen, diesen zu betreiben und
zu unterhalten.”

Beurteilung

Die genannte Eintragung ist der Gruppe der beschrankt personlichen Dienst-
barkeiten (§ 1090 BGB) zuzurechnen.

Von der Belastung sind zwei begrenzte Flachen der unbebauten Fléache des Flur-
sticks 463 an der Nordseite betroffen. Hier wurden aufgrund der Berechtigung
ein Schaltschrank und ein Fahrleitungsmast errichtet. Die betroffene Gesamt-
flache betragt ca. 3,0 m? (grafisch abgegriffen). Bezogen auf die zum Stichtag
vorhandene Bebauung stellt das Recht nur eine geringe Beeintrachtigung des
Grundstucks dar und wird pauschal mit einem Wertansatz von 15 % des Boden-
wertes berlicksichtigt. Das Recht wurde identisch zu Gunsten der Stadt Witten
und der BOGESTRA eingetragen. Der Einfluss des Rechtes wird daher nachfol-
gend auf beide Begiinstigte zu geleichen Anteilen aufgeteilt.

Der Werteinfluss der Eintragung ergibt sich aus
3,00 m?2x 290 €/m? x 15 % x 0,5 = 65,- €

Der Werteinfluss der Eintragung ist somit vernachlassigbar gering und wird fest-
gestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.

)
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7.1.4 Abt. I1/14 Schaltschrianke/Fahrleitungsmast

In Abteilung II, Ifd. Nr. 14 findet sich folgende Eintragung, bezogen auf Flst.
463 (vgl. Anlage):

~Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Aufstellung, des Betrie-
bes und der Unterhaltung von Schaltschréanken und eines Fahrleitungsmas-
tes) fur die Stadt Witten, Witten.

Bezug: Bewilligung vom 10.08.2009, eingetragen am 28.08.2009."

Die Eintragungsbewilligung vom 10.08.2009 vermerkt hierzu (vollstéandiger Text
vgl. Anlage):

»...die BOGESTRA ist berechtigt, auf dem dienenden Grundstiick Schalt-
schrénke und einen Fahrleitungsmast aufzustellen, diesen zu betreiben und
zu unterhalten.”

Beurteilung

Die genannte Eintragung ist der Gruppe der beschrankt personlichen Dienst-
barkeiten (§ 1090 BGB) zuzurechnen.

Von der Belastung sind zwei begrenzte Flachen der unbebauten Fléache des Flur-
sticks 463 an der Nordseite betroffen. Hier wurden aufgrund der Berechtigung
ein Schaltschrank und ein Fahrleitungsmast errichtet. Die betroffene Gesamt-
flache betragt ca. 3,0 m? (grafisch abgegriffen). Bezogen auf die zum Stichtag
vorhandene Bebauung stellt das Recht nur eine geringe Beeintrachtigung des
Grundstucks dar und wird pauschal mit einem Wertansatz von 15 % des Boden-
wertes berlicksichtigt. Das Recht wurde identisch zu Gunsten der Stadt Witten
und der BOGESTRA eingetragen. Der Einfluss des Rechtes wird daher nachfol-
gend auf beide Begiinstigte zu geleichen Anteilen aufgeteilt.

Der Werteinfluss der Eintragung ergibt sich aus
3,00 m?2x 290 €/m? x 15 % x 0,5 = 65,- €

Der Werteinfluss der Eintragung ist somit vernachlassigbar gering und wird fest-
gestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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8. Ertragswertverfahren

8.1 Allgemeine Hinweise

Das Ertragswertverfahren beurteilt im Wesentlichen wirtschaftliche Merkmale
bei der Wertfindung. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes
aufgrund der erzielbaren Ertrage wider.

Der Ertragswert (§§ 27 ff. ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen nebst Marktanpassung. Zusatzlich
sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu bericksichtigen, die bei der Er-
mittlung des Ertrages und der Bewirtschaftungskosten noch nicht bericksichtigt
wurden. Insbesondere sind dies Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand (z. B. Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf etc.) soweit sie
nicht bereits durch den Ansatz einer reduzierten Restnutzungsdauer bertcksich-
tigt wurden.

Als Grundlage fiur die Ertragswertermittlungen sind marktlblich erzielbare Er-
trage anzusetzen. Hierbei kdnnen die tatsachlichen Mietertrage, wenn sie
marktlblich sind, herangezogen werden. Eine der Grundlagen zur Ermittlung
der ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Miete bilden u. a. die Mietspiegel flr
nicht preisgebundene Wohnungen oder filr ortsiubliche Gewerbemieten.

Unter Beachtung der Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten der Wohnung (Lage, Art, GréBe, Ausstattung, Zustand) wird
zum Bewertungsstichtag ein als marktiblich erachteter Rohertrag als Grundlage
herangezogen. Entsprechendes ist fir Gewerbeobjekte libertragbar.

MaBgeblich fiir die heranzuziehenden Mietertrage ist das jeweilige Mo-
dell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze des zustiandigen Gut-
achterausschusses.

Die herangezogene marktubliche (auch ortslibliche und nachhaltige) Miete gilt
fir vergleichbare mangelfreie Objekte. Ist der Bewertungsgegenstand zum
Stichtag jedoch nicht mangelfrei, wird davon ausgegangen, dass die vorhande-
nen Mangel zu beseitigen sind, so dass hiernach der angesetzte Ertrag erzielbar
ist.

Der ggf. erforderliche Aufwand fur die Beseitigung von Baumangeln, Bauscha-
den, Restfertigstellungsbedarf und Instandsetzungsaufwendungen, ist im Er-
tragswertverfahren zusatzlich als Zeitwert (alterswertgemindert) zu berticksich-
tigen.

Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich aufgrund der gegebenen Art
und des gegebenen Baualters des Bewertungsobjektes. Sie beinhalten die Ver-
waltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
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8.2 Liegenschaftszinssatz

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) wird im
Grundstucksmarktbericht fir Gewerbe- und Industriegebaude angegeben mit
einer Spanne von 1,8 bis 8,2 % (durchschnittliche Nutzflache 350 m? bis 8.350
m?). Der mathematische Mittelwert der Spanne ergibt sich somit zu 5,0 %.

Der objektspezifische angepasste Liegenschaftszinssatz (§ 33 Im-
moWertV, im Folgenden nur Liegenschaftszinssatz genannt) wird aufgrund der
mit dem Bewertungsobjekt verbundenen Objekt- und Lagekriterien wie folgt
beeinflusst:

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Geschaftshaus, welche nach allgemei-
ner Auffassung ein niedrigeres Anlagerisiko darstellt als ein Industrieobjekt. So-
mit ist der Liegenschaftszinssatz in der Mitte der veréffentlichten Zinssatz-
spanne anzusetzen.

Im vorliegenden Fall ist daher eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes mit
einem Betrag von 0 % vom Mittelwert als marktgerecht zu betrachten.

Der zur Plausibilisierung der Ergebnisse hilfreiche durchschnittliche Roher-
tragsfaktoren wird vom Gutachterausschuss mit einer Spanne von 9,8 bis 13,3
angegeben. Der mathematische Mittelwert der Spanne ergibt sich hier zu 11,6.

8.3 Tatsdchliche Ertrage

Das Bewertungsobjekt stand zum Stichtag im Leerstand. Tatsachliche Ertrage
bestanden somit keine.

GemaB Angaben des Gutachterausschusses betragen zum Stichtag die durch-
schnittliche Gewerbemieten flir:

Ladenlokale ca. 6 bis 13 €/m? und fur
Biroflache, Kanzleien, Praxen ca. 6 bis 11 €/m?

GemaB Gewerbemietspiegel der SIHK 2019 betragen die Mediane der Angebots-
mieten flir Lagen in Herdecke fiir Biros und Praxen 9,95 €/m? (Spanne von
5,50-17,50 €/m?) und fur Ladenlokale 13,19 €/m? (Spanne 5,00-57,50 €/m?)
und fir Lagen in Wetter (Ruhr) fir Biros und Praxen 5,88 €/m? (Spanne von
5,00-10,27 €/m?) und fur Ladenlokale 6,49 €/m? (Spanne 4,25-20,00 €/m?).

Im nachfolgenden Rechengang wird somit eine Blro-/Praxismiete in Ho6he von
7,00 €/m? und fir die Gruppenraume im UG eine Miete in H6he von 10,00 €/m?
als nachhaltig, entsprechend dem Liegenschaftszinssatzmodell angesetzt.

E
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8.4 Gebaudedaten

Nachfolgend wird eine Nutzung des Gebaudes im Untergeschoss (vormals
Gruppenraume) als Ladenlokal und in den ubrigen Geschossen zu Biro- und
Praxiszwecken unterstellt.

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebaudeart: GE
Jahr des Bewertungsstichtags: 2024
Gebdudeumbau um: 2010
Gebaudealter zum Stichtag 2024: 14 Jahre

Ermittlung des Modernisierungsgrades gemaf Anl. 2 ImmoWertV

Modernisierungselemente max. Punkte tats. Punkte™

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 4 2

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

Wasser, Abwasser) 2 2

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1

Warmedammung der AuBenwdnde 4 2

Modernisierung von Badern 2 1

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken,

FuBbodden, Treppen 2 2

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2
I = 20 14

") Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben (Anl. 4 Tab. 1 ImmoWertV).

Modernisierungsgrad Punkte

nicht modernisiert <1 0
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 4 0
mittlere Modernisierungsgrad 8 0
Uberwiegend modernisiert 13 14
umfassend modernisiert 218 0
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Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung
von Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 60 Jahre
RND nach Modernisierung gemai Anl. 2 ImmoWertV 49 Jahre
maBgebende GND gemaB Angaben des zustdndigen

Gutachterausschusses™: 60 Jahre
wirtschaftliche RND somit®: 40 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 2004
Nutzflache Bliro-, Praxis- und Therepiebereiche einschl. 1.122,70 m?
Nutzflache Gruppenrdume im UG (NF): 260,45 m?
Nutzeinheiten (NE): 1 NE

# zur Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssatze ist die Konformitat mit dem Modell des
Gutachterausschusses zu bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem Modell des
Gutachterausschusses zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze anzuwenden. Die Angabe der GND gemaB Anl. 1 ImmoWertV erfolgt daher
lediglich informativ und hat keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

% geméB Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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8.5 Vorlaufiger Ertragswert

fiktiv nachhaltig erzielbarer Ertrag

WGH
- Biro/Praxis 1.122,70 m? x 7,00 €/m?
- Ladenflachen 260,45 m? x 10,00 €/m?
Summe
jahrlicher Rohertrag rd.
10.464 € X 12

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung
Wohn-/Nutzfliche 1.383,15m? x 13,80 €/m?

- Verwaltung Gewerbe
insg. 125.568 € 3%

- Mietausfallwagnis
insg. 125.568 € 4 %

(entspricht somit rd. 22 % des Rohertrages)
insgesamt

jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks somit

7.859 € 75,11 %

2.605 € 24,89 %

10.464 € 100,00 %

= 125.568 €
19.087 €
3.767 €
5.023 €
27.877 €

-27.877 €

97.691 €
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Ubertrag: 97.691 €

abzuglich Verzinsung des vorlaufigen Bodenwertanteils
(Verzinsungsbetrag des Bodenwertes ebf.)

5,00 % von 209.000 € -10.450 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 87.241 €
- WGH

Vervielfaltiger (v) bei RND 40 Jahren und Zinssatz 5,00 % rund 17,159

87.241 € x 100,00% x 17,159 = 1.496.968 €

- Gebaudeertragswert somit 1.496.968 €

- Bodenwert, insgesamt 209.000 €

Ertragswert ohne Marktanpassung 1.705.968 €

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse, Marktanpassung (§ 7
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch insoweit zu berlcksichtigen, in-
sofern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Im vorliegenden Fall ist zur Berlcksichtigung der konjunkturellen Marktmarkt-
veranderungen eine Marktanpassung in Héhe von ca.

0 % als marktgerecht zu betrachten.
0 % von 1.705.968 € rund 0 €

Voraufiger Ertragswert, marktangepasst 1.705.968 €
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8.6 Ertragswert

Voraufiger Ertragswert, marktangepasst 1.705.968 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2

ImmoWertV)

o Weitere noch nicht erfasste besonder Merkmale
- Baumangel/-schaden und Uberalterung etc.
« hier als Wertanteil vom Geb&gudewert als Zeitwert”
5 % von 1.496.968 € rund -74.848 €
- Baulasten
* hier 0 €

- sonstige wertbeeinflussende Merkmale

hier Aufzug und Alarmanlage (pauschal als Zeitwert) 70.000 €
somit 1.701.120 €
Ertragswert somit rund 1.700.000 €

*) Hier insbesondere aufgrund erhdhter Feuchtigkeits- und Risssituation, ohne die Restnutzungsdauer verlan-
gernde MaBnahmen oder Sanierungen.



Grundstlick: Bahnhofstr. 73, 58452 Witten AZ: 007 K 023/23
Gutachten Nr. 0124-958-AGW vom 10.10.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 36 von 74

9. Verkehrswertermittiung

9.1 Wertableitung

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes wider und ist bei
Mehrfamilienhausern und Wohn- und Geschaftshausern regelmaBig Grundlage
zur Ableitung des Verkehrswertes.

Der Verkehrswert von Renditeobjekten wird entsprechend dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr aus dem Ertragswert abgeleitet (s. 0.).

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert unter Einbeziehung der
zum Stichtag bestehenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt aus dem
Ertragswert abgeleitet.

)
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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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