DIPL.-ING. F. AFSIN

Bauingenieur

Von der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund /-

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
Sachverstandigenbiiro fir Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. F. Afsin ( )

StadttorstralRe 1 - 44532 Linen

Tel: 02306 — 97 99 395  Fax: 02306 — 96 16 497
E-Mail: svafsin@t-online.de

Web: www.immobilienbewertung-afsin.de

Datum: 01.07.2024 Gutachten-Nr.: 6277-24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur
den 91/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Louise-Schroder-StraRe 20, 59192 Bergkamen
verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen fiir eine
Arztpraxis im westlichen 1.0bergeschoss und dem Keller Nr. IV des Aufteilungsplanes.

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Original-
gutachten lediglich dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Stadtplane, behérdliche Auskiinfte pp.) enthalt.
Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende Sicherheit
darstellt, wird flr die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck keine Haftung ibernommen. gez. Dipl.-Ing. F. Afsin

Teileigentumsgrundbuch von: Bergkamen

Blatt: 2624

Gemarkung: Weddinghofen

Flur: 8

Flursttick: 772,774, 838, 839

Auftraggeber: Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 014 K 040/22
Wertermittlungsstichtag: 06.03.2024

Verkehrswert (unbelastet): 214.000,- €

in Worten: zweihundertvierzehntausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 127 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 28-facher Ausfertigung erstellt, davon
eine fur meine Unterlagen.


mailto:svafsin@t-online.de
http://www.immobilienbewertung-afsin.de

DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen

Verkehrswertgutachten: 6277-24 Aktenzeichen 014 K 040/22
Objekt: Louise-Schréder-Strale 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. 1V) Seite 2
Inhaltsverzeichnis

1 AllgEMEINE ANGADEN ... e e e e e e et a e e e eanr—— 4
2 GrundstUckSbeSCRIrEIDUNG .......ooiiiiiiiiiiii e 8
21 Tatsachliche Eigenschaften ...........ooo e 8
2.2 Gestalt UNA FOMM .. e e e e e e e e e e e e e e e e nnnenees 12
2.3 ErschlieBung und Baugrund..............ooooiiiiiii 12
3 Rechtliche Gegebenheiten.........ccooooiieiiiiii i 15
3.1 GrundbUCK ... 15
3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis ............coouvviiiiii e, 18
3.3 DEeNKMAISCRULZ. ... .o 18
3.4 BaUlEItPIANUNG ... 18
4 Gebaudebeschreibung.........ccoooo i 20
4.1 GEDAUAE ... e e e e e e 20
411 VOrDEMEIKUNG. ... e e e 20
41.2 Energetischer QUAlItat...........oooiiiiiiii e e 20
4.1.3 Art der vorhandenen BebauuNg .........ccooouiiiiiiii i 21
4.2 Raumeinteilung des Sondereigentums NI IV ... 23
4.3 ROhDAU dES GEDBAUAES ... 24
4.4 INNENaUShaU/AUSSIAIUNG ........vviiiiiiiiiii e 26
4.5 J U RY=T g =] = To =1 o PP PPPPPPPPRPR 27
5 Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale .............cccooeeiiiii 28
5.1 Baumangel und BausSChAdEN ...........couviuiiiiii e 28
6 GrundStUCKSZUDENOT ...t e e e e e 28
7 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. DIN 283) ..., 29
8 Angaben des HauSVErWaAILEIS ..........coooiiiiiiii e e e e e eeaenes 29
9 Verkehrswertermittlung .......oooovniei i e 30
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren..............cccooiiiie 30
9.2 Verfahrenswahl mit Begrindung..........ccuiiiiiiiiiiii e 31
9.3 Bodenwertermittlung ........oouvieii i 33
9.4 ErtragswertermMittiuNg .......coooo oo 35
9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.............ccccuvviieeeeen. 35
94.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .................... 36
94.3 ErtragswertbereChNUNG ...........o oo e 39
9.5 Verkehrswert (UNDElastet) ..........ooooiiiiiii e 44
10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundsticke............ccccccviiiininnnnnnes 45
11 Lasten und BeSChrankuNGeN .........cccoooiiiiiiiii e, 46
12 Literaturverzeichnis / Rechtsgrundlagen...........ccoooeeiiiiiiiii e, 51
13 FaY 1= To =] o [P PPPEPPTR PO PPPPPPPPRPPN 52
13.1 = Yo = o] =1 o 1= 52
13.2 LT 5 = T (RPN 54
13.1 1= (U (= 55
13.1.1 BaulastausKUNTL...........oee e 55
13.1.2 ARIASEENAUSKUNTL. ... e e e e e e e e e e e e aans 56
13.1.3 Planungsrechtliche AUSKUNTL...........ooiiiiii e 57
13.1.4 ANliegerbeSCheINIGUNG ...t e e e e e 58
13.1.5 Bergbauauskunft ... 59
13.2 Eintragungsbewilligungen zu Eintragungen in Abt. 1. 64
13.3 Auszug: Teilungserklarung und Anderungen der Teilungserklarung ...........ccccccoeeeennes 75
134 NUZFIACheNDEreChNUNG .........ueie e 114
13.5 Grundrisse /SCRNItE..........oeiiiiie e 115



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen

Verkehrswertgutachten: 6277-24 Aktenzeichen 014 K 040/22

Objekt: Louise-Schréder-Strale 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. 1V) Seite 3

13.6 0 ] (0 1 119
13.6.1 AUBENTOIOS ... 119
13.6.2 KellErgESCNOSS ...ttt e e e 122
13.6.4 I (=] ] 0 1= ] F= 10 £ P 123
13.6.5 Arztpraxis- Teileigentum NI IV ... e e eeeeens 124



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen
Verkehrswertgutachten: 6277-24 Aktenzeichen 014 K 040/22
Objekt: Louise-Schréder-Strale 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. 1V) Seite 4

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Kamen; Aktenzeichen: 014 K 040/22
Auftrag vom: 30.01.2024 (Eingang: 08.02.2024)
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der

Zwangsversteigerung

Art des Objektes: Teileigentum: Arztpraxis im 1.0G
Derzeitige Nutzung: Die Praxis steht leer.
Folgenutzung: Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

Im Falle einer anderen Nutzung als Chirurgie ist zu beachten,
dass gem. geanderter Teilungserklarung (UR 28/2015 und
200/2015) schuldrechtlich folgendes gilt:

Ohne dass dies vom Grundbuchamt beachtet werden miisste, gilt schuldrecht- =7 &k
lich folgendes: e L i

a) soweit eine Arztpraxis von einem Facharzt anderer Fachrichtung erwor- /. .,
ben wird oder der Erwerber beabsichtigt, die Praxisrdume von einem /

Facharzt anderer Fachrichtung betreiben zu lassen, ist die Zustimmung
der Teileigentimer, in deren Rdumen die gleiche Fachrichtung ausgeibt
wird, erforderlich.

b) Im dbrigen reicht es aus, wenn 2/3 der Teileigentiimer in deren Rdumen
eine Arztpraxis betrieben wird, der VerduBerung zustimmen.

c) Die VerduBerung von Rdumen, in denen eine Arztpraxis betrieben wird,
soll entweder an den betreibenden Arzt selbst, oder an seinen Ehegat-
ten bzw. an Verwandte in auf - und absteigender Linie erfolgen.

d) Die VerduBerung von Rdumen, in denen keine Arztpraxis betrieben wird,
bedarf keiner gesonderten Zustimmung.

e) Der Verwalter bzw. die 2 zustimmende Miteigentimer haben, bevor sie
die Zustimmung erteilen, die Regelung gemaR Buchstaben a) bis c) zu
beachten und die danach notwendigen Zustimmungen der Gbrigen Tei-
leigentimer in schriftlicher Form einzuholen.

Mit der vorstehenden Regelung wird insbesondere § 4 der Gemeinschaftsord-

nung erganzt und klargestellt, dass mit Zustimmung von 2/3 der Teileigentimer
eine andere Nutzung als Arztpraxis erlaubt werden kann, als dies in § 3 der Tei- -
lungserklarung gemag Ziffern 1-15 festgelegt ist.

{

e

Wertermittlungsstichtag: 06.03.2024
Qualitatsstichtag: 06.03.2024
Ortsbesichtigung: Datum: 06.03.2024

Teilnehmer: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger
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Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Eine Besichtigung des Kellerraums des Sondereigentums
Nr. IV konnte nicht durchgeflihrt werden.

Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gutachtens
als auch die Wertansatze und die daraus resultierenden Wer-
termittlungen basieren auf duf3erem Eindruck und vorhandenen
Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte tibernommen
werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

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

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

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden al-
le personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Verfah-
rensbeteiligten betreffen.

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

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.01.2024

e Teilungserklarung: UR 681/1972 vom 30.09.1972
Anderung UR 334/1973 vom 13.03.1973
Anderung UR 412/1977 vom 16.03.1977
Anderung UR 1055/1977 vom 07.07.1977
Anderung UR 2646/1979 vom 23.11.1979
Anderung UR 443/1980 vom 22.02.1980
Anderung UR 422/1988 vom 19.04.1988
Anderung UR 1295/1988 vom 11.11.1988
Anderung UR 1471/1988 vom 19.12.1988
Anderung UR 28,200/2015 vom 26.01./30.07.2015

¢ Eintragungsbewilligungen vom
12.09.1975-Fernwarme
08.12.1997-Stromleitung
27.10.1997-Wasser-, Fernmelde- und Entwasserungsleitung
13.01.1998- Fernheizdoppelleitung
e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Bergkamen
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Bergkamen

¢ Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Bergkamen

e Baulastenauskunft der Stadt Bergkamen
e Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Bergkamen zu Erschlief3ung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

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

¢ Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

e Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Bergkamen zu Férdermitteln

¢ Auskunft des Hausverwalters zur Bewirtschaftungssituation

e Auskunft des Zwangsverwalters

e Grundsticksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses

fir Grundstlickswerte im Kreis Unna

e Auskunft der Stadt Bergkamen zum Denkmalschutz
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o Gewerbemietspiegel des IVD 2023,
Gewerbemietspiegel der IHK-Dortmund, 2023
Internetrecherchen in Immobilienportalen

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiucksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Bergkamen
Ortsteil: Weddinghofen

Die Stadt Bergkamen liegt ca. 30 km norddstlich von Dortmund
an der B 61 und B 231 und hat 50.735 Einwohner (Stand:
31.12.2022). Sie hat Anschluss an die Autobahn Koln- Ober-
hausen- Hannover (Abfahrt Bergkamen) und die Autobahn
Bremen- Miinster- Koln (Abfahrt Kamener Kreuz bzw. Hamm-
Werne).

Die Nordgrenze der Stadt wird von der Lippe, die Ostgrenze
von der Bundesautobahn 1 gebildet. Die Sidgrenze verlauft
ungefahr im Bereich der A 2. Entlang der Westgrenze flief3t die
Seseke, ein Zufluss zur Lippe. Der Datteln-Hamm-Kanal bindet
Bergkamen an das europaische Wasserstrallennetz an.

Bergkamen ist eine mittlere kreisangehorige Stadt im Ruhrge-
biet, Nordrhein-Westfalen, Deutschland. VerwaltungsmaRig ge-
hort die Stadt zum Kreis Unna im Regierungsbezirk Arnsberg
sowie zum Landschaftsverband Westfalen-Lippe und zum Re-
gionalverband Ruhr.

In direkter Nachbarschaft befinden sich Kamen, Linen und
Werne (alle im Kreis Unna) und die kreisfreie GroRstadt Hamm.
Die Stadt hat Realschule, Gymnasium, Sonderschulen fir lern-
und geistig behinderte Kinder, Studio- Theater, Galerie. Sie ist
Sitz chemischer Industrie (Bayer Schering Pharma AG) und von
Steinkohlenbergbau. Auflerdem wurden neue Industrie- und
Betriebe im Industriezentrum Riinthe angesiedelt.

Die heutige Stadt Bergkamen hat sich 1966 durch den Zusam-
menschluss mit 5 Nachbargemeinden gebildet.

Neben Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen und weiterge-
henden Bedarf bietet die Stadt eine recht vollstandige Infra-
struktur mit Kindergarten und weiterfiihrenden Schulen, aber
auch Sport- und Erholungsanlagen wie modernes Freibad, Hal-
lenbad, Eissporthalle usw. Durch die Sport- und Erholungsan-
lagen sowie durch angrenzende Feld- und Waldfluren sind die
Naherholungsmadglichkeiten recht gut. Durch die ebenfalls gute
Autobahnanbindung ( siehe oben ) sind sowohl Sauerland als
auch Muinsterland mit Wald- und Wiesenflachen, Seen und
Flussen relativ kurzfristig als Erholungsgebiet erreichbar.
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L]
Rinthe

»  Heil

Overberge
Wedding-
hofen Mitte
L]

-
Oberaden

Quelle: Wikipedia

Weddinghofen ist seit dem 1. Januar 1966 ein Stadtteil von
Bergkamen. Direkt westlich grenzt Weddinghofen an Bergka-
men-Mitte, wahrend Methler im Siden, Oberaden im Westen
und Heil im Norden liegen. Verkehrsverbindungen umfassen die
Landesstralle 664 und die Kreisstralle 9, wahrend die Bundes-
stralle 61 den Ort im Stdwesten tangiert. Die Bundesautobahn
2 verlauft sudlich des Ortskerns, und die Anschlussstelle Ka-
men/Bergkamen befindet sich auf Weddinghofer Gebiet.
Besonders hervorzuheben ist das Gut Haus Velmede, das seit
1636 im Besitz eines Zweiges der Familie von Bodelschwingh
ist. Ende des 19. Jahrhunderts wurde Weddinghofen vom
Ruhrbergbau erfasst: 1890 begann man mit dem Abteufen des
ersten Schachts flir das spatere Bergwerk Zeche Monopol
Schacht Grimberg 1/2. Der Bergbau flhrte Mitte des 20. Jahr-
hunderts durch den hohen Bedarf an Arbeitskraften zu einem
erheblichen Bevdlkerungsanstieg.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich im neuen Stadt-
zentrum von Bergkamen, in einer verkehrsginstigen und zent-
ralen Lage, es befindet sich westlich der Tdéddinghauser Stralle
und sudlich der ZentrumstrafRe. Sudlich grenzt das Grundstuck
an einen grof3en o6ffentlichen Parkplatz und westlich an einen
offentlichen Platz an. Auf der Ostseite der Louise-Schréder be-
findet zusatzlich 6ffentliche Parkplatze. Das Grundstiick ist von
allen vier Seiten durch 6ffentliche Strallen umschlossen. Der
Haupteingang des Arztehauses befindet sich auf der Westseite
und ist barrierefrei erreichbar. Die Parkplatze der Praxen liegen
auf der Ostseite des Grundstlcks.

Das Arztehaus mit Apotheke (Gesundheitszentrum Bergkamen
Mitte), in dem sich das Sondereigentum befindet, ist ein zentral
gelegenes Gebaude. In der Umgebung des Grundstticks finden
sich hauptsachlich gewerblich genutzte Gebaude, wie zum Bei-
spiel eine logopadische Praxis, eine Tagesstatte und eine Phy-
siotherapie. Die nordlich gelegene ehemalige Markthalle wurde
inzwischen abgerissen. Norddstlich des Grundstilicks befindet
sich das Rathaus-Center, in dem sich friher ein Kaufland be-
fand, das jedoch mittlerweile geschlossen ist.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Geschéftslage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Bergkamen: 0 m

Rathaus: 150 m
Busbahnhof: 250 m
Bushaltestelle: direkt am Gebaude
Hauptbahnhof Kamen: 4,5 km
Autobahnauffahrt A 2: 3,5 km
Flughafen Dortmund: 15 km
Kita: 400 m
Grundschule: 800 m
Gesamtschule: 2,5 km
Gymnasium: 800 m

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden Offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Unna oder Linen abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Geschéaftslage.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen.

Allerdings sind leichte Larmbelastigungen von der Téddinghau-
ser Stralde vorhanden. Dieser Einfluss ist im lagetypischen Bo-
denrichtwert bereits bertcksichtigt.
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Demographischer Wandel /

Soziale Lage:

Demographischer Wandel

Alle Indikatoren

Quelle: wegweiser-kommune.de

Indikatoren EBergkamen Unna, LK HNHordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bevolkerung (Anzahl) 48 820 303 934 17912 134
Relative 0.1 -0.2 21
Bevolkerungsentwicklung
seit 2011 (%)
Relative -9.3 -8.5 -2.7
Bevolkerungsentwicklung
2012 bis 2030 (%)
Geburten (j= 1.000 Ew._} a.8 2.4 9.3
Sterbefille (je 1.000 Ew.} 11.9 12.3 11.3
Matirdicher Saldo (j= -3.1 -3.9 -2.0
1.000 Ew. )

uzige (je 1.000 Ew.) 52.1 53.7 28.8
Fortzige (e 1.000 Ew.) 550 48,5 223
Wanderungssaldo (= 1.000 8.2 5.1 3.8
Ew.}

Soziale Lage
Alle Indikatoren
Indikatoren Bergkamen Unna, LK Mordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bevdlkerung (Anzahl) 48 8248 303 534 17.912.134
Einpersonen-Haushalte (%) 34.7 34.1 40,3
Haushalte mit Kindern (3%) 21,1 20,4 28,8
Wohnfliche pro Person 40,4 44,0 43,6

Quadratmeter)
Wohnungen in 50.1 47,7 43,2
Ein-/Zweifamilienhausam

(36}

Kaufkraft (Eurc/Haushalt) 44 686 50.400 48.710
Haushalte mit niedrigem 50,7 48,4 47.3
Einkommen ()

Haushalte mit mittheram 31.2 33.0 330
Einkommen ()

Haushalte mit hohem 18.1 18,8 18.8
Einkommen (96
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. : 47 m
mittlere Tiefe, ca. : 37 m
mittlere Breite, ca. : 45 m
Grundstlicksgrofe: 1.706 m?2

Ifd.-Nr. Flurstick GroRe

zu1,2,4,5 772 33 m?2
zu1,2,4,5 774 424 m?
zu1,2,4,5 838 1.007 m?2
zu1,2,4,5 839 242 m?

Summe 1706 m?

Anteil des Sondereigentums: 91/1.000 x 1.706 m? = 155,25 m?

Form: Eckgrundstiick; unregelmaRige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Fernwarmeversorgung
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen uber Téddinghauser Stralle

ErschlieBungsbeitrage: Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag Erschlielungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Werden an der Stral3e wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumalinahmen durchgefiihrt, sind Beitrdge gemal § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

topographische Lage: leichte Hanglage

Stralienart: SeitenstralRe: verkehrsberuhigt ausgebaute Stralle
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StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Louise-Schroder-Str.: Sackgasse, verkehrsberuhigt ausgebaute
StralRe
Tdddinghauser StralRe: HaupterschlieRungsstralle

Die Toddinghauser Stral3e ist 2-spurig, beidseitig mit Gehwe-
gen, mit einseitiger StralRenbeleuchtung sowie mit den Leitun-
gen der offentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient
dem Anlieger- bzw. Durchgangsverkehr.

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet tlw. durch Zaun

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit:

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

Diese Katasterauskunft basiert ausschliel3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstédndigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kénnen nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.

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

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestoérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Gaseinflusse unterstellt.

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

,Das oben angegebene Grundstlick liegt liber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Monopol I“ sowie liber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die RAG-
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. (...)

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Siche-
rungsmalBnahmen zur Vermeidung von Bergschdden. Bei an-
stehenden Baumalnahmen sollten Sie die Bergwerkseigentu-
merin fragen, ob noch mit Schdden aus ihrer Bergbautétigkeit
zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmal3-
nahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hinblick auf ihre eige-
nen Bergbautétigkeiten fiir erforderlich hélt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage,
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teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im
Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abge-
klungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldache ist
demnach nicht mehr zu rechnen. (...)"

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

,Der in Frage kommende Bereich liegt in unserer Berechtsame
Monopol I, verliehen auf Steinkohle der RAG.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (....) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Still-
standsbereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten MaBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
tiefer Abbautétigkeit nicht flir erforderlich.

Der letzte auf dieses Grundstiick einwirkende Tiefenabbau
wurde 1993 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensen-
kungen an der Tagesoberfldche 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadenrelevantes Mal3 abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus
geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsméchtigkeit < 100
m) nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruch-
spalten und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitdten zum Abbau von Stein-
kohle durch die RAG ist auszuschliel3en.

Ausweislich der uns vorliegenden Unterlagen sind Bergschéden
bis 2016 gemeldet und durch unsere Gesellschaft behoben
bzw. entsch&digt worden.

2000 fand unsererseits die letzte Messung statt, bei der eine
Schieflage von 1,68 mm/m ermittelt wurde. Diese Messung
ergab keine entschéadigungspflichtige Schieflage.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 30.01.2024 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Teileigentumsgrundbuch von:

Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr.zu 1, 2, 4, 5:

Ifd. Nr.zu 1, 2, 4, 5:

Ifd. Nr.zu 1, 2, 4, 5:

Bergkamen

2624

91/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Louise-
Schroder-Strale 20, 59192 Bergkamen verbunden mit dem
Sondereigentum an den Raumen fir eine Arztpraxis im westli-
chen Obergeschoss und dem Keller Nr. IV des Aufteilungspla-

nes.

Gemarkung:
Flur:
Flurstuck:
Wirtschaftsart
und Lage:

GroRe:

Gemarkung:
Flur:
Flurstuck:
Wirtschaftsart
und Lage:
Grole:
Gemarkung:
Flur:
Flurstlck:
Wirtschaftsart

und Lage:

Grole:

Weddinghofen

8

772

Gebaude und Freiflache,
Tdddinghauser Stralde

33 m?

Weddinghofen

8

772

Gebaude und Freiflache,
Toddinghauser Stralde
33 m?

Weddinghofen

8

774

Gebaude und Freiflache,
Toddinghauser Stralde

424 m?
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Gemarkung: Weddinghofen
Flur: 8
Flurstlck: 838
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,

Ifd. Nr.zu 1, 2, 4, 5:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Louise-Schroder-Strafte 20

GroRe: 1.007 m?

Gemarkung: Weddinghofen

Flur: 8

Flurstlck: 839

Wirtschaftsart

und Lage: Gebaude und Freiflache,
Zentrumstrale

GroRe: 242 m?

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit betreffend die Errichtung
und Unterhaltung von Fernheizanlagen und Versorgungsanla-
gen fiir Gebrauchswasser (...)

Bezug: Bewilligung vom 12.09.1975

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Stromversorgungslei-
tungsrecht nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrénkung (...)
betreffend die Errichtung und Unterhaltung von Fernheizanla-
gen und Versorgungsanlagen fiir Gebrauchswasser (...)
Bezug: Bewilligung vom 08.12.1997

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr.zu 1, 2. 4. 5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht
nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrénkung in einem Schutz-
streifen (...)

Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997
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Ifd.-Nr. 6, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr.zu 1, 2. 4. 5

Auf den Flurstiicken 772 und 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Fernmeldeanlagenrecht
nebst Nutzungsbeschrdnkung in einem Schutzstreifen {(...)
Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997

Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Entwédsserungsleitungs-
recht nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrénkung (...)

Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997

Ifd.-Nr. 8, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr.zu 1, 2. 4.5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Fernheizdoppellei-
tungs- sowie Mess- und Steuerkabelrecht (...)

Bezug: Bewilligung vom 13.01.1998

Ifd.-Nr. 10, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Insolvenzvermerk 259 IN 1/21,
eingetragen am: 12.05.2021

Ifd.-Nr. 11, betroffenes Grundstlick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4, 5

Zwangsversteigerungsvermerk 014 K 040/22,
eingetragen am: 23.03.2023

Ifd.-Nr. 12, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Zwangsverwaltungsvermerk 014 L002/22,
eingetragen am: 23.03.2023

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Ver-
kehrswert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht beriick-
sichtigt.

Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

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



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6277-24

Amtsgericht Kamen
Aktenzeichen 014 K 040/22

Objekt: Louise-Schroder-Stralle 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. [V) Seite 18

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

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

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

3.3 Denkmalschutz

3.4 Bauleitplanung

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene o6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutz-
barkeit eines Grundstucks.

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

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass flr das Objekt
Denkmalschutz nicht besteht.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

Gemischte Bauflachen mit Verlauf einer Richtfunkstrecke mit
Schutzstreifen

Auf Anfrage teilt die Stadt Bergkamen mit, dass das Grundstiick
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

= Einstufung:

= Kerngebiet

= geschlossene Bauweise
8 Vollgeschosse

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der bauli-
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Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die

Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.*

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6277-24

Amtsgericht Kamen
Aktenzeichen 014 K 040/22

Objekt: Louise-Schroder-Stralle 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. [V) Seite 20

4 Gebaudebeschreibung

41 Gebaude
41.1 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundla-
ge der Ublichen Ausflhrungen in Baujahr und der eigenen 6rtli-
chen Besichtigung.

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

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

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

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

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

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November
2020 in Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die
energetische Qualitdt von Neubauten und Bestandsgebduden
fest. Dabei sind insbesondere folgende Vorschriften zu beach-
ten:

Bei grofieren Veranderungen an Aullenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die darlber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
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dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

AuBenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden,
die die energetische Qualitat des Gebadudes verschlechtert (§
46 GEG).

Gemal dem GEG miussen Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen
Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser
dokumentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fiar die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgroflen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Anzahl der Sondereigentimer:

Baugenehmigung:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Arztehaus,
voll unterkellert, tiw. Kriechkeller, Flachdach,
4-5-geschossig, tlw. 1-geschossig

Apotheke und Horgerateakustiker, Arztpraxis im Erdgeschoss,
ansonsten Arztpraxen in den Obergeschossen.

15

Hauptbaugenehmigung: Nr. 592/72 vom 25.10.1972

gewerblich genutzt

Gemeinschaftseigentum:

keine wesentlichen Modernisierungen,

bis auf MalRnahmen im Zuge von InstandhaltungsmalRnahmen
Hauseingangstiranlage

Modernisierung der Aufziige

Betonfertigteil-Vorhangfassade

Sondereigentums Nr. IV:

Innerhalb des Sondereigentums sind Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefihrt. Der Innenausbau ist noch die Erstaus-
stattung. Fir eine weitere wirtschaftliche Nutzung der Praxis ist
eine Renovierung des Innenausbau inkl. der Nassraume erfor-
derlich.

Diese MalRhahmen werden als durchgefiihrt unterstellt und ent-
sprechende Kosten wertmindernd bertcksichtigt. Durch diese
MafRnahmen erhéht sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
auf 20 Jahre.
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Bauteil: 1

Baujahr: ca. 1973

Alter: ca. 51 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: ca. 60 Jahre

wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca.

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

20 Jahre Sondereigentum IV

Stahlbeton-Skelettbauweise, teilweise Fertigteile.
Gebaudekern in konventioneller Bauweise mit
Stahlbetonscheiben.

Uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung

freistehend

2 Personenaufzlige, Baujahr 1973;
(900 kg - 12 Personen und 450 kg — 6 Personen)
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4.2 Raumeinteilung des Sondereigentums Nr. IV
(siehe Anlage)

Sondereigentum Nr. IV
im westlichen Obergeschoss:

Empfang

Wartezimmer
Besprechung 1
Besprechung 2
Behandlung

WC (innenliegend)
Privat/Mitarbeiter

Flur

Durchgangsflur
OP-Raum 2
Gips-Raum

OP-Raum 1 mit Vorraum
Technik

OP-Raum mit innenliegendem WC

Kellerraum: zu der Praxis gehort gem. Aufteilungsplan ein Kellerraum
Nr. IV.

Stellplatz: Dem Sondereigentum ist der Kfz-Stellplatz Nr. IV zugewiesen.

Sondernutzungsrecht: Es besteht kein Sondernutzungsrecht.

Gemeinschaftsraume:

Treppenhaus
Treppenhausflur
Kellerflure
Heizungsraum

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Bellftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Tragkonstruktion: Stahlbeton-Skelettbauweise, teilweise Fertigteile.
Gebaudekern in konventioneller Bauweise mit
Stahlbetonscheiben.

Fundamente: Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Aulenwande: Kellergeschoss: Stahlbeton
Erd- und Obergeschosse: Massivmauerwerk, Stahlbeton

Innenwande tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk ,

Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Decken: Stahlbetondecke

Dachform: Flachdach

Dachkonstruktion: Stahlbeton

Dacheindeckung: Bitumenschweil3bahn, bekiest

tlw. Warmdach, tlw. Kaltdach

Dachentwasserung: Innenliegend
Fassade: hinterllftete Vorhangfassade mit Betonfertigelementen,
Fensterseiten: Alublech-Vorhangfassade mit integrierten
Raffstoren
Innentreppen: KG- OG: Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag
Treppenhaus: Deckenbelag: Putz mit Anstrich
Wandbelag: Flockenputz; im unteren Bereich
ein glatter, abwischbarer Putz mit An-
strich
Fenster: Aluminiumkonstruktion mit
Isolierverglasung
Podest: Kunststeinplatten

Treppengelander: Metallkonstruktion mit Holz-Handlauf
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Sonstiges: Radiatorenheizkérper mit
Thermostatventil
Hauseingangstur: Aluminiumkonstruktion, voll verglast, mit Isolierverglasung

(Sicherheitsglas), selbstschliel3end, seitlich feststehendes Ele-
ment mit integrierten Briefkasten,

Besondere Bauteile: Eingangsiiberdachung, vorgezogene Uberdachung in Alukon-
struktion mit Sicherheitsglas, es ist der Eingangsbereich zu der
Apotheke
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Bodenbelage:
Wandbelage:

Deckenbelage:

Sonstiges:

innenliegendes WCs / Du

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Fenster:

Innenttren:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkoérper:

Uberwiegend Linoleum-Fliesenbelage,

tiw. geklebte PVC-Belage

tlw. Tapete mit Anstrich, tlw. Putz mit Anstrich,

tlw. im Bereich der Waschbecken Fliesen ca. 1,40 m hoch
abgehangt mit Kassettenverkleidung mit integrierter
Beleuchtung

Kabelkanal unter der Fensterbank
vereinzelt in den Raumen Waschbecken,
in den OP-Raumen Waschbecken vorhanden

Besprechungszimmer mit Deckenentliftung
OP-Raum mit deckenabgehangene Operationsbeleuchtung, re-
lativ alt, wahrscheinlich die Erstausstattung.

kleinformatige Mosaikfliesen
raumhoch Fliesen
abgehangt mit Kassettenverkleidung mit motorischer Entliftung

Ausstattung:

Waschbecken

Standtoilette mit tiethangendem Spilkasten,
Duschtasse mit Duschvorgang

insgesamt Erstausstattung

Aluminiumkonstruktion mit Isolierverglasung,
tlw. als Schiebeelement ausgefihrt,
mit aulRenliegenden Raffstores

kunststoffbeschichtete Holztliren mit Metallzarge,
tiw. Glastiren mit Metallzarge

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische Ausstattung

zentral Gber Heizung

Fernwarmegespeiste Warmwasser- Zentralheizung

Radiatorenheizkorper mit Thermostatventil mit elektronischem
Heizkostenverteiler
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Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

4.5 AuRenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AuRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

Das Gebaude macht insgesamt einen durchschnittlichen Gesamt-

eindruck.

Der Zustand der Praxis ist als unterdurchschnittlich einzustu-
fen. Der Innenausbau ist im Wesentlichen noch die Erstausstat-
tung und entsprechend wirtschaftlich abgenutzt. Es besteht ein
erheblicher Modernisierungsstau.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand

Wasseranschluss
Stromanschluss
Fernwarmeanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

ausreichend Stellplatze (3 Behindertenstellplatze, ca.21 Stell-
platze um das Gebaude herum vorhanden,;
befestigt mit Betonpflastersteinen, Betonplatten

Zugang: Granitbelag
Zufahrt: Betonpflastersteine
Wohnwege: Betonpflastersteine

diverse Grinstreifen zwischen Parkplatzen und Gebaude
Mulltonnenbox, eingefriedet und mit Betonpflastersteinen be-
festigt, mit 2-flg. Tr, mit Zylindereinsteckschloss

Blitzschutz auf dem Dach

tlw. niedrige Metallstabzaune, tiw. Betonfertigkiibel fur Bepflan-
zungen im Bereich der Arzteparkplatze

Der Zustand der AuRenanlagen ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

5.1 Baumaéngel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick (iber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Gemeinschaftseigentum: Keine wesentlichen Bauschaden oder Baumangel erkennbar.
Lediglich die Fenster sind in einem mafkigen dem Baujahr
Entsprechend, wirtschaftlich abgenutztem Zustand.

Sondereigentum Nr. IV: Der Innenausbau befindet sich in einem wirtschaftlich
abgenutzten Zustand. Um eine langerfristige Vermietbarkeit
zu gewahrleisten, ist eine Modernisierung des Innenausbaues
inkl. der WCs/Du erforderlich.

6 Grundstiickszubehor

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

Grundstlickszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.
Es befinden sich im Sondereigentum Nr. IV diverse Tische, Schranke, Stuhle, Sitzbanke, Sofa,

Thekenanlage im Empfangsraum, Kihlschrank, OP-Beleuchtung, Spritzen, Akten etc., die
jedoch ohne Wert sind. Die Entsorgungskosten werden wertmindernd berlcksichtigt.
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7 Berechnung der Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der Grundlage vorhandener
Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreichender Ge-
nauigkeit Uberpruft und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur diese Wer-
termittlung. Berechnung siehe Anlage.

Gewerbliche Nutzflache: Teileigentum IV: 177,62 m?

8 Angaben des Hausverwalters

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbeschlisse.
Es sind keine Sonderumlagen beschlossen worden.
Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.

Das Hausgeld betragt monatlich flir das Sondereigentum IV (Arztpraxis) und 1/16 Anteil an dem
Sondereigentum XV, 1.499,41 €.

Das Hausgeld fiir das Sondereigentum Nr. IV betragt rd. 1.472,11 €.

Die Instandhaltungsrticklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum Stichtag 31.12.2022,
175.505,50 €.
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9 Verkehrswertermittiung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

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

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

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schiaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfugung stehen.
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9.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

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

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

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im
vorliegenden Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfligbar ist. Der Vergleichswert wird auf der Grundlage eines Immobilien-
richtwertes ermittelt.

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

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebdude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21).

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

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

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

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

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 180 €/m?2

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

Bauflache/Baugebiet = Misch-/Mehrgeschossig
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 3-9

Grundstuckstiefe = 170 m

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

GrundstiicksgroRe (gesamt): 1706 m?
dawvon:

Bauland 1706 m?
Bodenrichtwert erschlieRungskostenbeitragsfrei: 180 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRRe: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fiir Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschéatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: 0% 0 €/m?
Baulandwert, erschlie3ungskostenbeitragsfrei somit: 180 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 180 €/m?2

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

m?2 Bodenwert je m? Bodenwert

Bauland: 1706 180,00 € 307.080,00 €

- €

Summe 307.080,00 €

Bodenwertanteil des Teileigentums Nr. IV

91/1000 X 307.080,00 € = 27.944 €
Summe 27.944 €
Bodenwertanteil insgesamt rd. 28.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

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

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die Grolie des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

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

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

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

Anpassung an die Ausnutzung:

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

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

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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9.4 Ertragswertermittiung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die
Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aulienanlagen, sowie der sons-
tigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

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

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

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldassige Nut-
zung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstlicken
oder Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

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

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

2. dem Bodenwert.

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

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bertcksichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstu-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertradgen ermit-
telt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung,
wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

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

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalfer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
rucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die
resultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

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

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostener-
mittlungen erfolgen.
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert fiir die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des
Gebaudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der
Werteinfluss kann nicht hdher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Besei-
tigung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detail-
lierte Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermitt-
lung ist, waren daflr erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-

schen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebe- Mieteinheit Flache |An- marktiblich erzielbare Nettokalt-
zeichnung zahl |miete

Ifd. Nutzung/Lage |(m?) (Stek.) | (€/m?) monatlich |jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Sondereigentum |2 Stellplatz IV 1,00 |25,00 25,00 300,00
Nr. IV

1 Praxis v 177,62 10,00 1.776,20 |21.314,40

1.0G

Summe 177,62 11,00 1.801,20 [21.614,40
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 21.614,40 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.051,17 €
jahrlicher Reinertrag = 17.563,23 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 28.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 700,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.863,23 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und n= 20 Jahren Restnutzungsdauer x 15,589
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 262.880,89 €
Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 290.880,89 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 76.600,00 €
Ertragswert des Sondereigentums Nr. IV = 214.280,89 €

rd. 214.000,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticken und

1aus dem Gewerbemietspiegel der IHK-Dortmund 2023 sowie aus aktuellen Gewerbemieten IS 24
-geoport im Umkreis vom 5 km abgeleitet.

1) IHK-Dortmund 2023

Angebotsmieten Bergkamen Zentrum
Miete in EUR/m?
Flachen Biro-/Praxisflachen 2021/2022 6,00 -9,50

Grundlage ist die Angebotsdatenbank des Internetportals der Immobilien Scout GmbH. Die Ange-
botsmiete ist nicht gleichzusetzen mit dem zum Abschluss des Mietvertrages vereinbarten Miet-
preis. Nach Angaben des InWIS (Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung GmbH an der Ruhr-Universitat Bochum) erscheint ein Abschlag von 5 - 10
Prozent der bei der Immobilien Scout GmbH angegebenen Angebotsmiete als realistisch. Um bes-
sere Ergebnisse zu erzielen wurde der Rohdatensatz bereits um mehrfach identische Angebote,
unrealistische Mietforderungen, etc. bereinigt.

Quellen: InWIS, Datengrundlage Immaobilien Scout GmbH.

2) IS 24 — Miet- und Kaufpreise fiir Gewerbemieten Januar 2023 bis Juni 2024 (siehe An-
lage)

Aufgrund der Weiterentwicklung des Grundstliicksmarktes missen die Mietangaben der IHK Dort-
mund auf den Wertermittlungsstichtag angepasst werden.
Dies ergibt sich aus den aktuellen Angebotsmieten der IS24. Demnach liegen die Angebotsmieten
zwischen 5,51 €/m? — 15,00 €/m?, im Mittel bei 8,93 €/m?2.

Die Nettokaltmiete wird unter Bericksichtigung der besonderen Lage des Teileigentums -Praxis-
innerhalb eines Arztehauses, der Nutzflachengrofie unter 200 m?, sowie des unterstellten sanier-
ten Innenausbaues mit 10,00 €/m? als marktgerecht erachtet.

Bewirtschaftungskosten

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

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

o flr die Mieteinheit Stellplatz IV :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil ‘
[% vom Rohertrag] | [€/m? WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten ——— — 46,00

Instandhaltungskosten -—-- -—-- 50,00

Mietausfallwagnis 4,00 -—-- 12,00
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Summe

e flUr die Mieteinheit Prax

islV1.0G:

108,00
(ca. 36 % des Rohertrags)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] | [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 — 639,43
Instandhaltungskosten - 13,80 2.451,16
Mietausfallwagnis 4,00 — 852,58
Summe 3.943,17

(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Fur Teileigentum ist im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna
kein Liegenschaftszinssatz ermittelt worden, daher wird auf die Liegenschaftszinssatze von Mehr-
familienhdusern mit hohem gewerblichen Anteil zurtickgegriffen.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses im Kreis Unna ist fir Mehrfamilien-
hausgrundstiicke (inkl. gewerblicher Anteil Uber 20% bis 80%) ein Liegenschaftszinssatz von 3,4
% angegeben. Die Standardabweichung liegt bei +/- 1,81%.

Unter Bericksichtigung der Art des Bewertungsobjektes, hier Teileigentum -Arztpraxis innerhalb
eines Arztehauses-, mit kurzer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer, Bauweise und der guten Lage
des Objektes wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,50 % angesetzt.

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen wird das Modell zur
Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Sondereigentum Nr. IV

Das ca. 1973 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmalnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) | Punkte Begrindung

durchgefiihrte Modernisierungsmalnahmen

Warmedammung der Aullenwéande 1,0
Summe 1,0

Unterstellte ModernisierungsmafRnahmen
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2,0
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Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden und |2,0

Treppenraum

Summe [4,0 |

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard

»hur geringfligig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1973 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 51 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringflgig im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung“ ergibt sich flir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20

Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 20 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fikti-

ven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 40 Jahren

=) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Sondereigentum

Nr. IV* in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -71.600,00 €
e Sondereigentum Nr. IV -71.600,00 €

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Entrimpelungskosten -5.000,00 €

Summe -76.600,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRBnahmen fiir das Gebaude
»Sondereigentum Nr. IV*
Modernisierungskosten u.a:

relative Kosten flir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mal3- 405,00 €/m?
nahmen (bei 4,00 Modernisierungspunkten)

Wohnflache x 177,62 m?
Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen = 71.936,10 €
[a]

Abzug der Vor- und Nebenarbeiten + 1,19

reine Modernisierungskosten = 60.450,50 €
relativer Anteil der ,gestaltbaren® Mahahmen x 0,80
Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen [b] = 48.360,40 €
Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [c] 0,00 €
davon ,gestaltbarer Kostenanteil [d] 0,00 €
gesamter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MalRnahmen [b + d] = 48.360,40 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und
Erst-/Eigennutzung
(GEZ; Berechnung nach Sprengnetter):

gesamter Kostenanteil der ge-

GEZ = vorl. Sachwert x _staltbaren Mafnahmen x (1 — Sachwertfaktor)
Gebaudezeitwert
48.360,40 €
GEZ =290.880,89 € x 262.880.89 € x (1-1,00) = 0,00 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 10,00 €/m?
Wohnflache x 177,62 m?
Kostenanteil x 4,00 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 355,24 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen - 71.936,10 €
[a]
Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [c] - 0,00€

Werterhbhung wegen Gestaltungsmdéglichkeit, Investitionen und Erst- + 0,00 €
/Eigennutzung
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 355,24 €

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. = -71.580,86 €
rd. -71.600,00 €
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9.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 214.000,00 € ermittelt.

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

fur den 91/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Louise-Schréder-Stralle 20, 59192 Berg-
kamen verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen flr eine Arztpraxis im westlichen

1. Obergeschoss und dem Keller Nr. IV des Aufteilungsplanes.

Teileigentumsgrundbuch von: Bergkamen

Blatt: 2624

Gemarkung: Weddinghofen
Flur: 8

Flurstick: 772,774,838, 839

zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

214.000,- €

in Worten: zweihundertvierzehntausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 157,64 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -431,26 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.204,82 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,90
Verkehrswert/Reinertrag: 12,18

Plausibilitatskontrolle: Im Grundstticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Kreis Unna sind keine Preise angegeben. Gem. Grundstiicksmarktbericht die
Kaufpreise fir Wohnungseigentum aus dem Baujahr 1970-1979 bei 1.530 €/m? Nutzflache. Im
Vergleich dazu, liegt der Wert flir die Praxis bei 1.204,82 € inkl. Stellplatz und ohne Berlicksichti-
gung des Modernisierungsstaus bei rd.1.636 €/m2. Insofern ist festzustellen, dass der ermittelte
Verkehsrwert marktgerecht ist.
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10 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Grundstiicke

Das Gericht verlangt bei der Bewertung fur jedes Grundstuck im Zwangsversteigerungsverfahren
einen eigenen Verkehrswert, auch wenn die Grundstiicke eine wirtschaftliche Einheit darstellen
und nicht geteilt werden kénnen (Einzelausgebot).

Die unten genannten Grundstucke im vorliegenden Fall bilden ohne jeden Zweifel eine wirtschaft-
liche Einheit. Die Verkehrswerte werden von mir auftragsgemafl getrennt ausgewiesen, obwohl
diese gemeinschaftlich ermittelt werden.

Eine sinnvolle Trennung der Grundstucke ist wirtschaftlich nicht vertretbar.

Ich halte hier ein Verfahren in Form von Einzelausgeboten aus dem benannten Griinden flr nicht
sinnvoll.

Der Verkehrswert verteilt sich auf die einzelnen Grundstlcke wie folgt:

Ifd.-Nr. Flurstick  GrolRe Verkehrswert
zu1,2,4,5 772 33 m? rd4'1.100 €
zu1,2,4,5 774 424 m? 53.200 €
zu1,2,4,5 838 1.007 m?2 126.300 €
zu1,2,4,5 839 242 m? 30.400 €

Summe 1706 m? 214.000,00 €
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11 Lasten und Beschrankungen

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

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit betreffend die Errichtung
und Unterhaltung von Fernheizanlagen und Versorgungsanla-
gen fiir Gebrauchswasser (...)

Bezug: Bewilligung vom 12.09.1975

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die Fernwarmeversorgung
Niederrhein GmbH berechtigt innerhalb eines Grundsticksstrei-
fens Fernwarmeheizanlagen und Versorgungsanlagen zu ver-
legen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten und ggf. wieder zu
Unterhalten. Innerhalb eines Schutzstreifens von 2 m durfen
keine baulichen oder sonstigen MalRnahmen vorgenommen, die
den Betrieb der Leitung beeintrachtigen kénnten.

Die Dienstbarkeit fihrt zu keiner Nutzungseinschrankung des
Grundstucks. Es dient lediglich der rechtlichen Absicherung der
Heizungs- und Warmwasserversorgung mit Fernwarme und
Versorgungsanlagen.

Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.
Die Nutzungseinschrankung wird als vertretbar eingestuft.

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird pauschal angesetzt mit

100 €
In Worten: einhundert Euro

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1, 2. 4. 5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschréankte persénliche Dienstbarkeit (Stromversorgungslei-
tungsrecht nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrdnkung (...)
betreffend die Errichtung und Unterhaltung von Fernheizanla-
gen und Versorgungsanlagen fiir Gebrauchswasser (...)
Bezug: Bewilligung vom 08.12.1997

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die VEW Energie AG berech-
tigt innerhalb eines Grundstlicksstreifens Stromleitungen aller
Art zu verlegen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten und ggf.
wieder zu Unterhalten. Innerhalb eines Schutzstreifens von 3 m
dirfen keine baulichen oder sonstigen MalRnahmen vorge-
nommen, die den Betrieb der Leitung beeintrachtigen konnten.

Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.
Die Nutzungseinschrankung wird als erheblich eingestuft.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen
Verkehrswertgutachten: 6277-24 Aktenzeichen 014 K 040/22
Objekt: Louise-Schroder-Stralle 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. [V) Seite 47

Die belastete Flache betragt 3,0 m x 43,50 m =rd. 131 m2

Die anteilige Nutzungseinschrankung des Sondereigentums IV
wird mit 25% des Baulandwertes der belasteten Flache ange-
setzt. Wertminderung somit:

180 €/m?x 0,25 x 131 m* x 91/1.000 = rd. 500 €

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird angesetzt mit

500 €
In Worten: funfhundert Euro

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht
nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrdnkung in einem Schutz-
streifen (...)

Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die VEW Energie AG berech-
tigt innerhalb Flursticks 774 Wasserleitungen aller Art zu verle-
gen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten und ggf. wieder zu
Unterhalten. Innerhalb des Schutzstreifens (gesamte Flurstiick)
dirfen keine baulichen oder sonstigen MalRnahmen vorge-
nommen, die den Betrieb der Leitung beeintrachtigen konnten.

Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.
Die Nutzungseinschrankung wird als erheblich eingestuft.

Als belastete Flache ist das gesamte Flurstlick 774 markiert.
Allerdings ist davon auszugehen, dass sicherlich nur ein kleiner
Teil des Grundstticks tatsachlich hier genutzt wird.

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird daher pauschal angesetzt mit

500 €
In Worten: funfhundert Euro

Ifd.-Nr. 6, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr.zu 1, 2. 4. 5

Auf den Flurstiicken 772 und 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Fernmeldeanlagenrecht
nebst Nutzungsbeschrénkung in einem Schutzstreifen (...)
Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die Bundespost Telekom be-
rechtigt innerhalb Flurstiicks 774 und 772 Fernmeldeanlagen
zu verlegen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten und ggf.
wieder zu Unterhalten. Innerhalb des Schutzstreifens 40 cm
beidseitig dirfen keine baulichen oder sonstigen MaRnahmen
vorgenommen, die den Betrieb der Leitung beeintrachtigen
konnten.
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Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.
Die Nutzungseinschrankung wird als vertretbar eingestuft.

Als belastete Flache ist im Lageplan dargestellt. Es befindet
sich teilweise auf dem Flurstick 774 und teilweise auf dem
Flurstick 772.

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird pauschal angesetzt mit

100 €
In Worten: einhundert Euro

Ifd.-Nr. 7, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr.zu 1, 2. 4. 5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Entwésserungsleitungs-
recht nebst Bauverbot und Nutzungsbeschrdnkung (...)

Bezug: Bewilligung vom 27.12.1997

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die Stadt Bergkamen berech-
tigt innerhalb Flursticks 774 Entwasserungsleitungen DN
300/400 zu verlegen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten
und ggf. wieder zu Unterhalten. Auf dem Grundstlick dirfen
keine baulichen oder sonstigen MalRnahmen vorgenommen, die
den Betrieb der Leitung beeintrachtigen konnten.

Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.
Die Nutzungseinschrankung wird als erheblich eingestuft.

Obwohl das gesamte Flurstiick 774 als belastete Flache ge-
kennzeichnet ist, wird vermutlich nur ein kleiner Teil des Grund-
stiicks, genauer gesagt die Bereiche, in denen die Leitung ver-
lauft, tatsachlich beansprucht.

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird daher pauschal angesetzt mit

500 €
In Worten: fiinfhundert Euro

Ifd.-Nr. 8, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1, 2. 4. 5

Auf dem Flurstiick 774:

Beschréankte persénliche Dienstbarkeit (Fernheizdoppellei-
tungs- sowie Mess- und Steuerkabelrecht (...)

Bezug: Bewilligung vom 13.01.1998

Bewertung:

Gem. Eintragungsbewilligung ist die Fernwarmeversorgung
Niederrhein GmbH berechtigt innerhalb eines Grundstiicksstrei-
fens Fernwarmeheizanlagen und Versorgungsanlagen zu ver-
legen, zu haben zu betreiben, zu unterhalten und ggf. wieder zu
Unterhalten. Innerhalb eines Schutzstreifens von 3 m dirfen
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keine baulichen oder sonstigen MalRnahmen vorgenommen, die
den Betrieb der Leitung beeintrachtigen kénnten.

Die Dienstbarkeit fihrt zu keiner Nutzungseinschradnkung des
Grundstuicks. Es dient lediglich der rechtlichen Absicherung der
Heizungs- und Warmwasserversorgung mit Fernwarme und
Versorgungsanlagen.

Den vollstandigen Inhalt der Dienstbarkeit siehe Anlage.

Die Wertminderung bzw. anteilige Wertminderung des Son-
dereigentums IV wird pauschal angesetzt mit

100 €
In Worten: einhundert Euro

Ifd.-Nr. 10, betroffenes Grundstlick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Insolvenzvermerk 259 IN 1/21,
eingetragen am: 12.05.2021

Bewertung:
Der Insolvenzvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 11, betroffenes Grundstlick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Zwangsversteigerungsvermerk 014 K 040/22,
eingetragen am: 23.03.2023

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 12, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. zu 1,2, 4,5

Zwangsverwaltungsvermerk 014 L002/22,
eingetragen am: 23.03.2023

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstelit.

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

Linen, den 01.07.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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13.5 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit und uneingeschrankte Aktualitét.
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Objekt: Louise-Schroder-StralRe 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. 1V)

Verkehrswertgutachten: 6277-24
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13.6 Fotos

13.6.1 AuBenfotos

Nordwestansicht
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Nordostansicht

Nordostansicht
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—'?

Sidansicht

Parkplatze auf der Ostseite



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Kamen
Verkehrswertgutachten: 6277-24 Aktenzeichen 014 K 040/22
Objekt: Louise-Schréder-Strae 20, 59192 Bergkamen (Sondereigentum Nr. 1V) Seite 122

13.6.2 Kellergeschoss

Heizung — und Klimaraum
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13.6.4 Treppenhaus

Hauseingang Aufzug

¥

Trepenhaus
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13.6.5 Arztpraxis- Teileigentum Nr. IV

I

Flur Wartezimmer

Sprechzimmer
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Behandlungsraume
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Behandlungsraume
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Operationsraum Technikraum

Behandlungsraum wC



