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1. Ausfertigung

Wertermittlungs-Gutachten
Z\V2569-23

uber das bebaute Grundstiick

Sperberstr. 25 in 44357 Dortmund

Auftraggeber:

Amtsgericht Dortmund
Aktenzeichen 277 K 115/22
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag

im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-

verfahren
Wertermittlungsstichtag: 09.08.2023
unbelasteter Verkehrswert
gem. § 194 BauGB 1.007.000,00 €
belasteter Verkehrswert 1.006.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 20 Seiten. Es wurde in
dreifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Das zu bewertende Grundstlick ist bebaut mit einem nicht unterkellerten, dreigeschos-
sigen Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Auf dem Grundstiick befinden sich vier Pkw-Stellplatze.

Gemal den vorliegenden Unterlagen des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes ist
die am 30.05.2018 erteilte Baugenehmigung aufgrund fehlender beizubringender Nach-
weise durch den Bauherrn nicht wirksam. Das Gebaude wird zwar bewohnt, war aber
zum Ortstermin nicht fertiggestellt. Es fehlten sowohl sicherheitsrelevante als auch bau-

physikalisch erforderliche Malitnahmen bzw. Bauteile.

Die Vorgehensweise gem. ImmoWertV erfordert es, zunachst von einem fertigge-
stellten, vermietbaren Objekt auszugehen und sodann den abweichenden tat-
sachlichen Zustand zu beriicksichtigen, z.B. durch Abschlage.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Gegenstand
der
Wertermittlung

Verkehrswert zum Stichtag des bebauten Grundstiicks Gemarkung
Oestrich, Flur 3, Flurstlick 247, Gebaude- und Freiflache,

Sperberstr. 25

1. Ortstermin
2. Ortstermin

9. Mai 2023
9. August 2023

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

9. August 2023

Grundstlcksgroe 610 m?
Bodenwert (relativ) 360,00 €/m?
Bodenwert (absolut) 220.000,00 €

Baujahr; GND; RND

BJ 202

0+; 80 Jahre; 80 Jahre

Wohnflache

352,00 m?

Vorlaufiger Verkehrswert (Ertragswert)

1.600.000,00 €

Zu- und Abschlage

- 593.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

1.007.000,00 €

Belasteter Verkehrswert

1.006.000,00 €

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4

ZV2569-23

Ubersichtsplan
Luftbild

Bauzeichnungen ohne Malstab

Fotodokumentation

Sperberstr. 25, 44357 Dortmund

1 Seite

1 Seite

5 Seiten
13 Seiten
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Verwendete Unterlagen und Literatur:
1. Unterlagen des Auftraggebers:
- Grundbuchauszug vom 18.04.2023

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 27.04.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 22.06.2023
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.04.2023
- Auskunft iber Wohnungsbindung vom 03.07.2023
- Auskunft aus dem Altlast-

Verdachtsflachenkataster vom 29.06.2023
- Auskunft Gber die bergbaulichen Verhalt-

nisse und Bergschadensgefahrdung vom 03.07.2023
- Auskunft Gber Erschlieungsbeitrage vom 23.06.2023

- Plane, Unterlagen aus dem Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt verschiedene Daten

3. Mindliche Auskiinfte:

- telefonische Auskunft des Stadtplanungs-
amtes vom 21.06.2023

4. Literatur, Medien:

- Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014

- Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

- Kréll/Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grund-
stlcken
3. Auflage 2006

- Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund
Grundstticksmarktbericht 2023

- www.boris.nrw.de: Zentrales Informationssystem der
Gutachterausschisse in NRW

- www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
- www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
- GEOportal. NRW

- Baukosteninformationssystem der Architektenkammer (BKI)
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Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt gemaf der

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlieRlich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden in ihren tUberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fiir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und AuRenanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend bertcksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgefiihrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Baumangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
stérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bauschaden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberpriifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Dortmund

Geschéfts-Nr. 277 K 115/22
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mit Beschluss vom 17.04.2023
1.2 Zweck der Wertermittlung
Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung zum Stichtag festgelegt.
1.3 Grundstiick
Grundbuch: Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund
Blatt: 8215
Eigentiimer: [Name wird nicht veréffentlicht]
Liegenschaftskataster: Stadt Dortmund
Katasteramt
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Laufende Nummer 8
Grundstuick Grundstlcksflache 610 m?
Das Grundstiick besteht aus:
Flurstick 247
Flur 3
Gemarkung 1268 Oestrich
Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg
Lage: 72886 Sperberstralle
Flache: 610 m?
Tatsachliche Nutzung: 610 m? Wohnbauflache
1.4 Ortsbesichtigung
1. Ortsbesichtigung am 09.05.2023
Dauer der Begehung: 9.30 — 9.45 Uhr
Das Gebaude konnte lediglich von auen besichtigt werden.
2. Ortsbesichtigung am 09.08.2023
Dauer der Begehung: 9.30 — 10.00 Uhr
Z\V2569-23 Sperberstr. 25, 44357 Dortmund Seite 7 von 53
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Mit Ausnahme des Schlafzimmers in der Wohnung im 1. Obergeschoss konn-
ten alle Rdume und die AuRenanlagen besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)

Wertermittlungsstichtag ist Tag der 2. Ortsbesichtigung: 9. August 2023

Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der 2. Ortsbesichtigung: 9. August 2023

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Dortmund, ca. 600.000 EW

Stadtbezirk Dortmund-Mengede, der nordwestlichste
Stadtteil Dortmunds, Ortsteil Oestrich (ca. 6.100 Ein-
wohner), unmittelbar sudlich an den Ortsteil Mengede
anschlieend. Vorherrschend sowohl Wohnbebauung
als auch Industrie- und Gewerbeansiedlung.

Das Wohngrundstick ist eingebettet in ein vorrangig
mit Mehrfamilienhdusern bebautes Wohngebiet mit
Uberwiegend Zeilenbebauung aus den 1950er bis
1960er Jahren und in geringerem Umfang ehemaligen
Zechenhausern.

Ostlich, in ca. 500 m Entfernung das Gebiet der ehe-
maligen Zeche ,Adolf von Hansemann®, heute ein Aus-
bildungszentrum.

Nahversorgung und kulturelle Einrichtungen, wie Kir-
chen, Schulen, Kindergarten im ca. 1 km entfernten
Stadtzentrum von Dortmund-Mengede.

Das Bewertungsgrundsttick wird westlich von der Sper-
berstrale begrenzt. Die Sperberstralle ist eine Er-
schlieBungsstralle, ca. 150 m sidlich verlduft die
Stralle Konigshalt, eine Uberortliche Verbindungs-
stralle, die Mengede mit dem Autobahnanschluss
Kreuz Castrop-Rauxel Ost (A 45, A 42) verbindet.

Innenstadt Dortmund in ca. 9 km Entfernung, gute Er-
reichbarkeit mit OPNV und Bahnlinie (Haltepunkt Dort-
mund-Mengede in ca. 400 m Entfernung). Unmittelbar

1.5

1.6

2. Grundstuck

21 Ort und Einwohnerzahl

2.2 Kleinraumliche Lage
Ortslage:
Baugebiet:
Infrastruktur
Verkehrslage:

Z\V2569-23
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Himmelsrichtung:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte storende
Betriebe und Gebaude:

(7

B’

94

vor dem Gebaude befindet sich eine Bushaltestelle der
DSW21 (Linien 471, 472).

Unmittelbare Anbindung an das Autobahnnetz, Kreuz
Castrop-Rauxel Ost (A 42, A 45) sowie ABK Dortmund
Nordwest mit Anschlussstelle Dortmund-Mengede
(A 2)in 2 km bzw. 4 km Entfernung; Zentrum Dortmund
mit Hauptbahnhof ca. 9 km; Flughafen Dortmund ca.
25 km.

Sperberstralle auf der Westseite; Gebdude und Woh-
nungen haben im Wesentlichen eine Ost-Ausrichtung.

keine

keine

2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand:

Oberflache:
Aufwuchs:
Zuschnitt:

24 ErschlieBungszustand
Art der Strale:
Versorgungsleitungen:
Entsorgung:

Beitrags- und
Abgabepflichten:

ZV2569-23

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen und mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebaut.

eben
Rasenflache

rechteckig; Breite ca. 17 m, Tiefe ca. 35 m

ErschlieRungsstralie
Hausanschlisse fir Gas, Wasser, Strom, Telefon

offentliche Kanalisation

Mit Schreiben vom 23.06.2023 teilt das das Tiefbauamt
der Stadt Dortmund, Fachsparte Finanzen und Anlie-
gerbeitrdge mit, dass fur die Anlage Sperberstralie ein
ErschlieBungsbeitrag nach den Bestimmungen des
BauGB nicht mehr erhoben wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch diese Auskunft
eine Erhebung von Beitragen nach den Vorschriften
des § 8 des Kommunalabgabengesetzes fir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG) nicht ausgeschlossen,
wird. Aufgrund der zum 12.05.2022 in Kraft getretenen
Forderrichtlinie Strallenausbaubeitrage kénnten anfal-
lende Beitrage vollstdndig vom Land NRW Ubernom-
men werden. Eine Férderung kann erst nach Ende der
BaumalRnahmen bei Vorliegen der Férdervorausset-
zungen durch die Stadt Dortmund beantragt werden
und hangt von der Entscheidung des Fordergebers ab.
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2.5 Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Keine Herrschvermerke.

Grundbuch, Abt. Il
Ifd. Nr. 8

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks Dortmund Flur 3 Flurstiick 248 (Dortmund B Blatt 71072 BV Nr. 1). Be-
zug: Bewilligung vom 12.01.2012 (UR-Nr. 2/2012, Notar Peter Budde, Dort-
mund). Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstlicks vermerkt
am 07.02.2012.

Eine Bewertung erfolgt unter Punkt 13.

Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung
nicht bertcksichtigt.

Baulasten

Gemal schriftlicher Baulastauskunft vom 27.04.2023 ist flir das zu bewertende
Grundstuck keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

2.6 Altlasten — Auskunft gem. § 2 Umweltinformationsgesetz NRW
(UIG NRW)

Das Umweltamt der Stadt Dortmund, Untere Bodenschutzbehorde, erteilt mit
Schreiben vom 29.06.2023 folgende Auskunfte:

A. Auskiinfte der Unteren Bodenschutzbehorde

Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenverianderungen
Das Grundsttick ist im Kataster der Altlastflachen der Stadt Dortmund nicht
erfasst. Somit besteht nach der derzeitigen Aktenlage kein Altlastverdacht.
Oberflachennaher Bergbau (0,0 — 100 m unter Tagesoberflache)

Der Grundstucksbereich gehort nicht zu den Gebieten, unter denen moglicher-
weise oberflachennaher Bergbau betrieben worden ist.
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Methangasaustritte an der Tagesoberflache

Der Auskunftsbereich gehort laut Arbeitskarte der potentiellen Methangasaus- Dipling. Architekt BDA

trittsbereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand Februar 2000) zu den Gebieten,  Offentlich bestellter und
die zur Zone 0 oder 1 zahlen; daher sind keine weiteren MaBnahmen erfor- vereidigter Sachverstandiger
derlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass seit Ende 1999 bei einem Bauantragsverfah-
ren (nur bei Neubau, Anbau etc. Grundflache > 50 m?) in Zone 2 vom Umwelt-
amt die Installation einer Gasflachendranage oder vergleichbare Sicherungs-
mafRnahmen gegen ein Eindringen von Methangas in Gebaude empfohlen, in
den Zonen 3 und 4 hingegen gefordert werden.

B. Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde
Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befindet sich keine Tankanlage.

Abwasserbehandlungsanlagen

Es befindet sich auf dem o.a. Flurstick keine Abwasserbehandlungsanlage.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstick liegt in keiner festgesetzten Wasserschutzzone.

C. Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde sind im Be-
trachtungszeitraum (1994 — 2008) keine Klarschlamme aufgebracht worden.

Einbau von RC-Material und industriellen Nebenprodukten

Informationen zum Einbau von RC-Material oder industriellen Nebenprodukten
auf dem Grundstuick liegen nicht vor.

D. Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehorde

Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das Grundstuck nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet.

Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

Es wurden keine Ausgleichsbetrage nach §§ 135a — 135¢c BauGB gezahlt, noch
stehen welche aus.
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Auskunft liber bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefiahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 03.07.2023 mit, dass das Grundstlick Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,,Adolph von Hansemann1* liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Grundstuicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des bis
in die 1960er Jahre umgegangenen senkungsausldosenden Bergbaus seien ab-
geklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei dem-
nach nicht zu rechnen.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

In den nicht versiegelten Grundstlicksbereichen konnten augenscheinlich keine
Bodenverunreinigung festgestellt werden. Im Zweifelsfall ist das Gutachten ei-
nes Baugrundsachverstandigen hinzuzuziehen. Es wird Verunreinigungsfrei-
heit vorausgesetzt.

Bergschdden

Es wurden beim Ortstermin keine Baumangel und -schaden festgestellt, die au-
genscheinlich auf bergbauliche Tatigkeit zurickzufuhren sind.

Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan
Ausweisung im FNP: Wohnbauflache gem. § 1 Abs 1 Nr. 1 BauNVO

Angaben im Bebauungsplan

Es besteht kein Bebauungsplan. Die Beurteilung erfolgt demnach gem. § 34
BauGB - Zulassigkeit im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Das Gebiet, in
dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, ist wie folgt einzustufen:

WR Reines Wohngebiet

WA Allgemeines Wohngebiet

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. §
17 BauNVO betragt in beiden Fallen:

GRZ 0,4
GFZ 1,2
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Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung Wohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches MafR der baulichen Nutzung

Grundstiicksgrofie

Uberbaute Grundstiicksflache: ca.
Bruttogeschossflache:

GRZ 160 /610

GFz 481/610

Das MaR der baulichen Nutzung ist zulassig.

210 Sonstige Besonderheiten

Baugenehmigung

(7
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Sachverstandiger fur die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

610 m?

160 m?
481 m?

0,26
0,79

Gemal Schreiben des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes vom 22.3.2023
wurde eine Ordnungsverfligung gegen die Eigentiimerin erlassen, da folgende
Unterlagen zur Baugenehmigung fehlen:

Prifberichte zur Statik ab dem 3. Prifbericht bis zum Bericht zur abschlie-

Renden Prifung
Nachweis zum vorbeugenden Brandschutz

Nachweise zur abschliellenden Fertigstellung Uber stichprobenhafte Kon-
trollen fur Standsicherheit, einschl. des statisch-konstruktiven Brandschut-

zes, Schallschutz, Warmeschutz, baulicher Brandschutz
Es fehlen aulRerdem die Balkonbrustungen.

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt Dortmund teilt mit Mail vom
28.08.2023 mit, dass die Baugenehmigung fiir das Gebaude inzwischen erlo-
schen ist und Nutzungsuntersagungen fir das gesamte Gebaude ausgespro-
chen wurden, gegen die von Seiten der Nutzer Klage eingereicht wurde. Diese
Klage hat aufschiebende Wirkung. Der 2. Rettungsweg aus dem Dachgeschoss
sei nicht nutzbar. Die aufschiebenden Bedingungen zu den Kampfmitteln wur-
den nicht eingehalten, ein Absuchen ist nicht erfolgt. Es gibt daher auch keine
Freigabe zu Kampfmitteln.

Denkmalliste

Das Gebaude ist in der Denkmalliste der Stadt Dortmund nicht erfasst.

Wohnungsbindung

Das Amt fir Wohnen, Wohnraumkontrolle, der Stadt Dortmund teilt mit Schrei-
ben vom 03.07.2023 mit, dass das Objekt seitens des Amtes fir Wohnen nicht
gefoérdert wurde und somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

ZV2569-23

Sperberstr. 25, 44357 Dortmund

Seite 13 von 53



3.1

3.2

3.3

(7

%

' Von der Architektenkammer

} Nordrhein — Westfalen 6ffent-
lich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die

Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

i Michael Beisemann
Gebaude
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) Offentlich bestellter und
Allgemeines vereidigter Sachverstandiger

Das Grundstiick ist stralenseitig mit einem nicht unterkellerten, dreigeschossi-
gen Wohnhaus mit Satteldach bebaut.

Besonderheiten

Aus dem Stadtplanungsamt der Stadt Dortmund liegen Bauantragsplane zum
,Neubau eines Mehrfamilienhauses mit vier Wohneinheiten und vier Pkw-Ga-
ragen“ vom 30.04.2018, gestempelt am 30.05.2018, vor

Baujahr (gem. Unterlagen Stadtplanungsamt) 2020
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

rechnerische Restnutzungsdauer
(ohne Modernisierung): 77 Jahre

Erhohung der Restnutzungsdauer
aufgrund von Modernisierungen:

Aufgrund des geringen Gebaudealters sind Modernisierungen naturgemaf
nicht erfolgt. Das Gebaude ist allerdings noch nicht fertiggestellt, so dass die
Nutzungsdauer noch nicht begonnen hat.

Daher wird die maximale Restnutzungsdauer angenommen: 80 Jahre

Stellplatze

Da die Nutzung der Stellplatze im Zusammenhang mit dem
zu bewertenden Wohnhaus zu sehen ist, wird die gleiche
rechnerische Restnutzungsdauer angesetzt: 80 Jahre

Baubeschreibung

Die folgende Baubeschreibung gibt den Zustand zum Ortstermin wieder, nicht
den geplanten bzw. fir eine Nutzung erforderlichen Ausstattungsstandard.

Rohbau

Fundamente,
Bodenplatte:  wahrscheinlich Ortbeton

AuRenwande: Mauerwerk, innen verputzt, auen unverputzt (fehlende War-
medammung — WDVS)

Innenwande:  Mauerwerk, Uberwiegend beidseitig verputzt

Treppen: Massivtreppen aus Beton, kein Belag, kein Gelander und
Handlauf (Baustellengelander)
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Decken:

Dach:

Ausbau

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Turen:

Bader:

Gaste-WCs
(EG+1.0G):
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Stahlbetondecken

Dipl.Ing. Architekt BDA
Satteldach, 40 % Dachneigung, Pfanneneindeckung

Regenrinnen in Zink, Fallrohre fehlen Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Wohnungen: Vinyl, Fliesen in den Badern
Heizungsraum: Estrich
Treppenhaus:  ohne Oberbelag

glatt
Béader, Gaste-WCs: Fliesen auf ca. 1,20 m Hoéhe
Fliesenspiegel in den Kichen

glatt

Kunststofffenster mit Dreifach-Isolierverglasung
Rollladen an allen senkrechten Fenstern ohne Abschragung

Haustir: Kunststofftir mit grolem Glasfeld
Wohnungs-

turen,

Innentiren: Holzwerkstofftiiren in Holzumfassungszargen

wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Waschtisch, Bade-
wanne und/oder Dusche

wandhangendes WC mit Einbauspilkasten, Waschbecken

Installationen, Haustechnik

Hausan-
schliisse:

Elektro:

Wasser:

Heizung:

Medien:

Wasser, Strom, Gas, Telefon, Abwasser

Ein Anschluss im Gebaude; Unterverteilungen in den Wohnun-
gen, zeitgemafRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,
etc.

Ein Anschluss im Gebaude; zentrale Warmwasserbereitung

zentrale Gasheizung mit Wasserspeicher
Fuflbodenheizung in den Wohnungen

keine Erkenntnisse

Besondere Betriebseinrichtungen

Nicht bekannt und nicht benannt.

ZV2569-23
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Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Gem. Angabe Zisterne, jedoch noch nicht angeschlossen

Sonstige Anlagen

Nicht bekannt und nicht benannt.

Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaingel und Bauschaden

- fehlende Dammung der Aullenfassade

- fehlende Fallrohre

- fehlende Absturzsicherung an den Balkonen

- fehlende Abdichtung und Oberbelag auf den Balkonen
- fehlende Absturzsicherung im Treppenhaus

- fehlender Oberbelag im Treppenhaus

- zum Teil fehlender Putz im Treppenhaus

- Elektroinstallation nicht fertiggestellt

- Zisterne ist nicht angeschlossen

Wohnung EG:
- Kiiche: aufsteigende Feuchtigkeit an einer Wand
- Bad: fehlende Duschabtrennung

Wohnung DG:
- Nutzungsuntersagung aus brandschutztechnischen Griinden
- Badezimmer mit geringer Stehh6he

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse und Geschosshdhen sind, soweit aus den Planen und vor Ort er-
sichtlich, fur die Nutzung geeignet und wirtschaftlich. Die Fassade mit Warme-
dammung fehlt; der Warmedammstandard entspricht daher nicht den aktuellen
Anforderungen des GEG.

Es liegt kein Energieausweis vor.

Modernisierungen

Keine; dies ist auch aufgrund des geringen Gebaudealters nicht erforderlich.

Gesamteindruck

Das Gebaude befindet sich in weiten Bereichen noch im (Roh-)Bauzustand. Fur
eine Fertigstellung sind noch umfangreiche MaRnahmen erforderlich.
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Allgemeines vereidigter Sachverstandiger

Das Grundstlick ist stralenseitig mittig bebaut; es bestehen ein seitlicher Zu-
gang zum Gebaude, eine Zufahrt auf der anderen Seite sowie ein grof3er riick-
wartiger unbebauter Bereich.

Bauliche AuBenanlagen

Versorgungs-
einrichtungen: Hausanschlisse fiir Gas, Wasser, Strom, Telefon,
Abwasser

Bodenbefestigungen: Zugang zum Gebaude, Terrassen: Betonplatten, ca.
40 x40 cm
Zufahrt zu den Stellplatzen, Vorbereich: Betonver-
bundsteinpflaster

Einfriedungen: Stabgitterzaune, ostlich angrenzende Bebauung

Griinanlagen

Rasenflache in den nicht versiegelten Bereichen.

Flachen- und Massenangaben

Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277-1973/87, sofern nicht anders angegeben.

Verwendete Unterlagen

Es lagen vermalite Bauantragsplane zum Bau eines Mehrfamilienwohnhauses,
gestempelt am 30.05.2018, sowie eine Berechnung der Flachen nach Wohnfla-
chenverordnung WoFIV vor. Diese und die Erkenntnisse zum Ortstermin wur-
den den weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Grundstiicksdaten
Grundstiicksgrofie 610 m?
Uberbaute Grundstiicksflache: ca. 160 m?
Bruttogeschossflache: 481 m?
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GRZ 160/610
GFz 481/610

5.4 Gebaudedaten

Bruttogrundflache (gem. Berechnung zum Bauantrag)

Wohn- und Nutzflache

(Grundlage: Wohnflachenberechnung zum Bauantrag)

ﬁ

%

0,26
0,79

625,67 m?

Hinweis: Da es sich bei den dort eingetragenen Mafien um Rohbaumale han-

delt, wird ein Putzabzug von 3% in veranschlagt.

Wohnflachenberechnung

(nachrichtlich, wegen fehlender wirksamer Baugenehmigung)

Wohnung EG

Flur 13,01 m?
wC 2,33 m2
Abstell 2,09 m2
Kochen 11,46 m?
Wohnen/Essen 26,48 m?
Kind 12,41 m?
Bad 5,38 m?
Diele 15,18 m?
Wohnflache gesamt 88,34 m?
3 % Putzabzug - 2,65 m?
85,69 m?
Terrasse zu v 18,54 m?
vermietbare Flache EG 104,23 m?

gerundet

Wohnung 1. OG

Flur 13,01 m?
Schlafen 15,18 m?
WwC 2,33 m?
Abstell 2,09 m?
Kochen 11,46 m?
Wohnen/Essen 26,48 m?
Kind 12,41 m?
Bad 5,38 m?
Kind 15,18 m?
Wohnflache gesamt 103,52 m?
3 % Putzabzug -3,11 m?
100,41 m?
Balkon zu 2 2,61 m?
Balkon zu %2 2,61 m?
vermietbare Flache 105,63 m?

gerundet
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Wohnung 2. OG wie 1. OG

vermietbare Flache 105,63 m?

gerundet 106,00 m? Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wohnung DG (nachrichtlich)

Appartement 29,89 m?
Abstell 0,91 m2
Bad 3,32 m?
Wohnflache gesamt 34,12 m?
3 % Putzabzug - 1,02 m?
33,10 m2
Balkon zu % 2,61 m?
vermietbare Flache 35,71 m?
gerundet 36,00 m?

Zusammenstellung

Wohnung EG 104,00 m?
Wohnung 1. OG 106,00 m?
Wohnung 2. OG 106,00 m?
Wohnung DG 36,00 m?

vermietbare Flache gesamt
(nach Genehmigung und
Fertigstellung) 352,00 m?

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefiihrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten flr eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
§§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:
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e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-
denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundsatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.

Beim Bewertungsgrundstiick liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Ertragswertverfahrens vor.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fur den Boden. Sie sind fur lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren
mafgebliche wertbestimmende Merkmale wie ErschlieBungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstick in
den wertbestimmenden Merkmalen bewirken Abweichungen seines Boden-
werts vom Bodenrichtwert.
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Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2023 boris-
plus.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert
Gemeinde:

Ortsteil:
Bodenrichtwert-Nr.:
Bodenrichtwert:

Stichtag:

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:
Geschosszahl:
Tiefe:
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

Anwendungshinweise:

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

Dortmund

Oestrich

92031

320,00 €/m?
(misch-/mehrgeschossig)
01.01.2023

baureifes Land
erschlielBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG
Wohnbauflache

Il

35m

290,00 €/m?
2022-01-01
ortliche Fachinformationen

7.4 Abweichungen
Geschossigkeit
Bei der Berechnung des Bodenrichtwertes wurden zwei Vollgeschosse zu-
grunde gelegt. Das Bewertungsgrundstlck verfugt Uber eine dreigeschossige
Bebauung. Im Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Dortmund sind unter Punkt 4.7.3 Umrechnungs-
koeffizienten fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau angegeben worden. Im
vorliegenden Fall betragt der Umrechnungsfaktor 1,12.
320,00 €/m? x 1,12 gerundet 360,00 €/m?
7.5 Ableitung des Bodenwerts
Bodenrichtwert: 360,00 €/m?
GrundstlcksgroRe: 610 m?
610 m* x 360,00 €/m? 219.600,00 €
gerundet 220.000,00 €
Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 220.000,00 €
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Begrindung: Wie unter Punkt 7.2 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Bo-
denrichtwert unter Einbeziehung notwendiger Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von Grundstiicksflache und angepasstem Bo-
denrichtwert.

Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

8.1 Grundstiicksmarktbericht
Der Grundstlicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Dortmund weist unter Punkt 5.2.1 keine Durchschnitts-
preise fur ertragsorientierte Objekte aus. Zudem heil3t es unter Punkt 5.2.3:
,Der Gutachterausschuss in der Stadt Dortmund weist keine Vergleichsfaktoren
aus, hat gleichwohl an deren Stelle Immobilienrichtwerte beschlossen, [...]."
8.2 Immobilienrichtwert
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund stellt nut-
zungsbezogene Immobilienrichtwerte zur Verfiigung. Der Immobilienrichtwert
gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundsticksmerkma-
len (Normobjekt). Abweichungen einzelner individueller Grundstliicksmerkmale
einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen zu bewer-
ten. Hierfur stellt der Gutachterausschuss Indexreihen und Umrechnungskoef-
fizienten als ortliche Fachinformationen zur Verfligung.
Am 22.06.2023 wurden aus boris.nrw folgende Immobilienrichtwerte entnom-
men:
Lage und Wert
Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Oestrich
Ortsteil Oestrich
Gebietsgliederung Dortmund West
Wohnlage mittel
Immobilienrichtwert-Nr. | 4940
Immobilienrichtwert 1.220,00 €/m?
Stichtag 01.01.2023
Teilmarkt: MFH mit bis zu 20% gewerblichem Anteil
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
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Beschreibende Merk- Immobilien- Bewertungs- An-

male: Gebaude Richtwert objekt passung

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus | Mehrfamilienhaus 0,0 %

Baujahr 1965 2020** 31,0 %

Ausstattungsklasse mittel mittel* 0,0 %

Anzahl der Einheiten 7-16 4 3,5%

Rohertrag/Wohn-und | g5 ¢/ 132 €/m? 106,2 %

Nutzflache

Wohn- und Nutzflache 600 m? 352 m? 3,6 %

Sonstige Hinweise

Ausstattungsklasse kein Einfluss

Wohnlage mittel mittel 0,0 %
. . ortl. Fachinforma-

Anwendungshinweise tionen

Entspricht 1,0 (100 %) 144,3 %

*)  siehe Sonstige Hinweise: fur die Ausstattung der Wohnungen wird kein
Einfluss auf den Wert vorausgesetzt.
**)  letzter angegebener Wert fur 2019

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 2,443.

8.3 Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV)

Auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ergibt sich folgender vorlaufiger Ver-

gleichswert:

1.220,00 €/m?
352,00 m?
2,443

Immobilienrichtwert:
Wohn-/Nutzflache:
Anpassungsfaktor:

1.220,00 €/m> x 352,00 m? x 2,443

Stellplatze (entspricht dem Ertragswert)

1.049.122,00 €

37.000,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt gerundet:

Das entspricht ca. 3.125,00 €/m? vermietbarer Flache.

Z\V2569-23 Sperberstr. 25, 44357 Dortmund
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Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV) Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Rohertrag/ Nettokaltmiete

Tatsédchliche Miete

Uber die Hhe der tatsachlichen Nettokaltmieten liegen keine Erkenntnisse vor.
Nachhaltig erzielbare Miete

Nach § 27(1) ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Fur die Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Miete wird davon ausgegangen,
dass der Vermietung keine bauordnungsrechtlichen Griinde entgegenstehen.
Wohnungen

Grundlage ist der Mietspiegel Dortmund fir nicht preisgebundene Wohnungen
Stand 01.01.2023.

Es ergibt sich folgende nachhaltig erzielbare Miete:

Baujahr 2015 -2019*

Mietspanne 7,84 - 12,26 €/m?

Mittelwert 9,86 €/m?
Zuschlag fur hochwertigen Bodenbelag

(fest verklebter Vinylboden) + 0,20 €/m?
Zuschlag fur Fulbodenheizung + 0,11 €/m?
Zuschlag fur elektrisch betriebene Rollladen,

Uberwiegend an allen Fenstern + 0,32 €/m?
Zuschlag fur hoherwertige Warmeschutzverglasung

(U-Werte von 1,0 und darunter) + 0,40 €/m?
Zu- bzw. Abschlag fiir Gebietseinteilung (Dortmund-West) 0,00 €/m?
Grundmiete 10,89 €/m?

*) letzte angegebene Zeitspanne Baujahr

Wohnung 1. OG

Abschlag fir WohnungsgrofRe (80,01 — 110 m?) - 0,05€/m2
10,84 €/m?

Wohnungen EG + 2. OG

Abschlag fir Wohnungsgréfie (80,01 — 110 m?) - 0,05€/m?

Zuschlag fur Gaste-WC + 0,21 €/m?

Zuschlag fir Badezimmer mit Dusche + 0,15€/m?
11,20 €/m?
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Wohnung DG
Zuschlag fur Appartement mit Dusche bis 50 m? + 0,51 €/m? Dipl.Ing. Architekt BDA
Zuschlag Dachgeschosswohnung + 0,05€/m?

2 Offentlich bestellter und
11,45 €/m vereidigter Sachverstandiger

Nach Gewichtung der Flachenanteile wird nach sachverstandiger Schatzung
eine durchschnittliche Netto-Kaltmiete von 11,00 €/m? fur alle Wohnungen an-
gesetzt.

Fir die vier Stellplatze wird eine monatliche Miete von je 30,00 € angesetzt.

Ermittlung der Mietflachen

Siehe hierzu Punkt 5.4.: 352,00 m?

Jahrlicher Rohertrag

Mietertrag: Wohnhaus 11,00 €/m?x 352,00 m?x 12  46.464,00 €
Stellplatze 30,00€ x 4x12 1.440,00 €
47.904,00 €

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten - Laufende 6ffentliche Lasten und Abgaben

Die Betriebskosten werden Ublicherweise in vollem Umfang auf die Mieter um-
gelegt. Sie sind nicht in der ermittelten Nettokaltmiete enthalten.

Verwaltungskosten

Fur die jahrlichen Verwaltungskosten von Wohnungen sind 344,00 € anzuset-
zen, fur Stellplatze 45,00 € (Quelle: GMB Dortmund 2023, Punkt 8.7.2 Modell-
werte Bewirtschaftungskosten).

4 Wohnungen a344,00 € 1.376,00 €
4 Stellplatze 445,00 € 180,00 €
1.556,00 €

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten stellen eine Riicklage dar, die zur ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung von Grundstiick und Gebaude erforderlich ist. Sie entspre-
chen nicht unbedingt den tatsachlich aufgewendeten Kosten.

Fur die jahrlichen Instandhaltungskosten von bezugsfertigen Wohnungen sind
13,50 €/m? Wohnflache anzusetzen, fur Stellplatze 102,00 € (Index, Quelle:

s.0.).
Wohnungen 352,00 m?* x 13,50 €/m? 4.752,00 €
Stellplatze 4 x 102,00 € 408,00 €
5.160,00 €
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Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis bertcksichtigt Mietausfélle, die aufgrund von Umzigen,

Renovierungen, Mieterwechsel, etc. anfallen. Das Risiko konjunkturbedingter
Leerstande ist im Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Fir das Mietausfallwagnis konnen bei Mietwohn- und gemischt genutzten
Grundstiicken 2% des Jahresrohertrags angesetzt werden (Quelle: s.o.).

9.3

Wohnungen 46.464,00 € x 0,02 929,00 €

Stellplatze 1.440,00 € x 0,02 29,00 €

958,00 €

Zusammenstellung
Wohnungen Stellplatze gesamt

Rohertrag 46.464,00 € 1.440,00 € 47.904,00 €
Verwaltung 1.376,00 € 180,00 € 1.556,00 €
Instandhaltung 4.752,00 € 408,00 € 5.160,00 €
Mietausfallwagnis 929,00 € 29,00 € 958,00 €
Bewirtschaftungs- 7.057,00 € 617,00 € 7.674,00 €
kosten gesamt 15,2 % d. RE 429 % d. RE 16,0 % d. RE
Reinertrag 39.407,00 € 823,00 € 40.230,00 €

Liegenschaftszinssatz

Gemall § 21 (2) ImmoWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grund-
stlicksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.

Der Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Dortmund weist unter 5.2.4
Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser aus.

Liegenschaftszinssatz fir das Gebiet 3 (Dortmund-West) 1,95 %
Zu-/Abschlag fur Baujahr (2020) + 0,93 %*
Zu-/Abschlag fur Restnutzungsdauer (80 Jahre) - 1,47 %™

ZV2569-23
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Zu-/Abschlag fur MFH 0,00 %
Zu-/Abschlag flir Jahresrohertrag (47.904 €) 0,16 % Dipl.Ing. Architekt BDA
1,57 %

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

*) letzter Wert: 2005; **) letzter Wert: 60 Jahre

Bei der Ableitung der Daten fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wer-
den Neubauten regelmaRig nicht berticksichtigt. Insbesondere aus der langen
Restnutzungsdauer ergeben sich Risiken, die zinserhdhend zu berlcksichtigen
sind. Nach sachverstandiger Schatzung wird daher ein Liegenschaftszinssatz
von 2,0 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes
wurden unter Punkt 3.2 ermittelt: 80 Jahre

Reinertrag

Der Reinertrag wurde unter 9.2 ermittelt; er ergibt sich aus der Differenz von
Rohertrag und Bewirtschaftungskosten:

Wohnhaus 39.407,00 €
Stellplatze 823,00 €
Gesamt 40.230,00 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
220.000,00 € x 0,02 4.400,00 €

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag

[Hinweis: Der Bodenwertanteil wird dem Wohnhaus zugeschlagen.]

Wohnhaus 39.407,00 € - 4.400,00 € 35.007,00 €
Stellplatze 823,00 € - 0,00 € 823,00 €

Barwertfaktor fir die Kapitalisierung (Vervielfaltiger)

bei RND = 80 Jahre und LZS =2,0 % 39,7445

Ertragswert der baulichen Anlagen

Wohnhaus 35.007,00€ x 39,7445 ger. 1.391.336,00 €
Stellplatze 823,00€ x 39,7445 ger. 32.710,00 €
gerundet 1.424.000,00 €
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9.8 Bodenwert

Der Bodenwert wurde unter 7.5 ermittelt: 220.000,00 € DiplIng. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

9.9 Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert 1.424.000,00 €
Bodenwert 220.000,00 €
1.644.000,00 €

Das entspricht ca. 4.670,00 €/m? vermietbarer Flache
Rohertragsfaktor 34,32
Reinertragsfaktor 40,87

10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist fir den vorliegenden Bewertungsfall nicht geeignet.

11.  Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

111 Zusammenstellung der Wertansatze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 1.100.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) 1.644.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) -—-€

11.2  Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das
unbelastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick SperberstraBBe
25, Gemarkung Oestrich, Flur 3, Flurstiick 247

1.600.000,00 € (eine Million sechshunderttausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde aus dem Ertragswert abgeleitet. Hierbei
handelt es sich um das fur Mehrfamilienhausgrundstiicke geeignete Verfahren.
Die vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen
nicht zur Verfigung standen bzw. Besichtigungen nicht mdéglich oder ge-
wilnscht waren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vor-
liegenden Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wer-
termittlung bertcksichtigt.
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Der vorlaufige Vergleichswert weicht deutlich (ca. 33 %) vom vorlaufigen Er-
tragswert ab. Ursachlich hierfir ist, dass im Vergleichswertverfahren keine
Werte flr Neubauten vorliegen. Auch die lange Restnutzungsdauer flie3t mo-
dellbedingt nur mittelbar in den Vergleichswert ein.

Daher wird der vorlaufige Ertragswert mit einer Anpassung auf volle hundert-
tausend Euro (ca. — 2,7 %) den weiteren Betrachtungen zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktanpassung

Gemal § 24 (3) ImmoWertV 2021 entspricht der vorlaufige Vergleichswert dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert; gema § 27 (3) entspricht der
vorlaufige Ertragswert dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert.

Allerdings beziehen sich die zugrunde gelegten Daten auf den Stichtag
01.01.2023. Der Halbjahresbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Dortmund fiihrt unter 3.2.2. Entwicklung Preisindizes fir bebaute Grundstiicke
wie folgt aus: ,Beim Geschosswohnungsbau betragt der (Preis-)Rickgang etwa
16 %, bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern etwa 13 %, bei Reihen-
hausern und Doppelhaushalften etwa 6 % und bei Wohnungseigentum etwa 11
%. Die Entwicklungen bei Mehrfamilienhdusern sowie freistehenden Ein-/Zwei-
familienhausern weisen aufgrund der geringen Anzahl der zugrunde liegenden
Vertrage Unsicherheiten auf und stellen lediglich eine Gré3enordnung dar.®

Diese Entwicklung hat sich erkennbar im 3. Quartal (und somit zum Bewer-
tungsstichtag) fortgesetzt. Es wird daher nach sachverstandiger Schatzung ein
Marktanpassungsabschlag von 15 % angesetzt; das entspricht

1.600.000,00€ x -0,15 —240.000,00 €

Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.

Bergbau

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aus Bergbau bekannt.

Bauordnungsrechtliche Genehmigungen

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes teilt mit Mail vom 28.08.2023 mit,
dass folgende Unterlagen zur Baugenehmigung fehlen:

- Prifberichte zur Statik ab dem 3. Priifbericht bis zum Bericht zur abschlie-
Renden Prifung
- Nachweis zum vorbeugenden Brandschutz
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- Nachweise zur abschlieRenden Fertigstellung tber stichprobenhafte Kon-

trollen fiir Standsicherheit, einschl. des statisch-konstruktiven Brandschut-  Dipl.Ing. Architekt BDA
zes, Schallschutz, Warmeschutz, baulicher Brandschutz

- Es fehlen auRerdem die Balkonbriistungen. Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Die Baugenehmigung fir das Gebaude sei inzwischen erloschen und es wur-
den Nutzungsuntersagungen fiir das gesamte Gebaude ausgesprochen, gegen
die von Seiten der Nutzer Klage eingereicht wurde. Diese Klage hat aufschie-
bende Wirkung. Der 2. Rettungsweg aus dem Dachgeschoss sei nicht nutzbar.
Die aufschiebenden Bedingungen zu den Kampfmitteln wurden nicht eingehal-
ten, ein Absuchen ist nicht erfolgt. Es gebe daher auch keine Freigabe zu
Kampfmitteln.

Bewertung:

Die aus der fehlenden Einbindung des Kampfmittelrdumdienstes resultierende
Unwirksamkeit der Baugenehmigung sowie die anderen Versaumnisse fuhren
dazu, dass die Nutzung des Objektes nicht zulassig ist. Da es sich um ein Ren-
diteobjekt handelt, folgt daraus, dass keine Einnahmen generiert werden kon-
nen und somit eine wirtschaftliche Nutzung nicht méglich ist. Dies fihrt in der
Regel zur Liquidation des Objektes, d.h. der Wert des Grundstlicks reduziert
sich auf den Bodenwert, ggf. abzlglich der Kosten flr Abriss.

Diese Vorgehensweise ist jedoch aus mehreren Griinden nicht zielfiihrend:

- Es ist davon auszugehen, dass - wenngleich mit méglicherweise erhebli-
chem Aufwand — die RechtmaRigkeit der Baugenehmigung (wieder-)erlangt
werden kann.

- Die statischen sowie die Brandschutznachweise sind nachtraglich beizu-
bringen, wenngleich auch hier mit méglicherweise groRem Aufwand. Ge-
baude und Aufenanlagen sind nahezu fertiggestellt (Details siehe Punkt
12.5).

Es wird davon ausgegangen, dass die nachtragliche Erlangung der Baugeneh-
migung, die Beibringung der erforderlichen Nachweise, die Beseitigung von
Baumangeln und -schaden sowie die Fertigstellung von Gebdude und Aufien-
anlagen — trotz aller Unwagbarkeiten — grundsatzlich méglich ist. Daher wird
diese Variante im Folgenden weiterverfolgt.

Fir die beschriebenen Unwagbarkeiten wird ein Risikoabschlag von
20.000,00 € angesetzt, dies entspricht ca. 57,00 €/m? Wohnflache.

12.5 Fehlende Fertigstellung

Das Gebaude war zum Ortstermin nicht fertiggestellt. Es sind im Wesentlichen
noch folgende Gewerke gemal Standardleistungsbuch erforderlich:

014  Natur-/Betonwerksteinarbeiten

020 Klempnerarbeiten

023  Putz-/Stuck-/Dammungsarbeiten (aulien)
025 Estricharbeiten (in Teilbereichen)

031  Metallbauarbeiten

018  Abdichtungsarbeiten (in Teilbereichen)
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[Hinweis: die Auflistung umfasst ausdriicklich nicht Gewerke, bei denen nur

Restarbeiten bzw. Mangelbeseitigung zur Fertigstellung fehlen. Diese sind un-  Dipl.Ing. Architekt BDA

ter Punkt 12. fgeflihrt.
errun 6 aufgefunrt ] Offentlich bestellter und

diater Sach andi
Am 01.10.2023 wurden beim Baukosteninformationssystem der Architekten- vereidigter Sachverstanciger

kammer (BKI) die aktuellen indizierten Kosten fir Mehrfamilienhduser mit bis
zu sechs Wohneinheiten abgefragt. Die Kosten pro Quadratmeter Bruttogrund-
flache (BGF) der Kostengruppe 300 und 400 werden mit 1.780,00 € angegeben,
mit einer Spanne von 1.405 — 2.325 €. Der Anteil der o0.a. Restarbeiten an den
Gesamtkosten betragt ca. 11,5 %. Somit ergibt sich:

1.780,00 €/m? x 11,5% = 205,00 €/m?
Zuschlag fur nachtragliche Arbeiten
(nach Abschluss der Neubaubaustelle) 10 % 21,00 €/m?

226,00 €/m?
Regiekosten 10 % 23,00 €/m?
gesamt 249,00 €/m? BGF
BGF: 626,00 m?
626,00 m® x 249,00 €/m? 155.874,00 €

Es wird nach sachverstandiger Schatzung ein Abschlag von 156.000,00 € an-
gesetzt; das entspricht ca. 443,00 €/m? Wohnflache.

12.6 Baumangel und -schaden

In den zu besichtigenden Bereichen wurden folgende Baumangel und -schaden
vorgefunden:

- zum Teil fehlender Putz im Treppenhaus
- Elektroinstallation nicht fertiggestellt
- Zisterne ist nicht angeschlossen

Wohnung EG:
- Kuche: aufsteigende Feuchtigkeit an einer Wand

Wohnung DG:
- Badezimmer mit geringer Stehh6he

Es wird nach sachverstandiger Schatzung ein Abschlag von 10.000,00 € an-
gesetzt; das entspricht ca. 35,00 €/m? Wohnflache.

Wohnung DG:
- fehlender 2. Fluchtweg

Im Gegensatz zu den unter Punkt 12.4 angeflihrt ,heilbaren* Umstanden wird
davon ausgegangen, dass der 2. Fluchtweg fiir die Dachgeschosswohnung
nicht hergestellt werden kann. Die Nutzung beschrankt sich somit auf einen
Trockenboden/Abstellraum. Der hierfir anzusetzende Mietausfall berechnet
sich wie folgt:
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Jahresrohertrag: 11,45€/m? x 36 m? x 12 4.946,00 €
Jahresreinertrag: 4.946,00€ x (1-0,152) 4.194,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA
Vervielfaltiger: 80 Jahre, 2 % LZS 39,7445 ) .
Offentlich bestellter und
4.194.00 € x 39 7445 166.688.00 € vereidigter Sachverstandiger
gerundet 167.000,00 €
Abschléage fur Bauméangel und -schaden gesamt 177.000,00 €

12.7 Zu- und Abschlage gesamt

Marktanpassung - 240.000,00 €
Altlasten 0,00 €
Bergbau 0,00 €
fehlende bauordnungsrechtliche Genehmigungen - 20.000,00 €
fehlende Fertigstellung - 156.000,00 €
Baumangel und —schaden - 177.000,00 €
gesamt - 593.000,00 €

12.8 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 1.600.000,00 €
Zu- und Abschlage - 593.000,00 €
1.007.000,00 €

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag fiir das unbelas-
tete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Sperberstrale 25, Ge-
markung Oestrich, Flur 3, Flurstiick 247

1.007.000,00 € (eine Million und siebentausend Euro).

Das entspricht ca. 3.186,00 €/m? vermietbarer Flache (korrigiert; 316 m?).

13. Rechte, Lasten und Beschrankungen

13.1  Grundbuch Abt. Il

Ifd. Nr. 8

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stlicks Dortmund Flur 3 Flurstiick 248 (Dortmund B Blatt 71072 BV Nr. 1). Be-
zug: Bewilligung vom 12.01.2012 (UR-Nr. 2/2012, Notar Peter Budde, Dort-
mund). Eingetragen und auf dem Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt
am 07.02.2012.
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Bewertung: )
Die Bewilligung wurde eingesehen. Es besteht der Uberbau einer Garage an  Dipl.Ing. Architekt BDA

der noérdlichen Grundsticksgrenze in einer GréRenordnung von ,zwei bis drei
Quadratmetern” (siehe Bild 1). In der Vereinbarung hei3t es auerdem: ,Auf die
Zahlung einer Uberbaurente wird verzichtet.”

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Der Uberbau schrankt die vorgefundene Nutzung des Gesamtgrundstiicks nicht
ein, dennoch steht die Uberbaute Grundstiicksflache nicht zur Verfigung. Da
keine Uberbaurente vereinbart wurde, wird ein Abschlag in Hohe von 1.000 €
angesetzt; das entspricht dem Bodenwert von knapp 3 m? Grundstuicksflache.

Bild 1

13.2  Ableitung des belasteten Verkehrswertes

Unbelasteter Verkehrswert 1.007.000,00 €
Zu- und Abschlage - 1.000,00 €
1.006.000,00 €

Der Verkehrswert betriagt zum Wertermittlungsstichtag fiir das belastete
und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick SperberstraBe 25, Gemar-
kung Oestrich, Flur 3, Flurstiick 247

1.006.000,00 € (eine Million und sechstausend Euro).
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Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
53 Seiten und 4 Anlagen mit 20 Seiten.

Aufgestellt:

ZV2569-23

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA
6.b.u.v. Sachverstandiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Tel 0231 - 135 60 50
Fax 0231 -13560 51
beisemann@beisemann-schenk.de

Dortmund, den 06.10.2023

Michael Beisemann
Architekt

Sachverstandiger fiir
Bewertung ven bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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. Michael Beisemann
Anlage 1: Ubersichtskarte M 1:25.000

. Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle (ohne Markierungen):  GEOportal. NRW

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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Anlage 2: Luftbild

Quelle (ohne Markierungen):
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Anlage 3:
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Anlage 4: Fotodokumentation

StralRenansicht / Hauseingang

Slidostseite, Zufahrt zu den Stellplatzen
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Stellplatze im hinteren Grundstiicksteil
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Hauseingang, Mulltonnenabstellplatz

Treppenhaus
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EG: Hausanschlussraum

EG: Blro
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EG: Badezimmer

AN

EG: Gaste-WC
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1. OG: Wohnungsflur

1. OG: Kiche
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1. OG Wohn-/Esszimmer

2. OG: Kiiche
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2. OG: Wohn-/Esszimmer

2. OG: Schlafzimmer
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DG: Wasch- und Abstellraum
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N

DG: nicht ausgebauter Dachraum
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Baumangel und -schaden (Auswahl)

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

o i 1 ‘.'
i - 2 " 3 -‘ ¥ -, e
-wF ° .- ! g 3
Al i /4"" . % E}- / /
Balkon 2. OG: fehlende Abdichtung
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Elektroinstallation nicht fertiggestellt

EG: aufsteigende Feuchtigkeit im unteren Wandbereich
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