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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten!

Dieses Gutachten einschlieBlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte, einschlieBlich der Verbreitung von Inhalten, auch auszugsweise so-
wie in beschreibender Form, insbesondere in Medien jeder Art ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Verfassers (Sachverstindigen) gestattet.

Besonderheiten

Das Grundstiick ist bebaut mit zwei flinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern mit zum
Teil ausgebautem Dachgeschoss (Haus Nr. 44) entlang der Gneisenaustralle (Block-
randbebauung, Flurstiick 158) sowie einem eingeschossigen Birogebaude, zahlrei-
chen aneinander gereihten Einzelgaragen und einer Tiefgarage im Blockinnenbereich
(Flurstiick 159).

Das Gemeinschaftseigentum der Gesamtanlage umfasst auch die allgemein zugangli-
chen Flachen der Ubrigen Gebaude, insbesondere der Wohngebaude. Daher werden
diese Bereiche, soweit erforderlich, berlcksichtigt.

Das zu bewertende Sondereigentum des Stellplatzes befindet sich in der Tiefgarage.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

4

Verkehrswert zum Stichtag von 7/1.000 Miteigentumsanteil an

Gegenstand dem Grundstiick Gemarkung Dortmund, Flur 56, Flurstiicke 158,

der 159, Hof- und Gebaudeflache, Gneisenaustr. 44, 46, verbunden

Wertermittlung | mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz in der Tiefgarage (Nr.
59 des Aufteilungsplans)

Ortstermin 17. Juni 2025

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 17. Juni 2025

Grundstiicksgrofie Flurstiick 158 528 m?

Flurstlick 159 1.172 m2

gesamt 1.700 m?

Bodenwert (relativ) 487 €/ 277 €/m?

Bodenwert (absolut, anteilig 7/1.000) 5.000,00 €

Baujahr Gebaude; GND; RND  Wohnhaus BJ 1957; 80 Jahre; 25 Jahre

Tiefgarage BJ 1983; 60 Jahre; 20 Jahre

Vorlaufiger Verkehrswert 10.000,00 €

Zu- und Abschlage - 1.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut) 9.000,00 €
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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 Verhéltnisse 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 flir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und Au3enanlagen 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. 274 K 3/25
mit Beschluss vom 20.05.2025

1.2 Zweck der Wertermittlung

)

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
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Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit

einer Zwangsversteigerung festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von: Dortmund B
Blatt: 27929
Eigentiimer: zu 2.1 und 2.2 je zu ¥z Anteill
[Namen werden nicht veréffentlicht]
Erbbauberechtigte: keine
Liegenschaftskataster: Stadt Dortmund
Katasteramt

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Laufende Nummer 1

Wohnungs-/Teileigentum 7/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick

Grundstlick Grundstiicksflache 1700 m?
Das Grundstiick besteht aus:
Flurstiick 158
Flur 56
Gemarkung
Gebietszugehorigkeit:  Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg
Lage: 71184 Gneisenaustralie 44
71184 Gneisenaustralte 46
Flache: 528 m?

Tatsachliche Nutzung: 528 m? Wohnbauflache

Flurstiick 159
Flur 56
Gemarkung
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Gebietszugehorigkeit:  Gemeinde Dortmund

Kreis Dortmund Dipl.Ing. Architekt BDA

Regierungsbezirk Arnsberg )
Offentlich bestellter und

Lage: 71184 Gneisenaustralie 44 vereidigter Sachverstandiger
71184 Gneisenaustralte 46
Flache: 1.172 m?

Tatsachliche Nutzung:  1.172 m? Flache besonderer funktionaler
Pragung / Parken

Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung am 17.06.2025
Dauer des Termins: 9.30 — 9.45 Uhr

Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) InmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 17. Juni 2025

Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 17. Juni 2025

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl
Dortmund, ca. 600.000 EW

Kleinraumliche Lage

Ortslage: Nordliche Innenstadt von Dortmund, ca. 650 m stiddst-
lich des Hafenbereichs gelegen.

Baugebiet: Geschlossene Blockstruktur zwischen Gneisenaus-
tralle, FeldherrnstralRe, Scharnhorststralle und Kessel-
stral3e, im Wesentlichen Nachkriegsbebauung (bis in
die 1960er Jahre), ca. vier- bis funfgeschossig, teil-
weise noch Vorkriegsbestand. Die Gneisenaustral3e ist
im Bereich des Bewertungsgrundsticks nur auf der
Westseite bebaut; ostlich befindet sich eine ca. 65 m
breite und knapp 300 m lange Grinanlage zur Martha-
Gillessen-Strale.
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Infrastruktur: Laden des taglichen Bedarfs in 300 — 500 m (Schiit-

zenstralBe). Freizeit- und Kultureinrichtungen in unmit-  Dipl.ing. Architekt BDA

telbarer Nahe bzw. im Innenstadtring. .
Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Wohnlage: ruhige Wohnlage

Verkehrslage: Die Gneisenaustral3e ist eine Erschlielungsstrale mit
geringem Verkehrsaufkommen. Sie schlief3t ca. 300 m
nordlich an die Mallinckrodtstrale an. Dieses ist eine
Uberortliche VerbindungsstraBe; sie stellt eine der
meistbefahrenen Ost-West-Verbindungen in der nérd-
lichen Innenstadt dar. Von hier aus Anbindung an das
Autobahnnetz: ca. 5 km westlich (AS Marten/Hafen; A
45) bzw. 5 km 6stlich (B 236). Flughafen Dortmund in
ca. 15 km Entfernung. U-Bahnhaltestelle Schitzen-
stral3e in ca. 300 m Entfernung. Hauptbahnhof Dort-
mund (Nordeingang) in ca. 1 km Entfernung.

Himmelsrichtung: Gneisenaustrale auf der Ostseite; Gebaude und Woh-
nung haben eine Ost-West-Ausrichtung.

Beeintrachtigungen: keine

Benachbarte storende
Betriebe und Gebaude: keine

2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.

Oberflache: eben (vollstandig versiegelt)

Aufwuchs: Kleinere Grunflache unmittelbar westlich des Mehrfa-
milienhauses, den Erdgeschossnutzungen zugeschla-
gen.

Zuschnitt: Das Grundstiick ist nahezu rechteckig; Lange entlang
der Stralle ca. 28 m, Gesamttiefe des Grundstticks ca.
61 m.

24 ErschlieBungszustand
Art der Strale: ErschlieRungsstralie

Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Gas, Telefon, Kabelanschluss

Entsorgung: Offentliche Kanalisation
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Beitrags- und

Abgabepflichten: Das Tiefbauamt der Stadt Dortmund, Fachsparte Stra-
Renrecht und Anliegerbeitrage bescheinigt mit Schrei-
ben vom 27.05.2025, dass fir die Anlage Gneisenau-
stral’e in dem hier in Frage kommenden Abschnitt ein
ErschlieBungsbeitrag nach den Bestimmungen des
BauGB nicht mehr erhoben werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch diese
Bescheinigung eine Erhebung von Beitragen nach den
Vorschriften des § 8 Kommunalabgabesetz fiir das
Land NRW nicht ausgeschlossen wird.

Das Bewertungsgrundstiick ist somit erschlieBungs-
beitragsfrei.

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Anderungen der Teilungserklarung vom 13.12.2000 (UR 1743/2000 des Notars
Dr. Bodo Wolter) und vom 11.02.2014 (UR-Nr. 27/2014 des Notars Paul Beck-
mann, Dortmund).

Grundbuch, Abteilung Il

Keine Eintragungen mit Ausnahme der Anordnung der Zwangsversteigerung.
Eingetragen am 12.02.2025.

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 berticksichtigt.

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.12.2024
sind fur das Bewertungsgrundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

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

Das Umweltamt der Stadt Dortmund, Untere Bodenschutzbehérde, teilt mit
Schreiben vom 10.06.2025 folgendes mit:
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Michael Beisemann
A Auskiinfte der Unteren Bodenschutzbehorde

Dipl.Ing. Architekt BDA

Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenverdanderungen .
Offentlich bestellter und

Nicht erfasst, somit besteht nach derzeitiger Aktenlage kein Altlastverdacht. vereidigter Sachverstandiger

Oberflachennaher Bergbau (0,0 — 100 m unter Tagesoberflache)

Der Grundstlcksbereich gehoért nicht zu den Gebieten, unter denen méglicher-
weise oberflachennaher Bergbau umgegangen ist, der sich unter Umstanden
noch schadigend auf die Tagesoberflache auswirken kann.
Methangasaustritte an der Tagesoberflache

Das Grundstilick gehort laut Arbeitskarte der potentiellen Methangasaustrittsbe-
reiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand Februar 2000) zu den Gebieten, die zur
Zone 3 zdhlen; in denen Natur(Methan)gasaustritte sehr wahrscheinlich
sind.

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

B Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde

Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Tankanlagen.

Abwasserbehandlungsanlagen

Es befindet sich auf den o.a. Flurstick(en) keine Abwasserbehandlungsanlage.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasserschutzzone.

C Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde sind im Be-
trachtungszeitraum (1994 — 2008) keine Klarschldmme aufgebracht worden.
Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen

Bis zum 31.07.2023 ist kein Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen be-
kannt. Ab dem 01.08.2023 ist, gemalt § 25 Ersatzbaustoffverordnung, der
Grundstuckseigentiimer verpflichtet, die Dokumentation tiber den Einbau von
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. . _ Michael Beisemann
mineralischen Ersatzbaustoffen so lange aufzubewahren, wie der Ersatzbau-

stoff eingebaut ist. Dipl.Ing. Architekt BDA
Offentlich bestellter und

D Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehorde vereidigter Sachverstandiger

Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das Grundstlick befindet sich in keinem Naturschutzgebiet.

Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

Es wurden keine Ausgleichsbetrage nach §§ 135a — 135¢c BauGB gezahlt, noch
stehen welche aus.

2.7 Auskunft liber bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 25.06.2025 mit, dass das zu bewertende Grundsttick lber dem
auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerks-
feld ,Ver. Westphalia I liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Bewertungsgrund-
stlicks kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache sei demnach nicht zu rechnen.

2.8 Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Das Grundstick ist nahezu vollstéandig versiegelt; die wenigen nicht versiegel-
ten Bereiche waren zum Ortstermin nicht zuganglich. Im Zweifelsfall ist das
Gutachten eines Baugrundsachversténdigen einzuholen. Es wird Verunreini-
gungsfreiheit vorausgesetzt.

Bergschiden

Es wurden beim Ortstermin an den Gebauden keine Schaden festgestellt, die
augenscheinlich auf bergbauliche Tatigkeit als Ursache zurtckzufiihren waren.

29 Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Ausweisung im FNP: Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO),
gegenuberliegend (6stliche StralBenseite): Grinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB), hier: Parkanlage

Angaben im Bebauungsplan

Es gilt der Bebauungsplan 23 ,Gneisenaustralle®, rechtskraftig seit 20.06.1958.
Im Plan ist in Breite des Bewertungsgrundstiicks die Struktur der oberirdischen
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Bebauung mit Ausnahme der Garagen dargestellt. Das stralBenseitige Wohn-
gebaude ist viergeschossig, die beiden zum Wohnen genutzten Hofgebaude
als eingeschossig gekennzeichnet. Eine zeichnerische Darstellung der Tiefga-
ragenzufahrt sowie der Garagen, mit denen gesamte sudliche und westliche
Grundstiicksgrenze bebaut ist, besteht nicht.

Der Bebauungsplan hat nach wie vor Rechtskraft, auch wenn seine Aktualitat
nicht mehr gegeben ist. So findet sich im Plan beispielsweise auf dem sudlich
angrenzenden Nachbargrundstiick die Eintragung: ,Von einer weiteren Hofbe-
bauung freizuhalten®; tatsachlich aber ist der gesamte Grundstlicksbereich ver-
siegelt und mit ca. 60 Garagen bebaut. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass auch die Tiefgarage und die Einzelgaragen auf dem Bewertungs-
grundstiick bauordnungs- und planungsrechtlich genehmigt wurden, ggf. im
Zuge einer Befreiung vom B-Plan.

Die Anderung Nr. 3 wurde am 21.07.2021 rechtskraftig; sie umfasst das Begrii-
nungsgebot fir Flachdacher und Decken von Tiefgaragen. Diese Forderung
bezieht sich jedoch nur auf NeubaumalRnahmen.

Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung: Wohnen, Parken

Die tatsachliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches MaR der baulichen Nutzung:

Wie oben erlautert, wird von einer Zulassigkeit der Bebauung ausgegangen,
und zwar sowohl fur die stralenseitige funfgeschossige Wohnbebauung, die
vor Aufstellung des B-Plans fertiggestellt wurde, als auch fur die Hofbebauung
mit Tief- und Einzelgaragen. Auf eine Ermittlung von GRZ und GFZ wird ver-
zichtet.

Das MaR der baulichen Nutzung ist zuldssig.

Denkmalschutz

Die Gebaude Gneisenaustralle 44 und 46 befinden sich nicht auf der Denkmal-
liste der Stadt Dortmund.

Sonstige Besonderheiten

Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgeftihrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande®.

Besonderheiten der Teilungserklarung

Keine.
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Hausverwaltung

Die Hausverwaltung lbersendet am 17.06.2025 folgende Unterlagen: DiplIng. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

- Protokoll der Eigentimerversammlung vom 11.03.2025 vereidigter Sachverstandiger

- Wirtschaftsplan 2025
- Energieausweis vom 14.02.2019

Der Ricklagenstand wird per 31.03.2024 mit 44.523,97 € angegeben.

Weiter wird mitgeteilt, dass im Jahr 2024 auf dem Haus Nr. 44 ein neues Dach
aufgebracht wurde und im Jahr 2025 im Haus Nr. 46 die Klingelanlage erneuert
werden soll.

Gebaude
Allgemeines

Das Grundstiick ist im Wesentlichen bebaut mit zwei voll unterkellerten fiinfge-
schossigen Mehrfamilienhdusern mit zum Teil ausgebautem Satteldach (Gnei-
senaustr. 44 und 46); hinzu kommen verschiedene eingeschossige Gebaude
im Hofbereich sowie zwanzig Garagen und eine Tiefgarage.

Besonderheiten
Baujahr

Das Baujahr der Wohngebaude ist ca.1957; die Restnutzungsdauer wurde mit
25 Jahren ermittelt.

Aus der Grundakte liegt ein Plan der Tiefgarage zum Bauantrag, gestempelt
am 27.07.1982, vor. Unter Anrechnung einer angemessenen Bauzeit wird da-
her 1983 als Baujahr angenommen.

angenommenes Baujahr Tiefgarage: 1983
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer

(ohne Modernisierung) 18 Jahre

Es wird eine Restnutzungsdauer von 20 Jahren angenommen.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Fiktives Gebdudealter: 40 Jahre
Fiktives Baujahr: 1985

Baubeschreibung

Die folgende Baubeschreibung umfasst auch das Gemeinschaftseigentum der
Wohnhauser.
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Gemeinschaftseigentum

Die Wohnhauser waren zum Ortstermin nicht zuganglich. In der Bauakte wurde
keine Baubeschreibung vorgefunden. Die folgenden Angaben basieren daher
auf der AuRenbesichtigung zum Ortstermin sowie auf Erkenntnissen aus einem
Ortstermin im Jahr 2022 in einer anderen Sache, zu dem das Treppenhaus
zuganglich war. Fur die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr ibernommen

#5)

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

werden.
Rohbau
Fundamente,
Bodenplatte:  keine Erkenntnisse, dem Baujahr entsprechend, wahrschein-
lich Ortbeton
AuRenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt
Erdgeschoss aulien stral3enseitig Ziegelsichtmauerwerk, far-
big Uberstrichen,
Keller innen gekalkt
Innenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt
Keller gekalkt
Treppen: Stahlbetonlaufe und -podeste
Decken: Stahlbeton
Dach: Satteldach, ca. 45° geneigt, offensichtlich Holzkonstruktion
Nach Angabe der Hausverwaltung wurde die Dachflache des
Hauses Nr. 44 im Jahr 2024 erneuert.
Ausbau
Boden: Treppenhaus: Laufe und Podeste: Terrazzo,
Holzgelander und -handlauf
Keller: Estrich, ungestrichen
Dachboden: keine Erkenntnisse
Wande: Treppenhaus: Fliesensockel, ca. 1,50 im EG,
ansonsten Kratzputz
Fenster: Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Taren: Haustur: Aluminiumhaustir mit grof3en Glasfel-
dern (Isolierverglasung mit Struktur-
glas)
Kellerauflientur: Holzttr
Kellertiiren: einfache Holztlren
Heizraum: Stahltir
Hofdurchfahrt: kein Tor
Zufahrt zur Tiefgarage: Rolltor
Garagentore: Blechschwingtore
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] Michael Beisemann
Tiefgarage
Dipl.Ing. Architekt BDA

Rohbau B

Offentlich bestellter und
Fundamente, Bodenplatte, vereidigter Sachverstandiger
Aulenwande, Rampe,
Stutzen und Unterzige,
Deckenplatte, Fluchttreppe: Ortbeton

Abstitzung des freien Deckenrandes (Einfahrt) in Stahlkonstruktion.

Dach: Hofabdichtung bituminds, der genaue Aufbau ist nicht bekannt.
Es wurden in der Tiefgarage keine Hinweise auf eindringende
Feuchtigkeit gefunden.

Zugange: 1 Einfahrtsrampe, 1 Fluchttreppenhaus

Ausbau

Bodenbelag:  Verbundestrich

Tuaren, Tore: 1 Rolltor, elektrisch betrieben
1 Stahltlir zum Fluchttreppenhaus

Installationen

Dachentwasserung langs eines Unterzuges; keine Entwasserung innerhalb der
Tiefgarage (Verdunstung).

Elektro: Elektroanschluss fur Rolltor, Beleuchtung

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Keine.

Bau- und Unterhaltungszustand
Baumaéngel und Bauschaden

Gemeinschaftseigentum - Wohnhaus

- Graffiti an der strallenseitigen Fassade, der Hauseingangstir und der
Durchfahrt zum Hof

- Hauseingangstir: Schaden an einem Glasfeld

- Riss an der Fassade im Anbau

Gemeinschaftseigentum - Tiefgarage

- Korrosionsschaden an der Betonkonstruktion, sowohl im Einfahrtsbereich
als auch an Stitzen und Unterziigen

- Estrichschaden im Bereich der Stitzen

- grofltenteils entfernte Bekleidung seitlich der Tiefgarageneinfahrt
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Sondereigentum

. . . . Dipl.Ing. Architekt BDA
Der Stellplatz ist markiert, hat aber ansonsten keine weiteren Abgrenzungen, PLIng '

daher wurden keine Baumangel und —schaden vorgefunden. Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Eine Bewertung erfolgt unter Punkt 12.5.

Modernisierungen

Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum erfolgten im Zuge der Instand-
haltung.

3.5 Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.

3.6 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Nicht bekannt und nicht benannt.

3.7 Gesamteindruck

Die Gesamtanlage befindet sich in einem von auf3en erkennbaren durchschnitt-
lichen Zustand. Der Zustand der Tiefgarage entspricht dem.

4. AuRenanlagen

Das Grundstick ist entlang der Strale in voller Breite mit zwei
funfgeschossigen Gebdude bebaut. Der Hofbereich ist Uber eine Tordurchfahrt
zuganglich. Im unmittelbar an das Geb&ude angrenzenden Bereich bestehen
kleinere Gartenflachen, die offensichtlich den Erdgeschosswohnungen zuge-
schlagen sind. Sie sind nahezu nicht einsehbar. Der Hofbereich ist groRtenteils
mit einer Tiefgarage unterbaut und erdgeschossig mit 20 Einzelgaragen sowie
einem kleinen Birogebaude und weiteren eingeschossigen Gebauden bebaut.
Die nicht Uberbaute Flache ist vollstandig versiegelt. Die Oberflache ist im We-
sentlichen ein Asphaltbelag.

Die Einfriedung in den nicht grenzbebauten Bereichen ist eine ca. 2,00 — 2,50

m hohe verputzte Ziegelmauer. In dieser besteht ein 2-fligliges Metalltor zum
Flurstiick 155 (Feldherrnstr. 54ff).
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Flachen- und Massenangaben
Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277/1973/87.

Verwendete Unterlagen

Es lagen Bauantragsplane aus dem Bauaktenarchiv sowie Teilungsplane aus
der Grundakte und dem Bauaktenarchiv vor.

Grundstiicksdaten
GrundsticksgroRe: 1.700,00 m?

Gebaudedaten

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 59 wird in der Flachenberechnung der Teilungs-
erklarung mit einer GréRe von 12,83 m? angegeben; das entspricht der Ortlich-
keit.

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 Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten fur 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 flr 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:

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren
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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 fur
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 Bewertungsgrundstlick 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. Gemal § 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
mafRgebliche wertbestimmenden Merkmale wie Erschliefungszustand, 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 Grund-
stlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Grundlage: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2025;
boris.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:
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Lage und Wert

Gemeinde: Dortmund

Gemarkungsname: Dortmund

Ortsteil: Hafen-Sud

Bodenrichtwert-Nr.: 02092

Bodenrichtwert: 420,00 €/m?
(misch-/mehrgeschossig)

Stichtag: 01.01.2025

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitragszustand: erschlielBungsbeitrags-/

kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG

Nutzungsart: Mischgebiet
Geschosszahl: \Y
Tiefe: 35m

Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt: 350,00 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt: 2022-01-01
Anwendungshinweise: ortliche Fachinformationen

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

Abweichungen

Geschossigkeit

Bei der Berechnung des Bodenrichtwertes wurden vier Vollgeschosse zu-
grunde gelegt. Das Bewertungsgrundstilick verfligt tber eine flinfgeschossige
Bebauung. Im Grundsttcksmarktbericht 2025 unter Punkt 4.7.3 Umrechnungs-
koeffizienten fur den gemischt genutzten Wohnungsbau angegeben worden. Im
vorliegenden Fall betrdgt der Umrechnungsfaktor 1,16.

Grundstuckstiefe, Nutzung

Der angegebene Bodenrichtwert bezieht auf eine Grundstiickstiefe von 35 m;
die Grundstiickstiefe des Bewertungsgrundstiicks betragt jedoch ca. 60 m.
Trotz der deutlich grofReren Tiefe handelt es sich auch im straRenabgewandten
Grundstlicksbereich um baureifes Land im Sinne des § 5 (4) ImmoWertV; ne-
ben der Unterbauung mit der Tiefgarage sowie der Hofbebauung mit Einzelga-
ragen befindet sich hier auch ein eingeschossiges Blirogebaude.

Allerdings ist fur die vorgefundene Nutzung — insbesondere als Stellplatzanlage
— ein Abschlag vom Bodenwert anzusetzen; dieser betragt 50 % des Boden-
richtwertes, somit 210,00 €/m?, bezogen auf eine Flache von ca. 580 m2.

Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei)

Bodenrichtwert: 420,00 €/m?
Umrechnungsfaktor Geschossigkeit: 1,16

Z\2647-25b Tiefgaragenstellplatz Nr. 59, Gneisenaustr. 46 in 44147 Dortmund  Seite 20 von 37

26)

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



2]

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

ﬁ

%

Michael Beisemann
Bis zu einer Tiefe von 35 m: 420,00 €/m? x 1,16 487,00 €/m? Dipl.Ing. Architekt BDA
Darlber hinaus: 487,00 €/m? - 210,00 €/m? 277,00 €/m?

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

7.6 Ableitung des Bodenwerts

GrundsticksgroRe: 1.700 m?

Davon 1.120 m* x 487,00 €/m? 545.440,00 €
580 m? x 277,00 €/m? 160.660,00 €
706.100,00 €

gerundet 706.000,00 €

Anteiliger Bodenwert  (7/1.000) x 706.100,00 € 4.943,00 €
gerundet 5.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 706.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks (7/1.000) betragt 5.000,00 €.

Begrindung: Wie unter Punkt 7.3 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Boden-
richtwert unter Berticksichtigung erforderlicher Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von angepasstem Bodenrichtwert, Grund-
stuicksgrofie und Miteigentumsanteil.

8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Im Grundsticksmarktbereich Dortmund 2025 sind unter Punkt 5.3 durchschnitt-
liche Kaufpreise fur Garagen und Einstellplatze angegeben. Fir Stellplatze in
einer Tiefgarage liegen die Werte bei Wiederverkdufen im Bereich zwischen
10.000,00 € und 19.900,00 € mit einem Median von 12.500,00 €.

Diese eher allgemeinen Angaben sind nicht ausreichend zur Ableitung von Ver-

gleichswerten; sie dienen der Plausibilitdtskontrolle des im Ertragswertverfah-
ren ermittelten Verkehrswertes.
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Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Rohertrag/ Nettokaltmiete
Tatsachliche Miete

Es liegen keine Erkenntnisse vor.

Nachhaltig erzielbare Miete

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

Bei der Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Miete sind folgende Parameter zu
beachten:

Der Tiefgaragenstellplatz bietet gegeniiber einer Einzelgarage keine Ab-
geschlossenheit.

Ubliche Vorteile einer Einzelgarage, wie z. B. die zeitweise oder auch
dauerhafte Nutzung als Lager- und Abstellraum (komplett oder in Teilbe-
reichen, z. B. in Zusammenhang mit einem Motorrad bzw. Fahrradab-
stellplatz) scheiden aufgrund der Bauweise aus.

Das Stellplatzangebot im naheren Umfeld des Objektes ist hdchst kom-

fortabel:

o Im Hofbereich des Objektes befinden sich 20 Einzelgaragen.

o Die GneisenaustralRe verflgt beidseitig iber Langsparkstreifen, ist je-
doch nur einseitig bebaut.

Aufgrund der zentralen, innenstadtnahen Lage ist davon auszugehen,
dass die bauordnungsrechtlich festgelegte Richtzahl von einem Stellplatz
pro Wohneinheit tatsachlich unterschritten wird.

Nach sachverstandiger Schatzung und unter Beriicksichtigung der oben
aufgefilhrten Parameter wird die nachhaltig erzielbare Miete mit
45,00 €/Stellplatz angesetzt.

Jahrlicher Rohertrag

45,00 €/Stellplatz x 12 540,00 €

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.
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Verwaltungskosten

Fir die jahrlichen Verwaltungskosten flir Garagen oder ahnliche Einstellplatze
sind 47,00 € anzusetzen. (Quelle: GMB Dortmund 2025, 8.7 Bewirtschaftungs-
kosten)

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten stellen eine Ricklage 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 Garagen o.a. Einstellplatzen sind
106,00 € anzusetzen. (Index, Quelle: s.0.).

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis berucksichtigt Mietausfalle, die aufgrund von Umzigen,
Renovierungen, Mieterwechsel, etc. anfallen. Das Risiko konjunkturbedingter

Leerstande ist im Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Fir das Mietausfallwagnis kénnen bei Miet-, Wohn- und gemischt genutzten
Grundstiicken 2% des Jahresrohertrags angesetzt werden (Index, Quelle: s.o.).

540,00 € x 0,02 gerundet 11,00 €

Bewirtschaftungskosten — Zusammenstellung

Verwaltung 47,00 €
Instandhaltung 106,00 €
Mietausfallwagnis 11,00 €
gesamt 164,00 €

Liegenschaftszinssatz

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

Im Grundsticksmarktbericht Dortmund 2025 wird der Liegenschaftszinssatz fur
das Gebiet 2 (Innenstadt Nord) mit 1,28 % angegeben. Auf dieser Grundlage
wurde der Liegenschaftszinssatz fur die Wohnbebauung mit ca. 1,8 % ermittelt.

Fur den zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz wird dieser Liegenschaftszins-
satz zugrunde gelegt: LZS =1,8 %
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9.4 Restnutzungsdauer
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(siehe Punkt 6): 20 Jahre
9.5 Reinertrag
Der anteilige Grundstiicksreinertrag errechnet sich aus der Differenz des antei-
ligen Grundstlcksrohertrages (9.1) und den Bewirtschaftungskosten:
Anteiliger Rohertrag: 540,00 €
Bewirtschaftungskosten: 164,00 €
Ant. Grundstlicksreinertrag: 376,00 €
Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
5.000,00 € X 1,8 % 90,00 €
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
376,00 € - 90,00 € 286,00 €
9.6 Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Vervielfiltiger)
bei RND = 20 Jahre und LZS = 1,8 % 16,6715
9.7 Ertragswert der baulichen Anlage
286,00 € X 16,6715 4.768,00 €
gerundet 5.000,00 €
9.8 Bodenwert
Der anteilige Bodenwert wurde unter 7.6 ermittelt: 5.000,00 €
9.9 Vorlaufiger Ertragswert
Gebaudeertragswert 5.000,00 €
Bodenwert 5.000,00 €
10.000,00 €
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10. Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

. .. . . ) Dipl.Ing. Architekt BDA
Das Sachwertverfahren ist fir den vorliegenden Fall nicht geeignet.

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

11. Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

111 Zusammenstellung der Wertansitze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 10.000 — 19.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) 10.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) - €

11.2  Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert zum Stichtag von 7/1.000 Miteigentumsanteil
an dem unbelasteten und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick Ge-
markung Dortmund, Flur 56, Flurstiicke 158, 159, Hof- und Gebaudeflache,
Gneisenaustr. 44, 46, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefga-
ragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet, betragt

10.000,00 € (zehntausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.
Hierbei handelt es sich um ein fir Renditeobjekte geeignetes Verfahren. Die
vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen nicht
zur Verfligung standen bzw. Besichtigungen nicht moéglich oder gewlinscht wa-
ren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vorliegenden
Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wertermittlung
bericksichtigt.

Vergleichswerte lagen nicht vor. Der ermittelte vorlaufige Ertragswert liegt je-
doch am unteren Rand im Grundsticksmarktbericht angegebenen Spanne.
Dies entspricht im Wesentlichen der Lage unter Bertcksichtigung der Park-
platzsituation in der ndheren Umgebung.

Daher wird der im Ertragswertverfahren ermittelte vorlaufige Verkehrswert den
weiteren Betrachtungen zugrunde gelegt.

12. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
121  Marktanpassung

In den zugrunde gelegten vorlaufigen Ertragswert sind alle bekannten marktbe-
stimmenden Faktoren eingeflossen.
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12.2 Altlasten
Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt. DiplIng. Architekt BDA
Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
12.3 Bergbau
Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Bergbau bekannt.
12.4 Baumangel und -schaden
Gemeinschaftseigentum - Wohnhaus
- Graffiti an der strallenseitigen Fassade, der Hauseingangstir und der
Durchfahrt zum Hof
- Hauseingangstir: Schaden an einem Glasfeld
- Riss an der Fassade im Anbau
Gemeinschaftseigentum - Tiefgarage
- Korrosionsschaden an der Betonkonstruktion, sowohl im Einfahrtsbereich
als auch an Stitzen und Unterzigen
- Estrichschaden im Bereich der Stitzen
- groltenteils entfernte Bekleidung seitlich der Tiefgarageneinfahrt
Sondereigentum
Der Stellplatz ist markiert, hat aber ansonsten keine weiteren Abgrenzungen,
daher wurden keine Baumangel und —schaden vorgefunden.
Fur die im Bereich der Tiefgarage vorgefundenen Baumangel und -schaden
wird ein pauschaler Abschlag von 1.000,00 € angesetzt.
12.5 Hausverwaltung, Instandhaltungsriicklage
Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung ist folgende MalRnahme geplant:
- neue Klingelanlage in Haus Nr. 46
Die Hausverwaltung gibt die Hohe der Instandhaltungsricklage per 31.03.2024
mit 44.523,97 € an. Auf das zu bewertende Sondereigentum entfallt somit rein
rechnerisch ein Betrag in Héhe von 311,67 €. Dies entspricht knapp den dreifa-
chen jahrlichen Instandhaltungskosten und wird als ausreichend angesehen.
12.6 Zu- und Abschlage gesamt
Marktanpassung 0,00 €
Altlasten 0,00 €
Bergbau 0,00 €
Baumangel und -schaden - 1.000,00 €
Instandhaltungsricklage 0,00 €
gesamt - 1.000,00 €
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12.7 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 10.000,00 €
Zu- und Abschlage - 1.000,00 €
9.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert zum Stichtag von 7/1.000 Miteigentumsanteil an dem
unbelasteten und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick Gemarkung
Dortmund, Flur 56, Flurstiicke 158, 159, Hof- und Gebaudeflache, Gnei-
senaustr. 44, 46, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgara-
genstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 59 bezeichnet, betragt

9.000,00 € (neuntausend Euro).

Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
37 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 10 Seiten.

Aufgestellt: 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 05.08.2025

.1

-------------------------------------

Michael Beisemann
Architekt

Sachverstindiger fiir
Bewertung ven bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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Anlage 1: Ubersichtskarte M 1:25.000
Quelle (ohne Markierungen):  GEOportal. NRW
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Anlage 2: Luftbild
Quelle (ohne Markierungen):  GEOportal. NRW

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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Anlage 3:

Bauzeichnungen

Quelle: Teilungsplane aus der Grundakte
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Anlage 4: Fotodokumentation
Dipl.Ing. Architekt BDA
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Tiedgaragan-

stoliplage 30, -

10 wermiEten
TR0

Durchfahrt zum Hof, den Garagen und der Tiefgarage
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Garagenhof

Zufahrt zur Tiefgarage

Z\2647-25b Tiefgaragenstellplatz Nr. 59, Gneisenaustr. 46 in 44147 Dortmund  Seite 33 von 37



34)

' Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich

bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

/7
%

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Einfahrt Tiefgarage

Tiefgarage
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Stellplatz Nr. 59

Baumaéngel und -schaden

-

(]

Putzschaden im Bereich der Tiefgarageneinfahrt
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teilweise demontierte Bekleidung zur Tiefgaragenabfahrt hin
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Korrosionsschaden an einem Unterzug
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