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1. Allgemeines

1.1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund aufgrund des Gutachterauftrags
vom 20.10.2025

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-
rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Ge-

meinschaft

Ortsbesichtigung: 16. Dezember 2025 (ohne Innenbesichtigung der
vermieteten Wohnungen)

Teilnehmer: Miteigentimer,
Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bj6érn Blinne,
Felix Uffermann (BUro Blinne)

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 16. Dezember 2025

1.2  Fir das Gutachten verwendete Unterlagen

Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Dortmund
Flurkarte (MaBstab 1 : 1000), Ausdruck vom 23.10.2025
Grundbuchauszug unbeglaubigt vom 21.10.2025

Eintragungsbewilligungen vom 20.03.1962 (UR-Nr. 34/1962), 03.10.1975 (UR-Nr.
269/1975), 30.08.2001 (UR-Nr. 484/2001) und 17.03.2014 (UR-Nr. 165/2014)

Bescheinigung der Stadt Dortmund -Tiefbauamt- Uber ErschlieBungsbeitrage
vom 24.10.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Dortmund vom 23.10.2025
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Baulastausklnfte der Stadt Dortmund -Vermessungs-/Katasteramt- vom 23.10.2025

Auskunft aus dem Altlast-Verdachtsflachenkataster der Stadt Dortmund -Fachbereich
Umweltamt, Untere Bodenschutzbehorde- vom 09.12.2025

Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg vom 19.11.2025

Bergbaubescheinigung der RAG Aktiengesellschaft vom 19.12.2025

Bescheinigung der Stadt Dortmund -Amt fir Wohnen- vom 30.10.2025

Schreiben der Dortmunder Netz GmbH vom 08.01.2026 bzgl. der Eintragung im
Grundbuch Abt. Il, Ifd.-Nr. 1 (Gasrohrleitungsrecht)

Mietspiegel Dortmund 2025/2026 fir nicht preisgebundene Wohnungen
Gewerbemietpreisspiegel 2025 der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund

Grundstlcksmarktbericht 2025, Halbjahresbericht 2025 und Quartalsbericht tber die
ersten 3 Quartale 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund

Bodenrichtwert 2025 (Stand: 01.01.2025) Gber Bodenwerte in Dortmund

Aufzeichnung der Ortsbesichtigung
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1.3 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BauGB - Baugesetzbuch
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
am Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

BauNVO - Baunutzungsverordnung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der am Wertermittlungsstichtag

gultigen Fassung

ZNG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fas-
sung vom 20. Mai 1898 (RGBI. | S. 369, 713) in der am Wertermittlungsstichtag gulti-

gen Fassung

II. BV - Zweite Berechnungsverordnung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der am Wertermittlungs-
stichtag gultigen Fassung

WoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277 - Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

KAG NRW
Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. Oktober 1969 (GV. NRW S. 712) in der am Wertermittlungs-

stichtag gultigen Fassung
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1.4 Literaturverzeichnis

Auszug Uber verwendete Literatur zur Wertermittlung

Vogels Grundstiicks- und Gebaudebewertung

-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstlicksbewertung
Rdssler/Langner/Simon Schéatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
Ross-Brachmann Ermittlung des Verkehrswerts von Immobilien

-30. Auflage-
Dr. Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken

-10. Auflage 2023-

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV
-9. Auflage 2022-

Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur

Ermittlung des Verkehrswerts von Grundsticken
-13. Auflage 2021-

Schmitz/Krings/

Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/2025 — Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung, Band 1
-25. Auflage-

Kréll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

-5. Auflage 2015-
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1.5

1.6

Vorbemerkung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnten die vermieteten Wohnungen im Erdge-
schoss rechts (Hauseingang Nr. 104), im Obergeschoss rechts (Hauseingang Nr.
104), im Obergeschoss (Hauseingang Nr. 102) sowie die beiden Dachgeschoss-
wohnungen (Hauseingang Nr. 102 und 104) mangels Zugangs nicht von innen
besichtigt werden. Ein Zugang zu den Gebauden und Besichtigung der beiden
Treppenhauser, der allgemeinen Kellerraume sowie der beiden Leerstinde im
Erdgeschoss (ehemalige Spielhalle) und der Wohnung im Obergeschoss links
(Hauseingang Nr. 104) war moglich. Von der Garagenanlage konnte eine Garage
exemplarisch und stichprobenartig in Augenschein genommen werden.

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Dortmund vom 18.12.2025 soll das Werter-
mittlungsgutachten aufgrund des duBeren Anscheins und der zuganglichen Un-
terlagen erstellt werden.

Aufgrund der stark eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkeit (ohne Innenbe-
sichtigung der vermieteten Wohnungen) bestehen erhebliche Unsicherheiten
bezliglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstattung, der

Grundrissgestaltung und evtl. vorhandener Mangel/Schaden.

Fir die oben genannten Risiken wird am Ende der Verkehrswertableitung ein

Sicherheitsabschlag berticksichtigt.

Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Zweck zu verwenden. Eventuell in die Wertfindung mit eingeflossene
Besonderheiten, die ausschlieBlich auf den v.g. Zweck abgestimmt wurden, kénnen
dieses Gutachten fur andere Verwendungen einschréanken. Jede anderweitige Ver-
wendung des Gutachtens und seiner Anlagen, auch auszugsweise, bedtrfen der

schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.
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2. Grundbuchbeschreibung
unbeglaubigter Auszug vom 21.10.2025
Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund
Blatt 29727
Bestandsverzeichnis
Ifd.-Nr. 5:  Gemarkung Husen
Flur 1
Flursttick 924
Gebéaude- und Freiflache Husener StraBe 102, 104
GroBRe 81 m2
Ifd.-Nr. 7:  Gemarkung Husen
Flur 1
Flurstick 925
Gebaude- und Freiflache,
Verkehrsflache Husener StraBe 102, 104
GroBRe 1.966 m?2

Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 3.1 - 3.4 (Eigentimer):

Zweite Abteilung

Ifd.-Nr. 1:

siehe Grundbuchauszug

Ein Recht auf Verlegung und Unterhaltung ei-
ner Gasrohrleitung mit Zubehér und in Verbin-
dung damit ein Bau- und ein beschréanktes
Benutzungsverbot auf einem sechs Meter
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Ifd.-Nr. 2:

Ifd.-Nr. 3:

Ifd.-Nr. 4:

Ifd.-Nr. 5:

breiten Streifen Uber der Leitung, sowie ein
Betretungsrecht an dem Grundstlck far die

[ ... ]. Die Ausltibung dieser Dienstbarkeit kann
einem Dritten Uibertragen werden. Im Ubrigen
unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
20.03.1962 eingetragen am 10.04.1962. Um-
geschrieben am 25.07.1973.

Wohnungsrecht far [...]. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 03.10.1975 eingetra-
gen am 22.09.1976.

[...], ist Vorerbin. Die Nacherbfolge tritt bei
Tod des Vorerben ein. Nacherbe ist [...].
Ersatznacherben sind: [...].

Eingetragen am 18.07.2023

Hinsichtlich des Erbanteils der [...] ist Testa-
mentsvollstreckung angeordnet (Amtsgericht
Unna, [...]). Eingetragen am 18.07.2023.

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft.
Eingetragen am 21.07.2025

Zu 1:  Ubertragen auf die Dortmunder Netz GmbH, Dortmund -Amtsgericht Dort-
mund, HRB 13907-. Eingetragen am 21.07.2023.

Anmerkung

Der Werteinfluss der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 1 (Gasrohrlei-

tungsrecht) wird im Rahmen der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens ge-

sondert bewertet.
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Geman Schreiben des Amtsgerichts Dortmund vom 30.01.2026 wird mitgeteilt, dass die
Berechtigte des Wohnungsrechts 11/2 bereits verstorben ist. Eine Begutachtung diesbe-
zliglich kann daher entfallen.

Den Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 3 (Erbregelung), Ifd.-Nr. 4
(Testamentsvollstreckung) und Ifd.-Nr. 5 (Zwangsversteigerungsvermerk) werden im
Rahmen der Zwangsversteigerung keine wertrelevanten Einflisse auf das Wertermitt-

lungsobjekt zugemessen und bleiben daher unbertcksichtigt.

Dritte Abteilung

Eingetragene Grundschulden in Abteilung Il des Grundbuchs werden in diesem Wert-
ermittlungsgutachten nicht bertcksichtigt, da solche Eintragungen nicht wert-, sondern
allenfalls preisbeeinflussend sind. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragun-
gen im Verkaufsfalle ausgeglichen bzw. geléscht werden.
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Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.10.2025

Flurstick:
Flur:
Gemarkung:
Lage:
Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Flursttck:
Flur:
Gemarkung:
Lage:
Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Hinweis:

924

1

Husen

Husener StraBe 102, Husener StraBe 104
81 m2

81 m? Wohnbauflache

925
1
Husen
Husener StraBe 102, Husener StraBe 104
1.966 m?2
88 m? StraBenverkehr
1.878 m2 Wohnbauflache

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe

des Flurstlcks gefuhrt. Die darin beschriebene tatséchliche Nutzung gibt keine Aus-

kunft Uber die rechtmaBige Nutzbarkeit des Flurstlicks bspw. tber die baurechtlich zu-

lassige Ausnutzbarkeit.
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4. Lagebeschreibung

Ort und Einwohnerzahl:

Ausbau der Stral3e:

Bebauung der Umgebung:

Das Grundstiick liegt in der nordéstlichen Peripherie
des Dortmunder Stadtgebietes, im Bereich des Stadt-
bezirks Dortmund-Scharnhorst. Es befindet sich im
Ortsteil Husen, im statistischen Unterbezirk Husen-
Nord/Husen-Sud. Der Stadtbezirk hat ca. 47.300, der
statistische Unterbezirk hat ca. 3.700 Einwohner und
dient Gberwiegend den Wohnbedirfnissen der Bevdlke-

rung und z.T. der Land- und Forstwirtschaft.

In der naheren Umgebung sind noch gréBere land- und

forstwirtschaftlich genutzte Flachen vorzufinden.

Das zu bewertende Objekt liegt an der Husener Stral3e
sowie an der Privatstral3e Trewinkel (Fremdgrund-

stlick).

Die Husener Stral3e ist in dem betreffenden Bereich
zweispurig, beidseitig mit Blrgersteigen, vereinzelt mit
Parkbuchten, einseitiger StraBenbeleuchtung sowie mit
den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient Uberwiegend dem Durchgangs-

verkehr.

Die unmittelbare Umgebung entlang der Husener Stra-
Be besteht aus zwei- bis dreigeschossiger, zumeist al-
terer Wohnbebauung in z.T. grenzstandiger Bauweise.
Westlich der StraBenrandbebauung in 2. bzw. 3. Reihe,
unmittelbar hinter dem Wertermittlungsobjekt gelegen,
befinden sich vereinzelt freistehende zweigeschossige
Wohnhauser, welche z.T. Uber die Privatstral3e Trewin-

kel erschlossen werden.
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Infrastruktur:

Verkehrslage:

Im weiteren Bereich sind Gberwiegend zweigeschossige

Wohnhauser in offener Bebauung angeordnet.

Suadlich, in ca. 80 m Luftlinie des Wertermittlungsgrund-
stlicks, verlauft eine Bahnstrecke (mit Verlauf von Std-
westen nach Nordosten). Ein BahnlUbergang befindet

sich stdwestlich in ca. 150 m Entfernung an der Huse-

ner Straf3e.

Die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtun-
gen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschéfte,
die den téaglichen Bedarf der Bevélkerung decken, sind
z.T. fuBlaufig (in ca. 700 m) entlang der Husener Stra-
Be, im ca. 3,5 km entfernten Ortsteil Dortmund-Wickede
bzw. in dem benachbarten Stadtteil Methler der Stadt
Kamen in ca. 1,5 km Entfernung vorhanden.

Der ca. 13 km entfernte Stadtkern von Dortmund ist mit
dem Kraftfahrzeug Uber gut ausgebaute StraBBen in ca.
20 bis 25 Minuten oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
(u.a. Bus in Verbindung mit Stadtbahn, Regionalbahn)

in ca. 40-50 Minuten zu erreichen.

Eine Bushaltestelle befindet sich stdlich in ca. 300 m
Entfernung an der Husener Stra3e. Der Bahnhof
"Dortmund-Kurl" ist sidwestlich in ca. 1,5 km und der
Bahnhof "Kamen-Methler" norddstlich in ca. 1,2 km ent-

fernt.

Die Bundesautobahn A2 mit Verbindung an das weitere
Uberértliche Autobahnnetz (A45 / A44 / A40 / A1) ist
nordwestlich tber die Anschlussstelle Dortmund-

Lanstrop in ca. 5,5 km Entfernung zu erreichen.
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Umweltzone:

Larmschutz:

Wohnlage:

Die Verkehrslage des Grundstticks kann im Hinblick auf
die Anbindung an das Uberdértliche FernstraBennetz
sowie des o6ffentlichen Personennahverkehrs als aus-
reichend bezeichnet werden.

Das Grundstiick liegt nicht innerhalb der Dortmunder

Umweltzone.

Geman der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-
ben vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, liegt das Wer-
termittlungsgrundstlck im Ballungsraum Dortmund in
einem Bereich mit nachfolgenden Umgebungslarmwer-

ten:

StraBenverkehr (24h-Pegel)

StraBenfront und
Gebaudevorderfront ab 60 bis z.T. 74 dB(A)

Gartenbereich z.T. ab 55 bis 59 dB(A),
z.T. ohne Ausweisung

Schinenverkehr (24h-Pegel)
Keine Ausweisung

Es handelt sich um eine mittlere Vorortwohnlage im
nordéstlichen Stadtrandgebiet von Dortmund mit zwei-
bis dreigeschossiger, zumeist alterer Wohnbebauung
sowie in der ndheren Umgebung gelegenen gréBeren
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen.

Aufgrund der Lage an einer far den Durchgangsverkehr
genutzten StraBe sowie der Nahe zu Bahnlinien sind
geringe Wohnbeeintrachtigungen durch entsprechende

Verkehrsimmissionen nicht auszuschlieBen.
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5. Grundstiucksbeschreibung

Grundstlicksart und Form:

Art der Bebauung:

Oberflachenbeschaffenheit:

Das Grundstiick besteht aus den beiden Flurstiicken
924 und 925, welche zusammen eine wirtschaftliche
Einheit bilden. Das Grundstlck ist ein tief geschnittenes
Reihengrundstiick mit nahezu trapezférmigem Zu-
schnitt, welches im &stlichen Bereich an die éffentliche
StraBe und im stdlichen Bereich an eine PrivatstralBe

(Fremdgrundstlick) grenzt.

Die Grundstickstiefe betragt ca. 58,5 m an der nérdli-
chen und ca. 51 m an der sidlichen Grundstlicksgren-
ze. Die nach Osten orientierte StraBenfront hat eine
Lange von ca. 37,5 m. Der StraBenfrontverlauf ist nicht
ganz geradlinig, sondern verspringt auf etwa 2/3 Lange
um ca. 1,8 m nach Westen. Die mittlere Grundstuckstie-
fe betragt ca. 56,5 m.

Das Grundstiick ist mit zwei aneinander gebauten
zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern (mit tlw. ge-
werblicher Nutzung -ehem. Spielhalle- im Erdge-
schoss), mit Vollunterkellerung und ausgebauten Dach-
geschossen bebaut. GemaB Ortlichkeit verfligt das Ob-
jekt Uber sechs Wohneinheiten und eine Gewerbeein-
heit.

Im rlckwartigen Bereich des Gebaudes Haus Nr. 102
sind drei Fertiggaragen sowie vier PKW-Stellplatze an-
geordnet. Im StraBenrandbereich vor dem Gebaude Nr.
102 befindet sich eine PKW-Stellplatzmdglichkeit (vor-
mals vermutlich zugehérig zur gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss des Gebaudes Nr. 102).

Die Grundstlicksoberflache ist nahezu eben.
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Baugrund und Altlasten/
Bergbauliche Verhaltnisse:  Auskunft der Stadt Dortmund -Fachbereich Umweltamt-:

A. Ausklinfte der Unteren Bodenschutzbehérde

1. Altlast, altlastenverdéchtige Fldche, schadliche
Bodenverédnderung
Das Auskunftsgrundstiick ist im Kataster der Stadt
Dortmund uber altlastverdéchtige Flachen und Alt-
lasten nicht erfasst. Somit besteht nach der derzei-
tigen Aktenlage kein Altlastverdacht fir die betref-
fende Flache.

2. Freie, naturliche Methangasaustritte an der Tages-
oberfldche

Der Auskunftsbereich gehért It. Arbeitskarte der po-
tentiellen Methangasaustrittsbereiche im Stadtge-
biet Dortmund (Stand: Februar 2000) zu den Gebie-
ten, die zur Zone 0 oder 1 zéhlen; daher sind keine
weiteren MaBnahmen erforderlich. [...]

B. Auskiinfte der Unteren Wasserbehdrde

1. Tankanlagen

Auf dem Grundstlick befinden sich keine Tankanlagen.

2. Abwasserbehandlungsanlagen
Es sind keine Unterlagen vorhanden, aus denen
hervorgeht, dass sich auf den Flurstiicken eine Ab-
wasserbehandlungsanlage befindet.

3. Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
Lagerflachen fiir wassergefdhrdende Stoffe sind auf
dem Grundstlick nicht bekannt.

4. Wasserschutzzone
Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasser-

schutzzone.
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C. Ausklinfte der Unteren Abfallbehorde

1. Kldrschlammaufbringungsfldchen
Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde sind im Betrachtungszeitraum (1994
bis 2008) keine Kldrschldmme auf dem Grundstiick

aufgebracht worden.

2. Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen
Bis zum 31.07.2023 ist kein Einbau von minerali-
schen Ersatzbaustoffen bekannt. Ab dem
01.08.2023 ist gemdB § 25 Ersatzbaustoffverorad-
nung der Grundstiickseigentiimer verpflichtet, die
Dokumentation tber den Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen so lange aufzubewahren wie der
Ersatzbaustoff eingebaut ist.

D. Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehérde

1. Landschaftsschutzgebiet/Naturschutzgebiet
Der Auskunftsbereich liegt in keinem Landschafts-

oder Naturschutzgebiet.

2. Ausgleichszahlungen gemén §§ 135a bis 135¢
BauGB
Es wurden keine Ausgleichsbetrdge nach §§ 135a
bis 135¢c BauGB gezahlt noch stehen welche aus.

Diese Umweltauskunft basiert ausschlieBlich auf dem
derzeitigen Kenntnisstand. Weitere Erkenntnisse zu
den oben genannten Themenbereichen liegen uns fir
das Grundsttick zzt. nicht vor.

Fir die weitere Bewertung werden ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-

sereinfliisse unterstellt.
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Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

der Auskunftsbereich liegt (iber dem auf Steinkohle
und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Kurl".
Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG Ak-
tiengesellschaft.

[---]

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer
Anfrage, teile ich lhnen mit, dass in den hier vorliegen-
den Unterlagen im Auskunftsbereich kein heute noch
relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen
des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre umge-
gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abge-
klungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberfldche ist demnach nicht mehr zu rechnen.

[.]

Auskunft der RAG Aktiengesellschaft:

Der Bereich befindet sich in der Berechtsame “Kurl",
verliehen auf Steinkohle und Eisenstein der RAG Akti-

engesellschatt.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, nach Durchsicht der
uns vorliegenden Grubenbilder und Archivunterlagen
ergeben, dass sich Ihre Anfrage rdumlich auf einen
Bereich bezieht, der dem Stillstandsbereich der RAG
Aktiengesellschaft zuzuordnen ist. Wir halten MaBnah-
men gegen bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Ab-
bautétigkeit nicht far erforderlich. Der letzte auf dieses
Grundsttick einwirkende Tiefenabbau wurde vor 1969
eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und berg-
ménnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Boden-
senkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach
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Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes Maf3

abgeklungen.

Tages- bzw. Oberflachennaher Abbau von Steinkohle
ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-

méchtigkeit > 100 m) nicht vorhanden.

Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspalten
und andere bergbauliche Besonderheiten sind uns kei-

ne bekannt.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitadten
seitens der RAG Aktiengesellschaft ist auszuschlieBen.

Ausweislich der uns vorliegenden Altunterlagen sind an
den in Rede stehenden Objekten Bergschdden durch
den Voreigentimer gemeldet und durch unsere Gesell-

schaft reguliert worden.

Ferner wurden beim Neubau des Wohnhauses Anpas-

sungs- und SicherungsmalBnahmen umgesetzt.

Wie lange ein Grubenwasseranstieg beim weiteren Zu-
sammenfassen von WasserhaltungsmaBnahmen dau-
ert, ist wiederum von vielen Faktoren abhéngig. Der
Anstiegsverlauf ist u.a. abhangig von dem in der Ver-
gangenheit durchgefihrten Abbau (Volumen), der Men-
ge an zuflieBendem Grubenwasser, dem heutigen
Wasserstand, dem Beginn des Anstiegs und dem be-
hérdlich zugelassenen Anstiegsniveau, so dass keine
pauschale Aussage lber die Dauer eines Grubenwas-

seranstiegs gegeben werden kann.

Sollte wider Erwarten am Objekt ein auf Grubenwas-

seranstieg nachgewiesener Schaden auftreten, wird
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Denkmalschutz:

Baulasten:

ErschlieBungsbeitrage:

dieser durch die RAG Aktiengesellschaft als Bergscha-
den nach den gesetzlichen Bestimmungen reguliert.

Fir die weitere Bewertung werden keine wertrelevanten
Einflisse unterstellt. Der Baugrund wird als tragfahig
angenommen. Es wurden keine Bodenuntersuchungen

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.

GemaB Ubersicht der Baudenkmaler im geoportal.ruhr
(Ober die Internetseite der Stadt Dortmund einsehbar)
sowie nach Einsicht in die Denkmalliste der Stadt Dort-
mund (Stand 06.04.2018) ist das Wertermittlungsobjekt
dort nicht als Denkmalobjekt gekennzeichnet/aufgefihrt.

Nach Auskunft des Vermessungs- und Katasteramts
der Stadt Dortmund sind fiir das Grundstiick (Flurstiicke
924 und 925) zum angegebenen Datum keine Baulas-

ten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskunft des Tiefbauamts der Stadt Dortmund:

Das Grundsttick wird von den Anlagen Husener StralBe

und Trewinkel erschlossen.

Bei der Anlage Husener StralBe in dem hier in Frage
kommenden Abschnitt handelt es sich derzeit um die
Ortsdurchfahrt einer klassifizierten StralBe (K9). Ob ein
ErschlieBungsbeitrag nach Herabstufung zur Gemein-
destralBe zu erheben ist, kann derzeit nicht angegeben

werden.

Bei der Anlage Trewinkel in dem hier in Frage kom-
menden Abschnitt handelt es sich um eine Privatstral3e,
fur die kein ErschlieBungsbeitrag geméai Baugesetz-
buch (BauGB) erhoben werden kann. Ob flir einen
Ausbau der Anlage nach einer eventuellen Ubernahme
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Bindung durch 6ffent-
liche Mittel:

Planungsrechtliche
Ausweisung:

ins Eigentum der Stadt Dortmund noch ErschlieBungs-
beitrdge erhoben werden missen, kann derzeit nicht

angegeben werden.

Es ist zurzeit keine straBenbauliche MalBnahme fiir die
Anlage geplant, welche unter den § 8 Kommunalabga-
bengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG)
fallt. Kiinftig beschlossene MalBnahmen fallen unter das
Beitragserhebungsverbot aus § 8 Abs. 1 S. 3 KAG,
dementsprechend werden die von der Anlage erschlos-
senen Grundstiicke nicht mit Beitrdgen belastet.

Nach Auskunft der Stadt Dortmund wurden die Objekte
seitens des Amtes ftir Wohnen nicht geférdert und un-

terliegen somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen.

Das Grundstiick liegt gemafi Flachennutzungsplan der
Stadt Dortmund vom 31.12.2004 (aktualisierte Fassung,
Stand 01.08.2022) in einer Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1
Nr. 1 BauNVO).

Das Grundstiick liegt planungsrechtlich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes. Der Grundstlicksbereich liegt in einem Bereich fir
den eine Klarstellungs- und Entwicklungssatzung nach
§ 34 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauGB gilt. Es ist daher nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der

im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen.

Nach der Bebauung in der konkreten Umgebung ist das
Gebiet nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
(WA) einzustufen.
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6.1

6.2

6.2.1

Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)

Vorbemerkung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnten die vermieteten Wohnungen im Erdge-
schoss rechts (Hauseingang Nr. 104), im Obergeschoss rechts (Hauseingang

Nr. 104), im Obergeschoss (Hauseingang Nr. 102) sowie die beiden Dachge-
schosswohnungen (Hauseingang Nr. 102 und Nr. 104) mangels Zugangs nicht
von innen besichtigt werden. Ein Zugang zu den Gebauden und Besichtigung
der beiden Treppenhauser, der allgemeinen Kellerraume sowie der beiden Leer-
stande (Erdgeschoss -ehemalige Spielhalle-, Wohnung Obergeschoss links
-Hauseingang Nr. 104-) war méglich. Von der Garagenanlage konnte eine Garage

exemplarisch und stichprobenartig in Augenschein genommen werden.

Die weitere Beschreibung des Gebaudes bezieht sich daher nur auf die besich-
tigten Gebaude-/Bauteile, auf die beim Ortstermin gemachten Feststellungen

sowie auf vorliegende Erkenntnisse.

Im Ubrigen wird eine durchschnittliche bzw. baujahrstypische Ausstattung unter-
stellt und ein Zustand zugrunde gelegt, wie er sich aus der Bauakte der Stadt
Dortmund sowie dem auBeren Eindruck ergibt, unabhangig von der Vermutung,
dass die tatsachlichen Verhaltnisse hiervon abweichen kénnten.

Gebéaudebeschreibung

Allgemeine Gebaudeangaben

Baugeschichte: Zum Ursprung des Wohngebaudes Haus Nr. 104 sind
den archivierten Bauunterlagen der Stadt Dortmund
keinerlei Unterlagen zu entnehmen. Die archivierten
Unterlagen bei der Stadt Dortmund beginnen mit dem
Jahr 1902: Neubau eines Gastwirtschaftsgebaudes
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(Haus Nr. 102) als Anbau an das bestehende Wohn-
haus (Haus Nr. 104).

Unter Bertcksichtigung der vorliegenden Unterlagen
sowie der Bauweise des Wertermittlungsobjekts wird
das Ursprungsbaujahr flir das Wohngebaude Haus
Nr. 104 vor dem Jahr 1900 unterstellt.

1974 Baugenehmigung zum Anbau einer
Toilettenanlage fir die Gastwirtschaft
(und Abbruch eines Stallgeb&udes)

1975 Nachtragsgenehmigung fir bauliche
Veranderungen am Haus Husener
StraBe 102 (Einbau von Sanitéaranla-
gen im Erd- und 1. Obergeschoss)

1978 Schlussabnahme flr v.g. Bauvorha-
ben

ca. 1980er Jahre Aufstellung von 3 Fertiggaragen

1990 Nutzungsanderung einer Gaststatte
zu einer Spielhalle

1991 Nachtragsgenehmigung fur v.g. Bau-
vorhaben
1991 Bescheinigung Uber die Bauzustands-

besichtigung zur abschlieBenden Fer-
tigstellung fir v.g. Bauvorhaben

Hinweis

Zur Aufstellung und Errichtung der 3er Garagenanlage
sind in den archivierten Bauunterlagen der Bauakte der
Stadt Dortmund keinerlei Bauunterlagen auffindbar. Fir
die Fertiggaragen konnten durch die Eigentiimer ledig-
lich rudimentar typisierte Statik-Unterlagen und Bau-
zeichnungen vorgelegt werden aber keine Genehmi-

gungsunterlagen.
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Die Dachgeschosse in den beiden Gebaudeteilen sind
nach Angaben und soweit i.d.O. ersichtlich zu Wohn-
zwecken ausgebaut. In den archivierten Bauunterlagen
der Bauakte der Stadt Dortmund sind keinerlei Unterla-
gen fur den Um- und Ausbau sowie die vorgenommene
Nutzungsanderung auffindbar. Auch durch die Eigen-
timer konnte die baurechtliche Genehmigung des DG-
Ausbaus zu Wohnzwecken nicht belegt werden. Die
DG-Wohnung mit Zugang tber den Hauseingang Nr.
104 ist nach Angaben bereits seit den 1960er ausge-
baut. Die DG-Wohnung mit Zugang tber den Hausein-
gang Nr. 102 ist nach Angaben um 1995 ausgebaut

worden.

Gebaudeart: zwei aneinander gebaute Mehrfamilienhdauser mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss des Hauses
Nr. 102

Aufbau: zwei Vollgeschosse, tberwiegend unterkellert, Dachge-
schosse ausgebaut

Raumanordnung (siehe Bauzeichnungen -Anlage 3-)

Hinweis: In der folgenden Beschreibung ist die Raumanord-
nung auf Grundlage der Grundrissplane aus der
Bauakte und nach Angaben der Beteiligten beim
Ortstermin enthalten, ohne Gewahr, dass die tatsach-
lichen Verhaltnisse hiervon abweichen kénnen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um
zwei Gebaude Haus Nr. 102 und 104, welche jeweils
uber separate Treppenhauser verfiigen. Die Woh-
nungen sind z.T. gebaudelibergreifend angeordnet.
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Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Haus Nr. 102:

Haus Nr. 104:

Kellerflure, 5 Kellerraume
(davon ein ehemaliger Bier-
keller)

Kellerflure, 4 Kellerraume,
Waschkuche (mit abgeteilten
Waschmaschienenaufstell-

platzen), Trockenraum

Treppenhauser Haus Nr. 102 und 104;

Gewerbeeinheit EG:

Whg. EG rechts (WE 1):

in Haus Nr. 102 gelegen;
Windfang, Spielhalle, Anrich-
te, Abstellkammer;

separate Toilettenanlage far
Damen und Herren (Gber
den Treppenhausflur von
Haus Nr. 102 erreichbar)

in Haus Nr. 104 gelegen;
Kuche, Bad/WC, 3 Zimmer
(ein Zimmer mit Zugang zur

Terrasse)

Treppenhauser Haus Nr. 102 und 104;

Whg. OG rechts (WE 2):

Whg. OG links (WE 3):

Whg. OG (WE 4):

in Haus Nr. 104 gelegen;
Kiche, Bad/WC, 2 Zimmer
in Haus Nr. 102 und 104 ge-
legen;

Eingangsflur, Kiiche,
Bad/WC, 3 Zimmer

in Haus Nr. 102 gelegen;
Flur, Kiiche, 3 Zimmer (da-
von vermutlich ein abgeteil-
tes Bad/WC)
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6.2.2

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/ Bellftung:

Rohbaubeschreibung

Fundamente:
Kellerwande:
Kellerdecke:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Treppenhauser Haus Nr. 102 und 104;

Whg. DG (WE 5): in Haus Nr. 104 gelegen;
Flur, Kiche, Bad/WC,
3 Zimmer

Whg. DG (WE 6): in Haus Nr. 102 gelegen;

Flur, Gaste-WC, Bad/WC,

Kiche 2 Zimmer

z.T. zweckmaBig, z.T. nicht mehr zeitgemaf (u.a. mit
Durchgangszimmern, hintereinander gereihten Rdumen
und gefangenen Raumen); z.T. innenliegende Bader;
keine Balkone vorhanden

Hinweis

Die Waschmaschinenstellplatze sind im Kellergeschoss
des Gebaudes Haus Nr. 104 angeordnet. Die Mieter
aus Haus Nr. 102 kénnen diese nicht direkt Uber das
Treppenhaus erreichen, sondern tber den Kellerau-

Beneingang von Haus Nr. 104.

z.T. natlrliche Belichtung und Bellftung (auch tber
Querliftung mdglich), z.T. innenliegende Bader ohne
FensterlGftung

massiv
Mauerwerk
Kappendecke mit Stahltragern

Mauerwerk; baujahrsbedingt ggf. z.T. auch noch Holz-
Fachwerk

Holzbalkendecken
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Dachform:

Dacheindeckung:

Dachgauben:

Kleiner Turm:

Zwerchdach:

Dachentwésserung:

Fassade:

Besondere Bauteile:

Satteldacher in Holzkonstruktion;
Toilettenanbau: Flachdach in Stahlbeton

Betondachsteine;
Toilettenanbau: bitumindse Flachdachdichtungsbahnen

Dacheindeckung mit bitumindsen Flachdachdichtungs-
bahnen, Fassadenansicht mit Faserzementplatten be-
kleidet

kleiner Zwiebelturm ohne Spitze, im Gebaudeeckbe-
reich zur StraBBe von Haus Nr. 102:

Dach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Bitumen-
schindeln; Ansichten z.T. Putz mit Anstrich, z.T. mit Fa-
serzementplatten bekleidet

kleines Zwerchdach zur StraBe von Haus Nr. 104;
Dacheindeckung mit Betondachsteinen, Fassadenan-
sicht mit Faserzementplatten bekleidet

Uberwiegend Zinkrinnen und Zinkfallrohre (z.T. mit An-
strich)

gréBtenteils mit Faserzementplatten bekleidet;
Toilettenanbau sowie EG-Bereiche z.T. mit Putz und
Anstrich; Kellersockel: Putz mit Anstrich; Fassade im

Turmbereich: Putz mit Anstrich

- Dachgauben

- Kleiner Turm im Gebaudeeckbereich

- Zwerchdach

- KellerauBentreppe

- Hauseingangstreppe mit Uberdachung Haus-Nr. 104

- Hauseingangstberdachung Haus-Nr. 102
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6.2.3 Ausbaubeschreibung

Treppenhauser

Vorbemerkung:

Haus Nr. 102

Hinweis:

Hauseingangstdir:

Geschosstreppe:

Wandflachen:

Deckenflachen:
FuBboden:

Fenster:

Haus Nr. 104

Hauseingangstdir:

Der Hauseingang von Haus Nr. 104 ist an der StraBen-
seite, der Hauseingang von Haus Nr. 102 ist an der
Ruckseite angeordnet

Das Treppenhaus ist von seinen Abmessungen, in der
Breite sowie insbesondere der Breite der Treppenlaufe
EG-OG, als grof3zlgig zu bezeichnen

Leichtmetallttr, im oberen Bereich mit Lichtausschnitten
(Butzenscheiben) und Sprossenteilung

EG — OG: Holzwangentreppe mit Holztritt- und
-setzstufen, schmiedeeisernes Gelander

OG — DG: Stahlunterkonstruktion mit Holztrittstufen,
schmiedeeisernes Gelander

z.T. Buntsteinputz, z.T. Reibeputz mit Anstrich;
EG-Bereich z.T. ca. 1,70 m hoch gefliest

Putz/Spachtelung mit Anstrich
EG: Bodenfliesen, sonst PVC-Belag

z.T. Glasbausteine, z.T. Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung und Kunststoffrollladen

Leichtmetalltir mit Lichtausschnitten (Butzenscheiben)
und Sprossenteilung, feststehendes Oberlicht und Sei-
tenteil als Leichtmetallkonstruktion mit Lichtausschnit-
ten; Seitenteil mit integrierten Briefkasten
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Geschosstreppe (EG - DG):

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuBBboden:

Fenster:

Kellergeschosse

Kellergeschoss Haus Nr. 102

Kellertreppe:

Kellereingangstur:

Kellertiiren:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuBboden:

Kellerfenster:

Kellergeschoss Haus Nr. 104

Kellertreppe:

Kellereingangstur:

Holzwangentreppe mit Holztritt- und -setzstufen, Holz-
gelander

Reibeputz mit Anstrich, z.T. mit Profilholz/z.T. mit Lami-
nat bekleidet

Tapete mit Anstrich

EG: groBformatige Bodenfliesen
OG: PVC-Belag

Kunststofffenster mit Kunststoffrolllade

massive Stufen mit Anstrich, Stahlrundhandlauf
Holztur im Holzblendrahmen

Holztlren

Putz mit Anstrich, ehem. Bierkeller deckenhoch gefliest
Putz mit Anstrich

Estrich mit Beschichtung/Anstrich

nicht in Augenschein zu nehmen

Stahlunterkonstruktion mit Metall-Lochgittertrittstufen,
Stahlrundhandlauf im Anstrich

Holztlr in Holzzarge
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Kellertiiren:

KellerauBentir:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuBboden:

Kellerfenster:

Ausstattung der Wohnungen

Hinweis:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuBbodden:

Holztliren bzw. Holzbrettertliren
MetalltGr im Anstrich

Uberwiegend Putz mit Anstrich, z.T. Wandfliesen, ver-

einzelt Mauerwerk mit Anstrich
Putz mit Anstrich
z.T. Bodenfliesen, z.T. Estrich

z.T. Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung, z.T. Glas-

bausteine

Die tatsédchliche Innenausstattung der vermieteten
Wohnungen ist mangels Zugangs unbekannt. Es
wird eine durchschnittliche Ausstattung angenom-
men bzw. beschrieben (z.T. auch nach Angaben der
Beteiligten beim Ortstermin).

z.T. Putz, Tapete, Anstrich; z.T. Tapete, z.T. Holzpa-
neele; Kiichen: Wandfliesenspiegel im Stellwandbe-
reich; Sanitarraume: z.T. tlrhoch/z.T. deckenhoch/z.T.

halb hoch gefliest

Spanplatten/Gipskarton bzw. ggf. noch Spalierlattende-
cken mit Anstrich bzw. Tapete und Anstrich; z.T. mit

Deckenbekleidung

z.T. Textilbelag, z.T. Vinylbelag, z.T. Laminat, z.T. Bo-
denfliesen; Sanitarrdume: Bodenfliesen; Leerstandwoh-
nung tberwiegend ohne Oberbodenbelag und nur mit

Spanplatten
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Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tberwiegend
mit Kunststoffrollladen; DG: z.T. Dachflachenfenster

Wohnungseingangstiren: Holztlren in Holzzargen
Innentdren: Holztlren in Holzzargen
Sanitarausstattung: je Wohnung: Bad mit Einbauwanne bzw. Dusche,

WC, Waschbecken

Ausnahme: DG-Wohnung (Hauseingang Nr. 102):
zusatzliches Gaste-WC (mit WC und
Waschbecken)

Ausstattung der Gewerbeeinheit

Eingangstur: separate Eingangstir an der StraBenseite;
Leichtmetalltir mit groBem Lichtausschnitt (Isoliervergla-
sung), feststehendes Seitenteil als Leichtmetallkonstrukti-

on mit Isolierverglasung; auBenseitig mit Kunststoffrolllade

Wandflachen: z.T. Putz bzw. Gipskarton mit Putz/Tapete und Anstrich,
Spielhallenbereich insgesamt mit Holzvertafelungen
und dekorativen Ausschnitten (z.T. mit Spiegelelemen-
ten, z.T. mit Tapete);

Anrichte und Abstellkammer z.T. mit Wandfliesen;
Toilettenanlage: z.T. ca. tiirhoch/z.T. ca. 1,70 m hoch

gefliest

Deckenflachen: abgehangte Decke Uberwiegend mit Metalllamellen
(z.T. mit integrierter Beleuchtung), z.T. als Rasterdecke;
Spielhallenbereich mit Deckenauslassen fir kiinstliche
Be- und Entliftung; Toilettenanlage: Putz mit Anstrich

FuBbdden: gréBtenteils Textilfliesen; Anrichte, Abstellkammer: Bo-

denfliesen; Toilettenanlagen: Bodenfliesen
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Fenster:

Tdr zum Treppenhaus:

Taren Toilettenanlage
zum Treppenhaus:

Innentlren:

Sanitarausstattung:

6.2.4 Haustechnik

Hausanschlisse:

Leichtmetallfenster mit Isolierverglasung (aus den
1980er Jahren); Kunststoffrollladen (Handbetrieb)

FH-Tir in Stahleckzarge

Holztlren in Stahleckzargen

Windfangbereich mit Ganzglastiren, sonst nur vereinzelt

Holztlren in Holzzargen

Toilettenanlage fir Damen und Herren im Anbau gele-

gen, Uber das Treppenhaus von Haus Nr. 102 erreich-

bar;

Herren-WC: Waschbecken (im Vorraum); zwei
Stand-WC’s mit Sptilkasten (mit WC-
Trennwanden abgeteilt), drei Urinale,
Expektorierbecken (viereckiges Por-
zellanbecken mit abgerundeten Kan-
ten mit Wasserspllung und ein Fall-
rohr &hnlich einer Toilettenspulung mit
gréBerem Durchmesser der Spuloff-
nung)

Damen-WC: Waschbecken; zwei Stand-WC’s mit
Spulkasten (mit WC-Trennwénden
abgeteilt)

- Gas-, Wasser- und Stromanschluss

- Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Hinweis

Die Hausanschlisse sind jeweils gemeinschaftlich far
beide Hauser: Wasseranschluss in Haus Nr. 102,
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Heizung:

Heizkoérper:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Stromanschluss in Haus Nr. 102, Gasanschluss in
Haus Nr. 104

Wohnen: nach Angaben gréBtenteils Gaseta-
genheizungen in den Wohnungen, fir
die EG-Wohnung im Kellergeschoss
angeordnet; Whg. OG rechts (Haus-
eingang Nr. 104) noch mit Elektro-
nachtspeicheréfen

Gewerbe: Gasheizkessel als Standkessel (im
Kellergeschoss angeordnet, Baujahr

1990)

Wohnen: Annahme: Gberwiegend Stahlflach-
heizkérper, vereinzelt Elek-
tronachtspeicheréfen

Gewerbe: Stahlflachheizkdrper

Wohnen: Annahme: z.T. UOber Elektrodurch-

lauferhitzer/Elektroboiler,
z.T. Ober Gasetagenhei-
zungen

Gewerbe: Toilettenanlage nur Kaltwasseran-

schluss; Tresenbereich mit Elektroun-

tertischgerat

Annahme: einfache bis durchschnittliche woh-
nungstypische Anzahl an Schaltern
und Steckdosen; elektrischer TUroff-
ner mit Klingelanlage und Gegen-
sprechanlage

Gewerbe: nutzungsspezifische Anzahl an Schal-
tern und Steckdosen (u.a. fir die Auf-
stellplatze der ehemaligen Spielauto-
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6.3

6.4

maten), z.T. mit Kabelkanalinstallation
auf der Wand; Alarmanlage (nicht

mehr in Betrieb)

Sonstiges: Nach Angaben sind in den Kellerbereichen der beiden

Hauser jeweils Grundwasserpumpen installiert

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Ab dem 1. November 2020 gilt fir Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, LUf-
ten, Wassererwarmen, Kiihlen und Beleuchten das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-

bauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG).

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes gelten verschérfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind. Weitere Ausfiihrungen sind dem Gesetzestext zu

entnehmen.

Potenziellen Kaufern oder Mietern ist ein Energieausweis vorzulegen. Im Rahmen der
Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.

AuBenanlagen

Garagen: Garagenanlage bestehend aus 3 Stahlbeton-
Fertiggaragen; Flachdach; Stahlschwingtor

PKW-Stellplatze: insgesamt 5 PKW-Stellplatzméglichkeiten auf dem
Grundstuck:

- Seitlich der Garagenanlage (riickseitig des Gebaudes
Haus Nr. 102) ist eine PKW-Stellplatzflache mit Rasen-
gittern angelegt worden; Stellplatzflache fiir ca. 4 PKW’s
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KellerauBentreppe
(Haus Nr. 102):

Hauseingang Nr. 102:

Hauseingang Nr. 104:

Befestigungen:

Garten:

Einfriedung:

- im vorderen Grundstlcksbereich, zwischen Gebaude-
vorderfront und Straf3e, ist in dem befestigten Grund-
stlicksstreifen parallel zur StraBe (vor der Gewerbe-
einheit) eine PKW-Stellplatzflache ausgeschildert
(1 Stellplatzmdglichkeit)

finfstufige, massive Treppe

Hauseingangsiberdachung als Flachdach (einseitig
auf kleinen Stahlstiitzen aufgestandert) mit bitumindser
Dacheindeckung, unterseitig mit Holz bekleidet

Hauseingangstberdachung in Holzkonstruktion mit
Faserzementplatteneindeckung; Hauseingangstreppe:
Holmtreppe mit Natursteinstufen und schmiedeeiser-

nem Gelander

Hauszuwegung und
Garagenzufahrt: Betonwabensteinpflaster

Podestbereich zur
KellerauBentreppe: Bodenfliesen

Uberwiegend Rasenflache, z.T. Busch- und Strauch-
werk, vereinzelt Baumbewuchs;

Terrasse (EG-Wohnung) mit Bodenfliesen und Holz-
Uberdachung;

befestigter Freisitz (dreiseitig mit Blschen eingefasst);
kleines Holzgartenhaus im Gartenbereich seitlich des
Wohngebdudes Haus Nr. 104

z.T. mit Stabmattenzaunen, z.T. mit Einfriedungsmau-
ern

Hinweis

Nach Angaben beim Ortstermin ist der eingezaunte Be-

reich entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze, zum
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6.5

Nachbargrundstick (Flurstiick 865), nicht identisch mit
dem tatsachlichen Grenzverlauf des Grundstiicks. Hier
wurde dem Nachbarn eine Teilflache zur Nutzung Gber-
lassen. Fir die Fremdnutzung des Grundstiicks wird ei-

ne Entschadigung von 45 € monatlich gezahlt.

Soweit den Luftbildern zu entnehmen handelt es sich
bei der fremdgenutzten Flache um das Flurstlick 924
zzgl. einer kleinen Dreiecksflache (Verbreiterung des
Grundstiickseinfahrtsbereich von der StraBenflache
Trewinkel) im stidwestlichen Eckbereich des Flurstlicks
925 mit insgesamt rd. 84 m2. Weitere Informationen lie-
gen hierzu nicht vor. Die Fremdnutzung auf dem Wer-
termittlungsgrundstlck ist grundbuchlich nicht gesi-

chert.

Mangel und Schaden/Reparaturstau

Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird nur stichpunktartig erfasst.

Haus Nr. 102

Fassade:

Treppenhaus:

Haus Nr. 104

Kellergeschoss:

Fassade von Haus Nr. 102 z.T. mit Putzrissen/Putz-

abplatzungen bzw. tiw. blattert der Farbanstrich ab

- Hauseingangstir mit geringer Durchgangshdhe auf-
grund der Eintrittstufe zum Treppenhaus hin

- Wand-/Deckenanschluss oberhalb des Glasbaustein-
fensters vom Obergeschoss z.T. mit Feuchtigkeits-
schaden

- z.T. Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich an der Au-
Benwandseite zur Stral3e, z.T. blattert der Farbanstrich
ab
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Treppenhaus:

Wohnung OG links:

AuBenanlagen:

Sonstiges

Fehlende Baugenehmigung
fir die 3er Garagenanlage:

- FuBbodenbelag im OG z.T. reparaturbedurftig (Woh-
nungseingangsbereich OG links)

- Treppenaufgang zum DG ohne Antrittspodest zur
Wohnungseingangstir der DG-Wohnung

- Wandseite zur StraBe im OG z.T. mit Putzrissen

insgesamt renovierungsbedurftig, u.a. veraltete Ausstat-
tung, keine Oberbodenbelédge mehr vorhanden, Heiz-
kérper z.T. nur mit einfachen Drehventilen, Sanitérbe-

reich insgesamt renovierungsbedurftig

Einfriedungsmauer an der StraBenseite mit Graffitiver-

schmierungen

Zur Aufstellung und Errichtung der 3er Garagenanlage
sind in den archivierten Bauunterlagen der Bauakte der
Stadt Dortmund keinerlei Bauunterlagen auffindbar. Fir
die Fertiggaragen konnten durch die Eigentimer ledig-
lich rudimentar typisierte Statik-Unterlagen und Bau-

zeichnungen vorgelegt werden aber keine Genehmi-

gung.

GemaB § 62 BauO NRW 2018 sind Garagen ein-
schlieBlich Uberdachter Stellplatze mit einer mittleren
Wandhdéhe bis zu 3 m und einer Brutto-Grundflache bis
zu insgesamt 30 m? (auBBer im AuBBenbereich) verfah-
rensfrei. Soweit den vorliegenden Eigentimerunterla-
gen zu entnehmen, haben die Garagen (6 m x 2,98 m x
3 St.) eine BGF von insgesamt 53,64 m2 und sind daher
genehmigungspflichtig.

Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird die Ge-

nehmigungsfahigkeit (nachtragliche Legalisierung) der
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Nicht genehmigte
bauliche Anderungen/
Nutzungsanderungen:

Garagen unterstellt. Der hierfir erforderliche Auf-
wand/Unwégbarkeiten wird mit einem Abschlag unter

Mangel/Schaden bericksichtigt.

Aus der Bauakte der Stadt Dortmund geht nicht
hervor, dass der Umbau und die Nutzungsénderung
zu Wohnzwecken in den Dachgeschossen geneh-

migt worden sind.

Fir eine baurechtliche Legalisierung der Wohnnut-
zung in den Dachgeschossen ware nach vorliegen-
den Erkenntnissen somit ein vollstandig neues Ge-
nehmigungsverfahren erforderlich (u.a. mit Nach-
weisen zur Standsicherheit einschlieBlich des sta-
tisch-konstruktiven Brandschutzes, Schallschutz,
Warmeschutz).

Der Zeitpunkt der vorgenommenen Ausbauten liegt be-
reits mehrere Jahrzehnte zuriick. Aufgrund der seit Jah-
ren stetig gestiegenen Anforderungen an Wohnnutzun-
gen sind hier unter Umstanden auch Rickbaukosten
bzw. Bauteiléffnungen fir die erforderlichen Nachweise
sowie ggf. UmbaumaBnahmen zur Erflllung der heuti-
gen Anforderungen erforderlich. Dariiber hinaus ist im
Zusammenhang mit dem Brandschutz der erforderliche
2. Rettungsweg nachzuweisen.

Die Méglichkeit der Genehmigungsfahigkeit der vorge-
nommenen Nutzungsanderungen kénnen im Rahmen
dieses Wertermittlungs-Gutachtens nicht geklart wer-
den, sondern sind primar im Rahmen eines Genehmi-
gungsverfahrens beim Bauordnungsamt der Stadt

Dortmund zu stellen und zu konkretisieren.
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Die formelle und materielle Legalitat der v.g. baulichen
Veranderungen und Nutzungsanderungen in den
Dachgeschossen kann im Rahmen der Wertermittlung
nicht unterstellt werden.

Nichtbesichtigung
einzelner Bereiche: Eine Innenbesichtigung der vermieteten Wohnun-

gen konnte mangels Zugangs nicht stattfinden. Et-
waige Mangel oder Schaden werden durch einen
Sicherheitsabschlag am Ende der Verkehrswertab-
leitung gesondert beriicksichtigt.

6.6 Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand: Soweit bei der eingeschrankten Besichtigung feststell-
bar, macht das Objekt einen dem Baujahr entsprechen-
den und noch befriedigenden Eindruck. Die beiden
Leerstéande weisen einen Renovierungsbedarf auf. Der
Zustand der vermieten Wohnungen ist mangels Zu-
gangs nicht bekannt. Hierfir erfolgt am Ende des Gut-

achtens ein Sicherheitsabschlag.

Energetischer Zustand: Der energetische Zustand des Gebaudes, gemessen
an aktuellen energetischen Anforderungen, ist als "noch
ausreichend" mit baujahrsbedingtem Modernisierungs-
bedarf zu bezeichnen.

Zustand der AuBenanlagen: Der Zustand der AuBBenanlagen ist befriedigend.

Vermiet-/Verwertbarkeit: Nach vorliegenden Informationen war das Objekt (bis auf

die beiden Leerstande) vermietet.

Unter Bericksichtigung der Wohnlage, der Wohnungs-
gréBen und einer unterstellten, durchschnittlichen Aus-
stattung der Wohnungen wird die allgemeine Vermie-
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tungsmaglichkeit der Wohnungen als noch durchschnitt-
lich eingestuft.

Far die Vermietung der Leerstandwohnung sind zu-
nachst umfangreiche RenovierungsmaBnahmen erfor-
derlich, um die Wohnung in einen durchschnittlichen/

vermietbaren Zustand zu versetzen.

Fir eine Vermietung der Gewerbeeinheit sind ebenfalls
Investitionen erforderlich (Renovierung ggf. Umbauten
fir anderweitige Drittverwertbarkeit als Blro 0.4.). Alter-
nativ bietet sich auch eine Nutzungsanderung als Woh-
nung an. Der hierflr anfallende Aufwand ware jedoch
nochmal héher als die Revitalisierung flr eine Fortfih-

rung einer gewerblichen Nutzung.

Die Verwertbarkeit des Objekts wird als ausreichend ein-
gestuft.
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6.7 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer? ist die Zahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-

zungsdauer verlangern oder verklrzen.

Baujahr Wohnh&user vor bzw. um 1902
Garagen ca. 1980er Jahre
Alter zum Wertermittlungsstichtag Wohnhduser  mindestens 123 Jahre
Garagen ca. 40 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1
Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Garagen 60 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geman Modellparameter

i.A. an den Grundsticksmarktbericht 2025

Mehrfamilienhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Garagen 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 2 bzw. nach Mo-
dellvorgaben des Grundstlicksmarktberichts 2025 abgeleitet. Die beiden Wohnhauser

bilden aufgrund der gebaudelbergreifenden Nutzung eine Schicksalsgemeinschaft.

Der Modernisierungsgrad ist aufgrund des feststellbaren Bauzustands (z.T. nur von
auBen erkennbar) vorrangig in die Kategorie "kleine Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung“ einzustufen.

1 Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass bei den Leerstanden fiktive Re-
novierungsmaBnahmen durchgefihrt werden und die Einheiten in einen durchschnitt-
lichen/vermietbaren Ausstattungszustand versetzt werden. Der daflir notwendige
Aufwand wird als Abschlag unter "Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkma-

le" in Ansatz gebracht.

Die Restnutzungsdauer der Wohnhauser wird unter Berlcksichtigung des

Baujahrs und der Konstruktion sowie der unterstellten RenovierungsmaBnahmen,
bei einer anzunehmenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren (modellkonform),
mit 20 Jahre ermittelt. Die Restnutzungsdauer der Garagen wird hier, ahnlich der

Wohnhauser, mit 20 Jahre in Ansatz gebracht.

6.8 Hinweis

Das Gebaude und die AuBenanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es fir die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In
Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die vorstehen-
den Feststellungen wurden ohne bauteilbeschadigende Untersuchungen getroffen.

Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine
Funktionsprtfung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen Uber Bauméangel und Bauschaden kénnen da-

her unvollstandig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schéadlingen (Holz oder
Mauerwerk), soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar waren,
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und weiterreichenden Untersu-
chungen wie z.B. auf Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefthrt. Fir die Bewertung wird
ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorliegen.
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Technische Berechnungen

Die technischen Berechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und

Unterlagen (die MaBe sind z.T. durch ein értliches Aufmal3 ermittelt worden und tiw.

den Bauunterlagen aus der Bauakte entnommen bzw. daraus ermittelt worden) teil-

weise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit

ermittelt.

Zu den beiden Wohnungen im Dachgeschoss lagen z.T. keine bzw. nur eigentiimer-

seits rudimentar beigebrachte Bauzeichnungen (mit unzureichender Vermafung) vor.

Diese Flachen wurden daher nur Uberschlagig auf Grundlage der ermittelten Flachen

aus dem Obergeschoss in Verbindung mit den vorhandenen Unterlagen und sonstigen

Hilfsmitteln (u.a. Luftbildern) abgeleitet. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese

Wertermittlung.

Berechnung der Wohn-/Nutzflache
Wohnflache (siehe Anlage 4) gemal Berechnung

Wohnung EG rechts -Hauseingang Nr. 104- (WE 1)

Wohnung OG rechts -Hauseingang Nr. 104- (WE 2)

Wohnung OG links -Hauseingang Nr. 104- (WE 3)

Wohnung OG -Hauseingang Nr. 102- (WE 4)

Wohnflache gesamt

rd.

rd.

rd.

rd.

72 m2

45 m2

64 m2

76 m2

257 m?
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Nutzflache (siehe Anlage 4) gemaf Berechnung

Erdgeschoss (Gewerbeeinheit)

nach ortlichem Aufmal rd. 134 m2

nach Berechnung aus Bauakte
140,55 m2 abzgl. 3 % Putz = 136,33 m? rd. 136 m?

Dachgeschosse (zu Wohnzwecken ausgebaut)

Wohnung DG -Hauseingang Nr. 102- (WE 5)

Wohnung DG -Hauseingang Nr. 104- (WE 6)

Nutzflache gesamt

Wohn-/Nutzflache gesamt

*Hinweis

rd. 136 m2*

Aufgrund der vorherigen Nutzung als Spielhalle ist die Gewerbeeinheit
gréBtenteils mit Wandbekleidungen ausgestattet und weicht daher mit
der ermittelten Nutzflache nach 6értlichem Aufmaf (mit rd. 134 m?) gering-

flgig gegentber der Nutzflache gemal Berechnung anhand der Roh-
baumafe aus der Bauakte der Stadt Dortmund (mit rd. 136 m? -ohne

Wandbekleidungen-) ab. Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird
daher eine Nutzflache von 136 mz2 fiir die Gewerbeeinheit zugrunde ge-

legt.
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8. Ermittlung des Verkehrswerts
8.1 Grundlagen der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieB3lich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuBenanlagen einschl. Hausanschllissen und sonstigen Anlagen sowie
des Zubehdrs. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemai3 § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitounkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsver-

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche

oder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-

gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen
bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstlicke (Vergleichspreise) her-
angezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichs-
werts kénnen fliir bebaute Grundstlicke auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-

gen werden.

Das Ertragswertverfahren - Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen auf der Grundla-
ge des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit einzu-
beziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
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bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag flr die Werteinschatzung im gewéhnlichen

Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Geb&audewert - ist in der Regel
bei Grundstlcken anzuwenden, bei denen im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nicht die
aus dem Gebaude erzielbaren Ertréage, sondern die Herstellungskosten fir die Preisbil-
dung mafBgebend sind. Dies gilt Gberwiegend fur individuell gestaltete bzw. eigenge-

nutzte bebaute Grundstiicke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles kbnnen auch mehrere dieser
Verfahren unter Bertcksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in folgen-
der Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kbénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswer-
te insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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8.2

8.3

Wahl des Verfahrens

Begrindung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um zwei aneinander gebaute Mehrfami-
lienhduser mit tlw. gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss (ehem. Spielhalle) und sechs
Wohnungen (geman Ortlichkeit) sowie einer 3‘er Garagenanlage. Derartige Objekte

dienen in erster Linie der Renditeerzielung.

Nach den im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur wird der Verkehrswert (Marktwert) von Renditeobjekten vorran-
gig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt. Immobilienrichtwerte, als zonale Ver-
gleichsfaktoren, liegen fir die betreffende Zone nicht vor. Dariiber hinaus weicht das
Objekt von durchschnittlichen Merkmalen (hier u.a. 2 Geb&ude auf einem Grundsttick,
UbergroBes Grundstlck) eines Mehrfamilienhauses ab. Daher wird auf die Heranzie-
hung des Vergleichswertverfahrens verzichtet. Das im Wesentlichen nur kostenorien-
tierte Sachwertverfahren ist flir das zu bewertende Renditeobjekt nicht zur Verkehrs-
wertfindung geeignet und wird daher nicht herangezogen.

Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schaden und des Reparaturstaus

Der GOberschlagige Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schaden sowie der Umfang
des Reparaturstaus wird in der Regel in den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hohe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem

Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der tberschlagige Aufwand unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den
tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die Beseitigung
der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen
und Kostenermittlungen notwendig, die im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt werden.
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9. Ermittlung des Bodenwerts

9.1 Aligemeines

Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26) zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach ImmoWertV § 40 (2) auch ge-

eignete Bodenrichtwerte (objektspezifisch angepasst) herangezogen werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemanB § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiibli-
chen Grundstlicksgro3e eine getrennte Ermittlung des Werts der Gber die marktibli-
che GrundstlicksgréBe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teil-
flachen in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundsticksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu bericksichti-

gen.

9.2 Grundsticks- und Entwicklungszustand

Der Grundstiickszustand ergibt sich geman § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale). Zu
den Grundstlicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die
GrundstlcksgréBe, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit; bei bebauten
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9.3

9.3.1

Grundstiicken zusatzlich: die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Bauge-
staltung der baulichen Anlagen, die Gr6Be der baulichen Anlagen, die Ausstattung und
die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigenschaften
und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand der baulichen Anlagen, das Alter, die
Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen; bei land-
wirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundsti-

cken die Bestockung sowie die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Bei der Bestimmung des Entwicklungszustands ist zunachst zu prifen, welcher Ent-
wicklungszustand [FIachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Roh-
bauland, baureifes Land oder sonstige Flachen (Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen)] dem Wertermittlungsobjekt beizu-

messen ist.

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut, nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar und wird in Anlehnung an die planungsrechtliche Auswei-
sung (siehe Kapitel 5) der Entwicklungsstufe "baureifes Land" zugeordnet.

Vergleichspreise

Vergleichspreise fiir "baureifes Land"

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind geman § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitli-

cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MaBBgabe des § 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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9.4

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert flir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist, bezogen auf die m?-Flache bzw.
Tiefe eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Die Bodenrichtwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung vom Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund zum Stichtag 01. Januar des lau-
fenden Jahres ermittelt und im amtlichen Informationssystem der Gutachterausschuis-
se fur Grundstlckswerte zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

www.boris.nrw.de verzeichnet.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstulick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestaltung (insbesondere GrundstiicksgréB3e/-tiefe) bewirken in der Regel Abweichun-

gen vom Bodenrichtwert.

MaBgebend flr die Wertermittlung ist die besondere Art der baulichen Nutzung
(§ 1 (2) BauNVO), die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf

dem Bodenrichtwertgrundstick in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Flr die Zone, in der das Wertermittlungsobijekt liegt, ist fir das Jahr 2025 (Boden-
richtwertkarte 01.01.2025) ein Bodenrichtwert von 370 €/m?2 (Bodenrichtwerthummer
22010) ersichtlich.

Der vorgenannte Bodenrichtwert weist folgende Merkmale auf:

35 m tiefes Bodenrichtwertgrundstiick, welches in einer Wohnbauflache (W) liegt, mit
einer zweigeschossigen Bebauung baulich genutzt werden kann (Il) und fir welches
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr zu entrichten sind.


http://www.boris.nrw.de
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MaBgebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortstbliche Grund-
stlicksgréBe. Im Bodenrichtwert sind ErschlieBungsbeitrage nach § 123ff BauGB und

Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten.

9.5 Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus dem in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwert ab und be-
ricksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umsténde, in denen das

Wertermittlungsgrundstiick vom Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu begut-
achtenden Grundsticks nur z.T. denen des Richtwertgrundstiicks entsprechen und
somit der Richtwert nur unter Anpassung an die tatsachlichen Verhéltnisse des

Grundstlicks herangezogen werden kann.

Lage
Die Makrolage des Wertermittlungsobjekts weicht nicht von den durchschnittlichen La-

gemerkmalen der Bodenrichtwertzone ab.

GroBe/Tiefe/Ausnutzung

Der den beiden Hausern zur StraBBe vorgelagerte Grundstiicksbereich dient in der Ort-
lichkeit z.T. als 6ffentliche Blrgersteigflache.

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstlicks, mit einer
zweigeschossigen Bebauung, entspricht der dem Bodenrichtwert zugrunde liegenden
zweigeschossigen Bebauung. Das Wertermittlungsgrundstiick weicht mit einer Grund-
stlickstiefe von im Mittel ca. 56,5 m gegentber der Tiefe des Richtwertgrundstiicks

(35 m) wertrelevant ab.

Gemai Grundsticksmarktbericht 2025 ist bei tbertiefen Grundsticken, mit einer Tiefe
von mehr als 35 m, der diese Tiefe Ubersteigende Grundstiicksanteil mit einem ent-
wicklungsstufenorientierten Bodenwert, z. B. einer Nutzung als ,private Grinflache*
anzusetzen. Im vorliegenden Fall entspricht dies jedoch nicht der Qualitat des Boden-

werts im rickwartigen Bereich.
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Hier handelt es sich um ein GbergroBes (Gesamtflache 2.047 m2) und Ubertiefes
Grundstiick. Der gesamte Grundstiicksbereich ist im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich geman Klarstellungs-
und Entwicklungssatzung der Stadt Dortmund nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
-innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile-. Der v.g. Bereich erstreckt sich
dabei auch auf den rickwartigen Bereich in zweiter und dritter Reihe hinter der vor-
handenen StraBenrandbebauung an der Husener StraB3e, entlang der StraBe Trewin-
kel. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB besteht nicht in diesem Bereich.

Das Wertermittlungsgrundstiick wird derzeit tber die 6ffentliche Anlage der Husener
StraBe erschlossen. Geman Klarstellungs- und Entwicklungssatzung der Stadt Dort-
mund ist die angrenzende PrivatstraBe -Trewinkel- als stadtische Wegeflache gekenn-
zeichnet. Eine privatrechtliche Sicherung zur zusatzlichen ErschlieBung Gber die be-
nachbarte PrivatstraBe -zugunsten des Wertermittlungsobjekts- besteht nach vorlie-
genden Informationen nicht. Eine ErschlieBung des rlickwartigen Grundstiicksberei-
ches ware aber grundstlcksintern auf dem Wertermittlungsgrundstick selber reali-

sierbar.

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Grundstick fiktiv in zwei Teilflachen unterteilt:
Teilflache 1 Verkehrsflache, Teilflache 2 baureifes Land.

Teilfldche 1

Unter Bertcksichtigung der értlichen Gegebenheiten sowie des im vorderen StraBen-
bereich unregelmanig verlaufenden Grenzverlaufs wird ein dreieckférmiger Teilbe-
reich, der geman Ortlichkeit als &ffentlicher Biirgersteig genutzt wird, der Qualitat einer
Verkehrsflache zugeordnet. Die Flache ermittelt sich mit rd. 23 m2. Der Bodenwert von
Verkehrsflachen wird i.d.R. mit 10 % vom Bodenrichtwert ermittelt. Im Rahmen der
Wertermittlung wird daher ein ahnlicher Ansatz zu Grunde gelegt, dies entspricht bei
370 €/m? einem Bodenwertansatz von 37 €/m? (= 370 €/m2 x 10 %).

Teilfliche 2
Die Teilflache 2 ermittelt sich mit rd. 2.024 m? (2.047 m? - 23 m?). Fir die Ermittlung
des Bodenwerts dieser Teilflache wird der Bodenrichtwert als baureifes Land ohne

weitere Anpassungen zu Grunde gelegt.
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Teilflache 2

924 925

Teilflache 1

Abb.: Ubersicht iiber die gewahlten Teilflachen

Der tatsachliche Umfang einer baulichen Nutzung bzw. separate Nutzung des riick-
wartigen Grundstlicksbereichs, hangt von vielen Einflussfaktoren ab, u.a. -und nicht
abschlieBend-:

- baurechtliche Genehmigung unter Einbeziehung der jeweiligen Amter (u.a. Bauamt,
Umweltamt, Tiefbauamt)

- Errichtung und Vorhaltung einer grundstiicksinternen ErschlieBungsflache als Zu-
und Abfahrt des rickwartigen Grundstlcksbereiches, wobei die ErschlieBungsfla-
che und die Lage auf dem Grundstick in Abhangigkeit der baulichen Nutzung zu er-
folgen hatte; der Bodenwert privater ErschlieBungsflachen weicht vom Bodenwert
far baureifes Land ab

- Herstellung von Ver- und Entsorgungsanschlissen (Gas-, Wasser-, Stroman-
schluss-, Grundstiicksentwasserung) auf dem Grundstiick, ausgehend von der
offentlichen ErschlieBungsanlage bis zum riickwartigen Grundstiicksbereich

- Nachbarschaftsrechtliche Belange (Verschattung durch Neubebauung, Einhaltung
von Abstandsflachen 0.4.)

- Versetzen der Fertiggaragen bzw. eines Teils der Fertiggaragen
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- Wiederherstellung des rechtmaBigen Grenzverlaufs an der rliickwartigen Grund-
stlicksgrenze

- L&schung der Grunddienstbarkeit (Gasrohrleitungsrecht), siehe hierzu Ziffer 13.1.1

Der erforderliche Realisierungsaufwand bzw. sonstige sich dadurch ergebende noch
nicht berdcksichtigte wertrelevante Einflisse und Unwagbarkeiten werden im Rahmen
der weiteren Wertermittlung Uber einen pauschalen Abschlag vom Bodenwert der Teil-
flache 1 unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksich-
tigt.

Zuschnitt

Der nahezu gréBtenteils trapezférmige Zuschnitt des Grundstlcks hat keinen wertre-
levanten Einfluss auf die bauliche Ausnutzung. Eine Wertanpassung ist daher nicht er-
forderlich.

ErschlieBung
Wie in Kapitel 5 festgestellt, handelt es sich bei der Anlage Husener Stra3e in dem

hier in Frage kommenden Abschnitt um die Ortsdurchfahrt einer klassifizierten Stral3e
(K9). Ob ein ErschlieBungsbeitrag nach Herabstufung zur Gemeindestral3e zu erhe-

ben ist, kann derzeit nicht angegeben werden.

Bei der Anlage Trewinkel handelt es sich um eine Privatstral3e, fiir die kein Erschlie-
Bungsbeitrag geman Baugesetzbuch (BauGB) erhoben werden kann. Ob fir einen
Ausbau der Anlage nach einer eventuellen Ubernahme ins Eigentum der Stadt Dort-
mund noch ErschlieBungsbeitrage erhoben werden missen, kann derzeit nicht ange-
geben werden.

Derzeit sind keine ErschlieBungsbeitrage fir das Grundstlick ausstehend. Der vorge-
nannte Bodenrichtwert wurde fur Grundsticke ermittelt, die der ErschlieBungsbei-
tragspflicht nicht mehr unterliegen. Somit ist keine Wertanpassung zu bertcksichtigen.
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Hiernach und mit R{cksicht auf die Verhaltnisse des Grundstliicksmarkts wird der Bo-

denwert (unbelastet*) wie folgt ermittelt:

Teilflache 1

Angepasster Bodenrichtwert

10% x 370€/m2 = 37 €/m?2
23 mz2 X 37€m2 = 851 €
Teilflache 2
2.024 m2 x 370€/m2 = 748.880 €
749.731 €
Bodenwert rd. 750.000 €

* Der Werteinfluss der Eintragung im Grundbuch Abt. Il (Gasrohrleitungsrecht) erfolgt
separat am Ende des Gutachtens.

Im weiteren Verfahren ist die Bodenwertermittlung des Normgrundsttcks fir die an-
stehenden Berechnungen erforderlich, um die Kompatibilitdt mit den im Grundstiicks-
marktbericht angeflihrten Daten herzustellen (u.a. Liegenschaftszinssatz).

Der Bodenwert des Normgrundstiicks basiert auf dem dem Bodenrichtwert zuzuord-
nenden Wertanteil flr "baureifes" Land im Sinne des § 3 (4) ImmoWertV - Bebauung

und GroBe bzw. Tiefe des Grundstlicks.

Der Bodenwert des Normgrundstlicks ergibt sich aus dem Bodenrichtwert, bezogen
auf die BodenrichtwertgréBe. Der verbleibende Bodenwert errechnet sich aus der Dif-
ferenz des ermittelten Bodenwerts fir das Wertermittlungsgrundstick und dem Bo-
denwert des Normgrundstticks.

Unter BerUcksichtigung der vorangegangenen Ausfihrungen wird hier die halftige Fla-
che der Teilflache 1 als Flache fir das Normgrundstiick zugrunde gelegt.
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Normgrundstiick

1.012 m2 Xx 370€/m2 = rd. 374.400 €
Bodenweridifferenz
750.000 € - 374400 € = 375.600 €

Im vorliegenden Fall ist ein Zuschlag zu berlcksichtigen, da der tatséchliche Boden-
wert gréBer ist, als der in Ansatz zu bringende Bodenwert des Normgrundstiicks. Der

Zuschlag infolge der Bodenwertdifferenz erfolgt unter "Besondere objektspezifische

Grundstliicksmerkmale".
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10.

10.1

Ermittlung des Ertragswerts

Vorbemerkung

Das in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschriebene Ertragswertverfahren ist Grundlage

der nachfolgenden Bewertung.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielba-
rer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit auf-
grund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich
von den markttblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermit-
telnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 (1), der Restnutzungs-
dauer im Sinne des § 4 (3) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBBgabe des § 7 dem
vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-

scher Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Far die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfi-
gung:

Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wur-
de (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.
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Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrli-
chen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer ent-
spricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist
jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu le-
gen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden

durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesi-
cherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb des Betrachtungs-
zeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstucks.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten.

Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten: sie umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der von Ei-
gentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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2. die Instandhaltungskosten: sie umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel in-
folge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde ge-
legten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktiblich aufgewendet werden mussten.

3. das Mietausfallwagnis: es umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriick-
stédnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zu-
satzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder auf Rdumung.

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 (1) 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der
nach § 21 (2) ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 (1) 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaB3gabe des

§ 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Liegenschaftszinssatze werden auf Grundlage von Kaufpreisauswertungen des Gut-
achterausschusses in der Stadt Dortmund im Grundstiicksmarktbericht 2025 veréffent-
licht.

Der gebietstypische Liegenschaftszinssatz (auf das Berichtsjahr 2024 normierte Kauf-
falle aus dem Auswertungszeitraum 2015 bis 2024) wird fir Mehrfamilienhduser im
Gebiet Dortmund-Nord (Gebiet 4) mit einem Ausgangswert von 2,81 % ausgewiesen.
Dieser Ausgangswert ist noch fir verschiedene Merkmale (Baujahr, Restnutzungs-
dauer, erganzende Gebaudeart und Jahresrohertrag) Gber Umrechnungskoeffizienten
an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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10.2

In der Zusammenstellung von Liegenschaftszinssatzen fir das Berichtsjahr 2024
Uber verschiedene Teilmarkte (bei Betrachtung des gesamten Stadtgebiets) wird der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhduser mit 2,4 % (Standard-
abweichung + 2,0 %) und fir gemischt genutzte Gebaude mit 2,8 % (Standardabwei-
chung + 2,8 %) ausgewiesen.

In Anlehnung an den angepassten gebietstypischen Liegenschaftszinssatz und unter
Bertcksichtigung der ObjektgréBe, der Gebaudeart, der Lage (unmittelbares Woh-
numfeld) sowie der sonstigen Merkmale des Wertermittlungsobjekts (hier tlw. gewerb-

liche Nutzung) wird ein Liegenschaftszinssatz mit 3,5 % flir marktgerecht festgestellt.

Monatsmieten (Netto-Kaltmieten)

Die Monatsmieten umfassen alle bei ordnungsgemaBer Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundsttick. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten ge-
zahlt werden, sind nicht zu berUcksichtigen (§ 32 (1) ImmoWertV).

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Objekt bis auf die beiden Leerstande
(Gewerbeeinheit im Erdgeschoss -ehemalige Spielhalle- und Wohnung im Oberge-
schoss links -Hauseingang Nr. 104-) vermietet. Fir die vermieteten Wohnungen lag

eine Mietaufstellung (ohne Flachenangaben) vor.

Die Ist-Mieten bzw. die Mieten flr die Leerstdnde werden im Folgenden anhand der

zum Stichtag gulltigen Gewerbe- und Wohnmietspiegel tberpriift bzw. abgeleitet.

Hierbei wird im Rahmen der weiteren Wertermittlung unterstellt, dass fir die beiden
Leerstande (Gewerbe EG und Wohnung im OG links) fiktive RenovierungsmafBnah-
men durchgeflhrt werden und die beiden Einheiten in einen durchschnittlichen, ver-
mietbaren Ausstattungszustand versetzt werden. Flir den Leerstand im Erdgeschoss

wird dabei weiterhin eine gewerbliche Nutzung (Blro 0.4.) unterstellt.
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Gewerbemietpreisspiegel IHK 2025

Dortmund Kurl/Husen Biro-/Praxisflachen 5,00 — 11,00 €/m2

Quelle: Berechnungen der InWIS Forschung & Beratung GmbH
auf Datengrundlage der Immobilien Scout GmbH. Beraten
und ggf. angepasst durch vor Ort tatige Marktakteure

BUromieten Dortmund einfacher Nutzungswert = 5,00 €/m?
mittlerer Nutzungswert = 8,00 €/m?
guter Nutzungswert = 10,00 €/m?

Quelle: IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2025

Wohnmietspiegel Dortmund 2025/2026 (fir nicht preisgebundene Wohnungen)

Baualtersklasse: Baujahr bis 1909
Mietpreisspanne: 4,73 — 7,16 €/m? (Mittelwert 5,90 €/m?)
WohnungsgréBe: 40,01 — 45,00 m2 => + 0,57 €/m?

60,01 — 80,00 m? => keine Anpassung
80,01 — 110,00 m? => — 0,05 €/m?

Ausstattung: Zu- bzw. Abschlage je nach Ausstattung (keine Balko-
ne/Loggien, z.T. gefangene Radume, Etagenheizungen
vorhanden, Warmwasserbereitung z.T. tGber Elektrodurchlauf-
erhitzer, Gegensprechanlage vorhanden)

Modernisierungen: Zu- bzw. Abschlage je nach Modernisierungsmalnahmen
Makrolage: Dortmund-Nord => + 0,04 €/m?

Gemal ImmoWertV ist der Rohertrag aus den bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen zu ermitteln. Die Wohnnut-

zungen im Dachgeschoss sind geman Aktenlage nicht genehmigt. Im Rahmen der
Wertermittlung bleiben die beiden DG-Wohnungen daher ohne Mietansatz.
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Der héherwertigere Ausbau zu Wohnzwecken in den Dachgeschossen wird im Fol-
genden mit einem Zuschlag (als Zeitwert) unter den besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen berticksichtigt. Es wird dabei unterstellt, dass fir die Raum-
lichkeiten im Dachgeschoss im Gegenwartigen Zustand eine Nutzung als Hobbyraume
mit Sanitérausstattung (Ra&ume zum nicht dauerhaften Aufenthalt) méglich ist.

Unter Berticksichtigung aller Faktoren wie Grundrissgestaltung, WohnungsgréBen,
Mikrolage (unmitteloares Wohnumfeld) und unterstellter durchschnittlicher Aus-
stattung (z.T. nach unterstellter Renovierung) werden folgende monatliche Netto-
Kaltmieten flr angemessen und marktiblich festgestellt:

Einheiten Art der Wohn-/ | Ist-Miete Marktiibliche Miete
Nutzung |Nutzfliche/| geméani

Anzahl Mietauf- | €/m?bzw.
stellung €/St.

Erdgeschoss Gewerbe 136 m? Leerstand 6,00 €/m2 816,00 €

Miete

Erdgeschoss re., WE 1
(Hauseingang 104)
Obergeschoss re., WE 2
(Hauseingang 104)
Obergeschoss li., WE 3
(Hauseingang 104)
Obergeschoss, WE 4
(Hauseingang 102)
Dachgeschoss, WE 5

Wohnen 72 m2 450,00 € 6,25 €/m2| 450,00 €

Wohnen 45 m2 240,00 € 5,50 €/m2| 247,50 €

Wohnen 64 m2 Leerstand 6,50 €/m? 416,00 €

Wohnen 76 m2 390,00 € 5,50 €/m2 418,00 €

. Wohnen 69 m2 320,00 € | ohne Ansatz 0,00 €
(Hauseingang 104)

Dachgeschoss, WE6 | \yophen | gome | 495,00 € |ohne Ansatz 0,00 €
(Hauseingang 102)

AuBenstellplatze Stellplatz 5 St. K.A. 20,00 € 100,00 €

Garagen Garage 3 St. 85,00 € 50,00 € 150,00 €

561 m2 [1.895,00 € 2.597,50 €

rd. 2.598 €

Wohnanteil (inkl. Garagen/Stellplatze) 1.781,50 € 68,59%
Gewerbeanteil 816,00 € 31,41%
Summe 2.597,50 € 100,00%
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10.3 Jahresrohertrag?

2.598 €/Monat X 12 Monate

31.176 €

10.4 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten in Anlehnung

an den Grundstticksmarktbericht 2025
5 Mieteinheiten* 359,00 € rd. 1.795 €
3 Garagen 47,00 € rd. 141 €

5 Stellplatze X 47,00 € rd. 235 €
*ohne DG-Wohnungen

xX X

Instandhaltungskosten® in Anlehnung
an den Grundsticksmarktbericht 2025
257 m2 Wohnflache 14,00 €/m2 rd. 3.598 €

136 m? Nutzflache x 14,00 €/m2 rd. 1.904 €
3 Garagen 106,00 € rd. 318 €
* Geman Modellvorgaben bleiben die PKW-
Stellplatze an dieser Stelle unberticksichtigt

x

x

Mietausfallwagnis in Anlehnung
an den Grundstticksmarktbericht 2025
3,0% des Jahresrohertrags von 31.176 € 935 €

Die Betriebskosten, wie stadtische Abgaben,

Versicherung, Kosten fir Allgemeinstrom
werden durch Umlagen gedeckt und
bleiben daher hier unberticksichtigt. 0€

Bewirtschaftungskosten insgesamt 8.926 €

Entspricht ca. 28,63%  des Jahresrohertrags

2 Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 65
L 5/

»  Wertermittlungs-Gutachten 008-26-ZV 278 K 6/25

10.5 Jahresreinertrag

Jahresrohertrag 31.176 €
/. Bewirtschaftungskosten -8.926 € 22.250 €

10.6 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Bodenwertverzinsung
3,5% des Bodenwerts (Normgrundstiick) von  374.400 € -13.104 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 9.146 €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,5%
Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV) 14,21
Reinertrag x Barwertfaktor 129.965 €
Bodenwert (Normgrundsttick) 374.400 €
504.365 €
Vorlaufiger Ertragswert rd. 504.400 €
10.7 Besondere objektispezifische Grundstiicksmerkmale
Marktkonforme Abschlage
- Baumangel und Bauschaden/Reparaturstau (soweit
nicht bereits in den Instandhaltungskosten berticksichtigt) -10.000 €
- Abschlag wg. Revitalisierung Leerstand Gewerbeeinheit*
136 m?  x 300 €/m? = 40.800 € rd. -41.000 €
- Abschlag wg. Renovierung Leerstand Wohneinheit*
64 m2 x 600 €/m? = 38.400 € rd. -38.000 €
- Abschlag wg. Realisierungsaufwand/Sonstige wertrele-
vante Einflisse/Unwagbarkeiten im Zusammenhang mit der
Baureifmachung des riickwértigen Grundstiicksbereichs
10% von 748.880 € = 74.888 € rd. -75.000 €
340.400 €

*

Pauschale Abschléage fur Revitalisierungs-/Renovierungsaufwand
der Leerstande unter Berlicksichtigung der gewahlten Restnut-
zungsdauer und der jeweiligen Mietansatze
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Ubertrag: 340.400 €

Marktkonforme Zuschlage

- Zuschlag wg. Bodenwerdifferenz gegenuber

dem Normgrundstick 375.600 €

- Zuschlag wg. héherwertigem Ausbau im DG (Zeitwert)
168 m?  x 250 €/m? = 42.000 € 42.000 €
758.000 €

10.8 Ertragswert rd. 760.000 €
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11. Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB (unbelastet)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um zwei aneinander gebaute Mehrfa-
milienhauser mit tlw. gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss (ehem. Spielhalle) und
sechs Wohnungen (gemas Ortlichkeit) sowie einer 3‘er Garagenanlage. Die Wohnnut-
zung in den Dachgeschossen ist nach Aktenlage nicht genehmigt.

Derartige Objekte dienen in erster Linie der Renditeerzielung.

Der Ertragswert in Héhe von 760.000 € dient zunachst nur als Ausgangswert fir weite-

re wertrelevante und noch nicht beriicksichtigte Marktbetrachtungen.

Das Wertermittlungsobjekt weist Einfliisse auf, die Anpassungen an den Ausgangs-
wert erforderlich machen. Diese werden im Folgenden unter Berlicksichtigung von
Einflissen des Marktgeschehens abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des
Grundstiicks einschlieBlich seiner baulichen und sonstigen Anlagen wirken.

Die Einbeziehung dieser Markteinflisse erfolgt nur noch insoweit, als dass sie nicht
bereits in vorangegangenen Ermittlungsverfahren (z.B. in bereits vorgenommenen Zu-

bzw. Abschlagen) eingegangen sind.

Konjunkturelle Einfliisse

Die aktuellsten Marktentwicklungen (z.B. Kaufpreisauswertungen aus 2025) sind in
den bisher herangezogenen Marktdaten (u.a. Grundstiicksmarktbericht 2025) -im Hin-
blick auf den Wertermittlungsstichtag- noch nicht in vollem Umfang bertcksichtigt.

Gema dem Bericht des Gutachterausschusses in der Stadt Dortmund Uber die ersten
drei Quartale 2025 Uber den Grundstlicksmarkt in der Stadt Dortmund zeigt sich bei
Bestandsimmobilien des Geschosswohnungsbaus tber den Berichtszeitraum
01.01.2025 - 30.09.2025 ein unverandertes Preisniveau gegenltber dem Jahr 2024.
Die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien des Geschosswohnungsbaus kann in

den einzelnen Ortsteilen variieren.

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Marktdaten wird daher auf eine Marktanpas-

sung fur die konjunkturelle Entwicklung verzichtet.
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Sicherheitsabschlag wegen nicht vollumfanglicher Besichtigungsmoglichkeit

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnten die vermieteten Wohnungen mangels Zu-
gangs nicht von innen besichtigt werden. Aufgrund der stark eingeschrankten Besich-
tigungsmaglichkeit bestehen daher erhebliche Unsicherheiten beziglich der tatsachli-
chen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstattung, der Grundrissgestaltung und evtl.
vorhandener Mangel/Schaden.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist daher fir das 0.g. Risiko ein Sicherheitsab-
schlag vorzunehmen. Der Sicherheitsabschlag bemisst sich anhand des beim Orts-
termin gewonnenen Eindrucks der besichtigten Gebaudeteile sowie der vorliegenden
Informationen. Die Hohe des Sicherheitsabschlags liegt in der Regel zwischen 5 %
und 15 %.

Unter Berlcksichtigung der bereits in Ansatz gebrachten Abschlage wird der Sicher-
heitsabschlag dariber hinaus in Héhe von ca. 8 % des Ausgangswerts (entspricht
rd. 60.000 €) festgelegt.

Ausgangswert 760.000 €

Sicherheitsabschlag wegen nicht
vollumfénglicher Besichtigungsmdglichkeit - 60.000 €

700.000 €
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Nach der Lage auf dem Grundstlcksmarkt und unter Bericksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale und Einflisse ermittle ich den Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB
(unbelastet) des Grundstiicks Husener StraBBe 102, 104 in 44319 Dortmund (Gemar-
kung Husen, Flur 1, Flurstlicke 924 und 925) zum Wertermittlungsstichtag 16. Dezem-
ber 2025 zu

700.000 €

in Worten: siebenhunderttausend Euro

Dies entspricht rd. 1.248 €/m?2 (bei rd. 561 m? Wohn-/Nutzflache) bzw.

dem 22,45-fachen des fiktiven Jahresrohertrags.

Der Werteinfluss der Lasten und Beschrankungen aus Abteilung Il des Grundbuchs

wird fir die Zwecke der Zwangsversteigerung gesondert erfasst.
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12. Einzelverkehrswerte i.A. an § 194 BauGB (unbelastet)

Auftragsgeman soll der Verkehrswert der einzelnen Flurstlicke ermittelt werden.

Der Verkehrswert des Flurstlicks 924 ermittelt sich auf der Grundlage des Bodenwerts
abzlglich des anteiligen Abschlags wg. Realisierungsaufwand/Sonstige wertrelevante
Einflisse/Unwéagbarkeiten im Zusammenhang mit der Baureifmachung des rlickwarti-
gen Grundstlcksbereichs und ohne anteiligem Sicherheitsabschlag wegen nicht voll-

umfanglicher Besichtigungsmdoglichkeit. Der Verkehrswert des Flurstiicks 925 ermittelt

sich aus dem Verkehrswert (gesamt) abzgl. des Verkehrswerts von Flurstliick 924.

Flurstiick 924

Bodenwert Flurstiick 924 81 m2x 370 €/m2 = 31.400 €

Abschlag wg. Realisierungsaufwand/
Sonstige wertrelevante Einflisse/Un-
wagbarkeiten im Zusammenhang mit
der Baureifmachung des riickwartigen

Grundstlicksbereichs (hier anteilig) 10 %von31.400€= _-3.140€
28.260 €
Verkehrswert Flurstiick 924 i.A. an § 194 BauGB (unbelastet) rd. 28.300 €

Flurstiick 925

Verkehrswert (gesamt) 700.000 €
abzgl. Verkehrswert (Flurstick 924) - 28.300 €
Verkehrswert Flurstiick 925 i.A. an § 194 BauGB (unbelastet) 671.700 €

Die beiden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.
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13. Lasten und Beschrankungen

13.1 Werteinfluss aus Grundbucheintragungen
13.1.1 Grundbuch Abteilung Il, Ifd.-Nr. 1

In Abteilung Il, Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs ist folgende Eintragung vorhanden:

Ein Recht auf Verlegung und Unterhaltung einer Gasrohrlei-
tung mit Zubehor und in Verbindung damit ein Bau- und ein
beschranktes Benutzungsverbot auf einem sechs Meter
breiten Streifen Gber der Leitung, sowie ein Betretungsrecht
an dem Grundstiick fir die [ ... ]. Die Ausiibung dieser
Dienstbarkeit kann einem Dritten {ibertragen werden. Im Ub-
rigen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 20.03.1962
eingetragen am 10.04.1962. Umgeschrieben am 25.07.1973.

Zu 1: Ubertragen auf die Dortmunder Netz GmbH, Dortmund -Amtsgericht
Dortmund, HRB 13907-. Eingetragen am 21.07.2023.

Die Eintragungsbewilligung vom 20.03.1962 flhrt dazu (auszugsweise) folgendes aus:

Wir beantragen, im Grundbuch von Dortmund-A Band 189 Blatt 9030 Abt. 2 an rang-
bereitester Stelle folgendes einzutragen:

1 auf2: Die Dortmunder Stadtwerke Aktiengesellschaft in Dortmund ist berechtigt,
in dem belasteten Flurstiick eine Gasrohrleitung mit Zubehédr zu verlegen
und dauernd zu haben, sowie die zur Unterhaltung, Ausbesserung und
Auswechselung der Leitung erforderlichen Arbeiten jederzeit in und auf
dem belasteten Flurstlick vorzunehmen, jedoch vorbehaltlich des An-
spruchs der Nutzungsberechtigten auf Ersatzleistung fir jeden hierbei
entstehenden Flurschaden.
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Auf dem 6 m breiten Schutzstreifen des in Anspruch genommenen Flur-
stiicks dtirfen fiir die Dauer des Bestehens der Leitung keine Gebdude er-
richtet, keine Materialien gelagert, keine Verdnderungen der Erdoberflé-
che durch Auf- oder Abtrag oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand

der Leitung gefdhrden, vorgenommen werden.

Die AuBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage
der Gasrohrleitung, deren Achse unter der Mittellinie des 6 m breiten Strei-

fens liegt.

Die Ausiibung dieser Dienstbarkeit kann einem Dritten Ubertragen werden.

Bewertung

Der Bewilligung ist kein Hinweis zu entnehmen, wo die Gasfernleitung auf dem

Grundstlck geplant war bzw. her verlauft.

Nach Riickfrage beim berechtigten Energieversorger wurde mit Schreiben vom
08.01.2026 Folgendes mitgeteilt:

Im Zuge der Bearbeitung Ihres Antrags wurde festgestellt, dass die in Frage stehende
beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Recht auf Verlegung und Unterhaltung einer
Gasrohrleitung) nicht ausgedibt wird, da die entsprechende Gasmitteldruckleitung in-
zwischen aufBBer Betrieb genommen wurde. Wir werden das Grundbuchamt Dortmund
hieriber informieren und die Dienstbarkeit aus dem Grundbuchblatt 29727 I6schen

lassen.

Nach erganzender Auskunft des berechtigten Energieversorgers gibt es Hinweise da-
fur, dass die Gasleitung bereits 1984 auBBer Betrieb genommen, bzw. ausgebaut wur-
de, da Feldbicher der Aufmessung der heutigen Gasniederdruckleitung auf dem
Grundstiick Husener StraBe 102/104 keinen Hinweis auf eine Gasmitteldruckleitung
DN300 enthalten. Ohne nétige Suchschachtung bleibt dies aber nur eine Vermutung.

Geman Ubermitteltem Lageplan zur Eintragung der Dienstbarkeit (siehe nachfolgende
Seite) verlauft die Gasrohrleitung im vorderen Grundstiickseckbereich, vor dem Haus
Nr. 102 bzw. im Bereich der Zufahrt.
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Die belastete Flache (inkl. Schutzstreifen) befindet sich im vorderen Bereich des Flur-
stlicks 925, gréBtenteils in der Teilflache 2 (siehe Ziffer 9.5). Auf Grundlage des Lage-
plans ermittelt sich die belastete Flache Uberschlagig mit rd. 33 m2. Die derzeitig aus-
gelbte Nutzung des Grundstlicks wird durch das Recht nicht eingeschrank.

Abb.: Lageplan zur Eintragung der Dienstbarkeit

Wann und ob das Recht tatsachlich geléscht wird, kann derzeit nicht vorhergesagt
werden. Zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags bestand das Recht noch.

In Anbetracht der Léschungsabsicht sowie der Lage der Leitung im vorderen Grund-
stiicksbereich, welcher ohnehin nicht bebaut werden kann, wird der Werteinfluss eher
als gering eingestuft. Der Abschlag wird mit 5 % vom unbelasteten Bodenwert der be-

lasteten Flache als marktgerecht festgestellt.

5% x 33m2 x 370€/m? = 610,50€ rd.610€
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Der Werteinfluss der Eintragung in Abteilung Il, Ifd.-Nr. 1 des Grundbuchs wird festge-
stellt mit - 610 €.

Hinweis: Der Werteinfluss betrifft nur das Flurstlick 925.

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach

bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 12. Februar 2026

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne
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Anlage 1

Luftbild -Ausschnitt-

1 Seite(n)
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Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero® (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 2

Flurkarte

1 Seite(n)
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Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 3

Bauzeichnungen

Die Plane sind nicht maBstablich und erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit oder uneingeschrankte Aktualitat.
Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionen vermitteln.

4 Seite(n)
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Kellergeschoss

g f?
L nicht 2 i
nicht unterkellert | g unterkellert F/
I e
g Y
I
T, |
| | Keller 5 helere 2 Waschkiche

b

E _ Keller 4 Kellerflur

Keller1 Keller 2 §—
-
| /.r h, i e
Keller 1 e
Haus Nr. 104

Haus Nr. 102



ﬁ Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Dortmund
»° Wertermittlungs-Gutachten 008-26-ZV 278 K 6/25

Erdgeschoss
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Obergeschoss
”‘ '
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Hinweis

Far die Wohnung OG Haus Nr. 102 wird das Vorhandensein einer Sanitéarausstattung
unterstellt (genaue Lage/Aufteilung nicht bekannt)
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Dachgeschoss

— Zimmer 1

Haus Nr. 102 Haus Nr. 104

Hinweis

Eventuell vorhandene Stiitzen der Dachkonstruktion in den Raumlichkeiten des Dachge-
schosses sind nur z.T. anhand der vorliegenden Unterlagen ersichtlich.
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Anlage 4

Berechnung der Wohn-/Nutzflache
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Berechnung der Wohnflache
Objekt: Husener StraBe 102, 104 in 44319 Dortmund
Geschoss: Erdgeschoss rechts -Hauseingang Nr. 104-
Einheit: WE 1
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von Dbnlichem AufmaB |:| wohnwertabhéngig
m RohbaumaBen @Bauzeichnungen [l iA.ani.BV

|:| Fertig- und Rohbaumafen Dbnlichem AufmaB und Bauzeichnungen E’ i.A. an WoFIV

Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts- [ Wohn- | Wohn- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache

bzw. Besonderheit [Sonderform (Wohnwert)| Raumteil | Raum

(+/-) (m) | (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?2)

1 [Kiche 1 + |Gesamtflache 1,00 4,200 | 3,500 | 14,70 | 0,97 | 14,26 1,00 14,26
T - |Teilflache -1,00 0,470 | 0,380 | -0,18 | 0,97 | -0,17 1,00 0,17 14,09
3 |Bad/WC 2 + |Gesamtflache 1,00 3,500 | 1,900 | 6,65 [ 0,97 | 6,45 1,00 6,45 6,45
4 [Zmmer 1 3 + |Gesamtflache 1,00 4,350 [ 3,900 | 16,97 | 0,97 | 16,46 1,00 16,46 16,46
5 |Zmmer 2 4 + |Gesamtflache 1,00 4,250 [ 3,900 | 16,58 | 0,97 | 16,08 1,00 16,08 16,08
6 |Zimmer 3 5 + |Gesamtflache 1,00 5,000 | 3,900 | 19,50 | 0,97 | 18,92 1,00 18,92 18,92

rd. 72m?
Geschoss: Obergeschoss rechts -Hauseingang Nr. 104-
Einheit: WE 2
Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBen auf der Grundlage von |:|6rtlichem AufmaB |:| wohnwertabhéngig
[Z RohbaumaBen &Bauzeichnungen [ iAaniBY
|:| Fertig- und RohbaumafBen |:|6rtlichem AufmaB und Bauzeichnungen lg i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lénge | Breite | Flache | Putz-] Grund-| Gewichts- | Wohn- | Wohn- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache
bzw. Besonderheit [Sonderform (Wohnwert)| Raumteil [ Raum
(+/) (m) (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Kiche 1 + |Gesamtflache 1,00 3,200 | 2,050 | 6,56 | 0,97| 6,36 1,00 6,36 6,36
2 (BadWC 2 + |Gesamtflache 1,00 2,900 | 2,050 | 595 [0,97| 577 1,00 5,77 5,77|
3 [Zimmer 2 3 + |Gesamtflache 1,00 4,350 | 3,900 | 16,97 | 0,97 | 16,46 1,00 16,46 16,46
4 (Zimmer 1 4 + |Gesamtflache 1,00 4,250 | 3,900 | 16,58 | 0,97 | 16,08 1,00 16,08 16,08
rd. 45m?
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Geschoss: Obergeschoss links -Hauseingang Nr. 104-
Einheit: WE3
Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von D ortlichem AufmafB D wohnwertabhangig
D RohbaumaBen D Bauzeichnungen D i.,A.an ll. BV
g Fertig- und RohbaumaBen Eénlichem AufmaB und Bauzeichnungen ]X i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund- | Gewichts- | Wohn- | Wohn- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache
bzw. Besonderheit |Sonderform (Wohnwert)| Raumteil | Raum
(+/) (m) [ (m) [ (m) (m?) (k) (m?2) (m?)
1 |Eingangsflur 1 + |Gesamtflache 1,00 1,780 | 2,020 [ 3,60 | 1,00 3,60 1,00 3,60 3,60
2 |Kiche 2 + Teilflache 1,00 2,020 [ 2,180 | 4,40 | 1,00 | 4,40 1,00 4,40
3 + |Teilflache 1,00 2,740 | 3,890 | 10,66 | 1,00 | 10,66 1,00 10,66 15,06
4 (Zimmer 1 3 + |Teilflache 1,00 2,970 | 3,590 [ 10,66 | 1,00 | 10,66 1,00 10,66
5 + |Teilflache 1,00 2,900 | 3,280 | 9,51 | 1,00 9,51 1,00 9,51 20,17|
6 |Bad/WC 4 + |Gesamtflache 1,00 2,830 | 1,500 [ 4,25 | 1,00 4,25 1,00 4,25
7 Teilflache -1,00 1,130 | 0,380 | -0,43 | 1,00 -0,43 1,00 -0,43 3,82
8 [Zimmer 2 5 + |Gesamtflache 1,00 2,920 | 3,290 | 9,61 | 1,00 9,61 1,00 9,61 9,61
9 |Zmmer 2 6 + Gesamtflache 1,00 3,490 | 3,450 | 12,04 | 1,00 | 12,04 1,00 12,04 12,04
rd. 64 m?
Geschoss: Obergeschoss -Hauseingang Nr. 102-
Einheit: WE 4
Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von D ortlichem AufmafB D wohnwertabhéangig
E RohbaumafBen EBauzeichnungen ] iA.anl.BY
D Fertig- und RohbaumaBen D oOrtlichem AufmaB und Bauzeichnungen M i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache
bzw. Besonderheit [Sonderform| (Wohnwert)] Raumteil | Raum
(+/) m | m | (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Flur 1 + |Teilflache 1,00 6,850 | 2,050 | 14,04 | 0,97 | 13,62 1,00 13,62
2 + |Teilflache 1,00 1,250 | 3,300 [ 4,13 | 0,97 | 4,01 1,00 4,01 17,63
3 [Zimmer 1 2 + |Gesamtflache 1,00 3,710 | 4,540 | 16,84 | 0,97 | 16,33 1,00 16,33 16,33
4 (Zimmer 2 3 + |Gesamtflache 1,00 4,200 | 4,540 | 19,07 | 0,97 | 18,50 1,00 18,50
5 - |Teilfiache -1,00 0,850 | 0,120 | -0,10 | 0,97 | -0,10 1,00 -0,10 18,40
6 |Kiche 4 + |Gesamtflache 1,00 2,850 | 3,300 | 9,41 | 0,97 | 9,13 1,00 9,13 9,13
7 |Zimmer 3 + |Gesamtflache 1,00 4,200 | 3,710 | 15,58 | 0,97 | 15,11 1,00 15,11
8 - |Teilfiache -0,50 1,270 | 1,270 | -0,81 | 0,97 | -0,79 1,00 -0,79 14,32
rd. 76 m?
Zusammenstellung der Wohnflache
Objekt: Husener StraBe 102, 104 in 44319 Dortmund
|Erdgeschoss, WE 1 72 m? |
|Obergeschoss rechts, WE 2 45 m2 |
|Obergeschoss links, WE 3 64 m2 |
|Obergeschoss, WE 4 76 m2 |
|Summe 257 m2 |
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Berechnung der Nutzfliche

Objekt: Husener StraBe 102, 104 in 44319 Dortmund
Geschoss: Erdgeschoss
Einheit: Gewerbeeinheit EG
Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von D ortlichem Aufman D wohnwertabhéngig
D Rohbaumafien D Bauzeichnungen [l A anl.BY
g Fertig- und RohbaumaBen Eénlichem AufmaB und Bauzeichnungen ]X i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- Lange Breite | Flache | Putz-] Grund-| Gewichts-| Nutz- Nutz- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache | faktor flache flache
bzw. Besonderheit |Sonderform Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Windfang 1 + |Teilflache 1,00 2,780 2,340 | 6,51 | 1,00] 6,51 1,00 6,51
2] + |Teilflache 1,00 2,680 2,570 | 6,89 [ 1,00| 6,89 1,00 6,89 13,40
3 |Anrichte 2 + |Teilflache 1,00 1,960 1,560 | 3,06 | 1,00 3,06 1,00 3,06
4] + |Teilflache 1,00 2,850 1,310 [ 3,73 | 1,00| 3,73 1,00 3,73 6,79
5 |Abstellkammer 3 + Gesamtflache 1,00 1,930 1,330 | 2,57 | 1,00 2,57 1,00 2,57 2,57
6 [Spielhalle 4 + |Teilflache 1,00 7,110 2,050 | 14,58 | 1,00 | 14,58 1,00 14,58
7] + |Teilflache 1,00 9,400 3,760 | 35,34 | 1,00 | 35,34 1,00 35,34
B + |Teilflache 1,00 4,230 2,695 | 11,40 | 1,00 | 11,40 1,00 11,40
o] + |Teilflache 1,00 7,600 4,520 | 34,35 | 1,00 | 34,35 1,00 34,35
W + |Teilflache 1,00 1,970 0,450 | 0,89 [ 1,00 0,89 1,00 0,89
1] + |Teilflache 1,00 1,930 0,450 | 0,87 [ 1,00 0,87 1,00 0,87
? - |Teilflache -1,00 1,050 0,170 | -0,18 | 1,00 -0,18 1,00 -0,18
73] - |Teilflache -1,00 1,140 0,150 | -0,17 | 1,00 -0,17 1,00 -0,17 97,08
rd. 120 m?
Geschoss: Erdgeschoss
Einheit: Gewerbeeinheit EG (separater Toilettenanbau)
Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von D ortlichem Aufmani D wohnwertabhéngig
[[] RohbaumaBen []Bauzeichnungen ] iAanl.BY
X Fertig- und RohbaumaBen Xérﬂichem AufmafB und Bauzeichnungen ]X i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- Lange Breite | Flache | Putz-|Grund-| Gewichts-| Nutz- Nutz- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache| faktor flache flache
bzw. Besonderheit [Sonderform Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m?) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |WC-Damen 1 + |Gesamtflache 1,00 3,230 1,760 | 5,68 | 1,00| 5,68 1,00 5,68 5,68
2 |WC-Herren Vorraum 2 + Gesamtflache 1,00 1,830 1,080 | 1,98 | 1,00 1,98 1,00 1,98 1,98]
3 [WC-Herren 3 + |Teilflache 1,00 3,210 1,350 | 4,33 | 1,00| 4,33 1,00 4,33
4] + |Teilflache 1,00 1,790 1,190 | 2,13 | 1,00 2,13 1,00 2,13 6,46
rd. 14 m?

Zusammenstellung der Nutzflache -Gewerbeeinheit-

Objekt: Husener StraBe 102, 104 in 44319 Dortmund
Erdgeschoss Gewerbeeinheit EG 120 m2
separater Toilettenanbau 14 m?

Summe 134 m2
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Berechnung der Nutzflache (zu Wohnzwecken ausgebaut)

Objekt: Husener StraBe 102, 104 in 44319 Dortmund

Geschoss: Dachgeschoss -Hauseingang Nr. 102-

Einheit: WES

Die Berechnung erfolgt aus |:| FertigmaBBen auf der Grundlage von Dénlichem AufmaB |:| wohnwertabhéngig
g RohbaumaBen mBauzeichnungen [l iAani.BY
|:| Fertig- und RohbaumafBen |:|6rtlichem AufmaB und Bauzeichnungen lg i.A. an WoFIV

Hinweis: Die Flache der Wohneinheit Nr. 5 im DG konnte z.T. nur grob Uberschldgig auf Grundlage der MaBe aus dem
Obergeschoss und unter Beriicksichtigung der Dachschragen (soweit aus dem Luftbild abzugreifen) ermittelt werden

Ifd. Raumbezeichnung Raum ggf. Flachen- Lange Breite | Flache | Putz-] Grund-| Gewichts-| Nutz- Nutz- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache | faktor flache flache
bzw. Besonderheit |Sonderform Raumteil [ Raum
(+/) (m) (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Flur 1 + |Teilflache 1,00 6,450 2,200 | 14,19 | 0,97 | 13,76 1,00 13,76
T - |Teilflache -1,00 3,200 1,100 | -3,52 | 0,97 | -3,41 1,00 -3,41
T + |Teilflache 1,00 1,000 1,350 [ 1,35 | 0,97] 1,31 1,00 1,31
T - Dachschrége -1,00 2,100 2,200 | -4,62 | 0,97 | -4,48 0,50 -2,24 9,42
5 |Bad/WC 2 + |Gesamtflache 1,00 3,200 2,050 | 6,56 [ 0,97 | 6,36 1,00 6,36 6,36
6 |Kiche 3 + |Gesamtflache 1,00 3,500 2,900 | 10,15 [ 0,97 | 9,85 1,00 9,85
7 - |Teilflache -1,00 0,570 0,380 | -0,22 [ 0,97 | -0,21 1,00 0,21 9,64
8 (Zimmer 3 4 + |Gesamtflache 1,00 5,000 3,900 | 19,50 | 0,97 | 18,92 1,00 18,92
T - |Dachschrage -1,00 0,310 0,920 | -0,29 | 0,97 ] -0,28 1,00 -0,28 h<1m
W - |Dachschrage -1,00 0,310 1,320 | -0,41 | 0,97 | -0,40 0,50 -0,20 18,44 1Tm<h<2m
11 |Zimmer 1 5 + |Gesamtflache 1,00 4,350 3,900 | 16,97 | 0,97 | 16,46 1,00 16,46
? - |Dachschrage -1,00 1,100 0,920 | -1,01 | 0,97 ] -0,98 1,00 -0,98 h<im
E - |Dachschrage -1,00 1,100 1,320 | -1,45 | 0,97 | -1,41 0,50 -0,71 14,770 1m<h<2m
14 |Zimmer 2 6 + |Gesamtflache 1,00 4,250 3,900 | 16,58 | 0,97 | 16,08 1,00 16,08
? - |Dachschrage -1,00 3,900 0,920 | -3,59 | 0,97 ] -3,48 1,00 -3,48 h<im
? - |Dachschrage -1,00 3,900 1,320 | -5,15 | 0,97 | -5,00 0,50 -2,50 10,10 Tm<h<2m

rd. 69 m?
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Geschoss:
Einheit:

Die Berechnung erfolgt aus

Dachgeschoss -Hauseingang Nr. 104-

WE 6
|:| FertigmaBen auf der Grundlage von Dénlichem Aufmal |:| wohnwertabhangig
& RohbaumaBen mBauzeichnungen [] iAanl.BV
|:| Fertig- und RohbaumaBen Dénlichem AufmaB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV

Hinweis: Die Flache der Wohneinheit Nr. 6 im DG konnte nur grob liberschldgig auf Grundlage der Flachen
aus der Obergeschossebene und unter Beriicksichtigung der Dachschragen (soweit aus dem Luftbild abzugreifen)
ermittelt werden

Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- Lange Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts-|  Nutz- Nutz- Erlauterung
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache |  faktor flache flache

bzw. Besonderheit [Sonderform Raumteil | Raum

(+/) (m) (m) | (m?) (m2) (k) (m2) (m?)

1 |Wohnflache -gesamt- aus WE 4 1 + |Gesamtflache siehe Obergeschoss, WE 4 75,81
2 |Teilflache Zmmer 1 aus WE 3 2 + |Gesamtflache siehe Obergeschoss, WE 3 9,61
3 |Teilflache Zimmer 2 aus WE 3 3 + Gesamtflache siehe Obergeschoss, WE 3 12,04
4 |Teilflache Wohnen aus WE 3 4 + [Teilflache siehe Obergeschoss, WE 3 20,17

Wohnflache aus Obergeschossebene als Zwischenwert 117,63 m2

1 |Dachschrage 1 Dachschrage -1,00 4,300 1,720 | -7,40 | 0,97 | -7,18 1,00 7,18 7,18 h<1im
2 Dachschrage 2 Dachschrage -1,00 4,300 0,840 | -3,61 | 0,97 | -3,50 0,50 -1,75 -1,75] 1m<h<2m
3 |Dachschréage 5 Dachschrage -1,00 1,580 0,920 | -1,45 | 0,97 | 1,41 1,00 -1,41 -1,41 h<1im
4 |Dachschréage 6 Dachschrage -1,00 1,580 1,320 | -2,09 | 0,97 | -2,03 0,50 -1,02 1,02l Tm<h<2m
5 |Dachschréage 7 Dachschrage -1,00 1,580 1,720 | -2,72 | 0,97 | -2,64 1,00 -2,64 -2,64 h<1im
6 [Dachschréage 8 Dachschrage -1,00 1,580 0,840 | -1,33 | 0,97 | -1,29 0,50 -0,65 -0,65) Tm<h<2m
7 |Dachschrage 9 Dachschrage -1,00 0,850 0,920 | -0,78 | 0,97 | -0,76 1,00 -0,76 -0,76 h<im
8 |Dachschréage 10 - Dachschrage -1,00 0,850 1,320 | -1,12 | 0,97 | -1,09 0,50 -0,55 -0,55| Tm<h<2m
9 |Dachschréage 11 - Dachschrage -1,00 1,070 1,720 | -1,84 | 0,97 | -1,78 1,00 -1,78 -1,78 h<1im
10 [Dachschrage 12 - Dachschrage -1,00 1,070 0,840 | -0,90 | 0,97 | -0,87 0,50 -0,44 -044) Tm<h<2m

Abzugsflachen fiir Dachschragen

Wohnflache aus Obergeschossebene als Zwischenwert
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Anlage 5

Fotodokumentation

25 Seite(n)



