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1.1

1.2

Allgemeines

Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Dortmund aufgrund des Gutachterauftrags
vom 27.10.2025

Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-

rungsverfahren
12. Dezember 2025 (ohne Innenbesichtigung)
Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bj6érn Blinne,

Arian Sejdinaj (Btro Blinne)

12. Dezember 2025

Fir das Gutachten verwendete Unterlagen

Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Dortmund

Flurkarte (MaBstab 1 : 1000), Ausdruck vom 03.11.2025

Grundbuchauszug unbeglaubigt vom 28.10.2025

Teilungserklarung vom 02.11.2000 (UR-Nr. 1489/2000) und vom 18.07.2001

(UR-Nr. 987/2001)

Eintragungsbewilligung vom 08.07.1976 (UR-Nr. 223/1976)

Bescheinigung der Stadt Dortmund -Tiefbauamt- Uber ErschlieBungsbeitrage vom

05.11.2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Dortmund vom 03.11.2025
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Baulastauskunft der Stadt Dortmund -Vermessungs- und Katasteramt-
vom 03.11.2025

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

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung der

Bezirksregierung Arnsberg vom 25.11.2025

Bergbaubescheinigung der E.ON SE vom 17.12.2025
Bergbaubescheinigung der thyssenkrupp Steel Europe AG vom 17.12.2025
Auskunft der WEG-Verwaltung vom 21.11.2025 und vom 19.01.2026

Grundstlicksmarktbericht 2025, Halbjahresbericht 2025 und Quartalsbericht Gber die
ersten 3 Quartale 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der Stadt
Dortmund

Bodenrichtwert 2025 (Stand: 01.01.2025) Uber Bodenwerte in Dortmund

Aufzeichnung der Ortsbesichtigung

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 fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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BauNVO - Baunutzungsverordnung

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

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Marz 1951 (BGBI. | S. 175) in der am Wertermittlungsstich-
tag 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 Bekannt-
machung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der am Wertermittlungsstichtag
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 Grundsticks- und Gebaudebewertung

-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstlcksbewertung
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 Grundstiicken
-13. Auflage 2021-

Schmitz/Krings/

Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/2025 — Instandsetzung/Sanierung/ Mo-
dernisierung/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 konnte das zu bewertende Teileigentum (Tiefga-
ragenstellplatz als Garagenbox) mangels Zugangs nicht von innen besichtigt
werden. Die Tiefgarage konnte nur sehr stark eingeschrankt tber die Gittertlr
des Notausgangs in Augenschein genommen werden.

GemanB Schreiben des Amtsgerichts Dortmund vom 15.12.2025 soll das Werter-
mittlungsgutachten aufgrund des auBeren Anscheins und der zuganglichen Un-
terlagen erstellt werden.

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung bestehen erhebliche Unsicher-
heiten beziiglich der tatsdchlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstat-
tung, der Grundrissgestaltung und evtl. vorhandener Mangel/Schaden.

Fir die oben genannten Risiken wird am Ende der Verkehrswertableitung ein
Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.

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 fir andere Verwendungen einschranken. 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 28.10.2025
Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von Dortmund B
Blatt 39237

Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

Ifd.-Nr. 1:  36/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:

Gemarkung

Flur

Flurstiick

Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Gemarkung
Flurstick
Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Gemarkung
Flurstick
Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Gemarkung
Flurstick
Gebaude- und Freiflache, Wohnen

GesamtgréB3e

Nette

]

777

WaterloostralBe 4, 6

Nette

778

Waterloostral3e 4,6
Karl-Schurz-StraB3e 11, 13, 15

Nette

791

Waterloostral3e 4, 6
Karl-Schurz-StraB3e 11, 13, 15

Nette
776
Paul-Gerhardt-Stra3e 30 - 36 gerade

16.994 m?2

verbunden mit dem Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 246.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen

(eingetragen in Dortmund Blatt B 38992 bis B 39249) gehdrenden Sondereigentums-

rechte beschrankt.
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[..]

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf
die Bewilligung vom 02.11.2000 und 18.07.2001 (UR-Nr. 1489/2000, 987/2001) Bezug
genommen. Eingetragen am 27.10.2001.

Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 4 (Eigentimer): siehe Grundbuchauszug

Zweite Abteilung

Ifd.-Nr. 1 zu 1

(nur Flurstick 778) Beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Stromversorgungsleitungsrecht) fur die [...].
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
08.07.1976 im gleichen Rang mit Abteilung Il
Nr. 2 eingetragen am 23.12.1976.

[fd.-Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 26.08.2025

zu 1: Ubergegangen auf die Dortmunder Netz GmbH, Dortmund

-Amtsgericht Dortmund, HRB 13907-. Eingetragen am 19.07.2023.

Anmerkung
Der Werteinfluss der Eintragung in Abteilung |l des Grundbuchs Ifd.-Nr. 1 (Stromver-

sorgungsleitungsrecht) wird im Rahmen der Zwangsversteigerung am Ende des Gut-
achtens gesondert bewertet.

Der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 3 (Zwangsversteigerungsver-
merk) wird kein wertrelevanter Einfluss auf das zu bewertende Teileigentum zugemes-

sen und bleibt daher unberiicksichtigt.
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Dritte Abteilung

Eingetragene Grundschulden in Abteilung Ill des Grundbuchs werden in diesem Wer-
termittlungsgutachten nicht berlicksichtigt, da solche Eintragungen nicht wert-, son-
dern allenfalls preisbeeinflussend sind. Es wird davon ausgegangen, dass diese Ein-

tragungen im Verkaufsfalle ausgeglichen bzw. geléscht werden.
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Seite 12

Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 03.11.2025

Flurstick:
Flur:
Gemarkung:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Flursttck:
Flur:
Gemarkung:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstick:
Flur:
Gemarkung:
Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

776

1

Nette
Paul-Gerhardt-StraBe 30
Paul-Gerhardt-StraBe 32
Paul-Gerhardt-StraBe 34
Paul-Gerhardt-StraBe 36
6.444 m2

6.444 m?> Wohnbauflache

777

1

Nette

Karl-Schurz-StraBe 11
Karl-Schurz-StraBBe 13
Karl-Schurz-StraBe 15
WaterloostraB3e 4
WaterloostralBe 6

150 m?

150 m2 Wohnbauflache

778

1

Nette

Karl-Schurz-StraB3e 11
Karl-Schurz-StraBBe 13
Karl-Schurz-StraBBe 15
Waterloostral3e 4
WaterloostraBBe 6

350 m?

350 m? Wohnbauflache
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Flursttck: 791

Flur: 1

Gemarkung: Nette

Lage: Karl-Schurz-StraB3e 11

Karl-Schurz-StraBe 13
Karl-Schurz-StraBBe 15
Waterloostral3e 4
WaterloostralBe 6

Flache: 10.050 m2
Tatsachliche Nutzung: 10.050 m2 Wohnbauflache
Hinweis:

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe
des Flurstiicks gefuhrt. Die darin beschriebene tatséchliche Nutzung gibt keine Aus-
kunft Gber die rechtméaBige Nutzbarkeit des Flurstlicks bspw. tber die baurechtlich zu-
lassige Ausnutzbarkeit.
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4.

Lagebeschreibung

Ort und Einwohnerzahl:

Ausbau der StraB3e:

Das Grundstick liegt im Bereich des Stadtbezirks Dort-
mund-Mengede im Ortsteil Nette. Dieser Stadtbezirk hat
etwa 39.500 Einwohner und dient sowohl den Wohnbe-
dirfnissen der Bevélkerung als auch der Gewerbean-
siedlung sowie z. T. der Land- und Forstwirtschaft. Der
Ortsteil Nette selbst hat etwa 6.400 Einwohner.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Karree Karl-
Schurz-StraBe / WaterloostraBe / Wodanstral3e / Paul-
Gerhardt-StraBBe. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt

Uber die Waterloostral3e.

Die Karl-Schurz-StraBe ist in dem betreffenden Be-
reich als verkehrsberuhigte 30er Zone, zweispurig,
beidseitig mit Bargersteigen und Baumbepflanzung,
einseitig mit StraBenbeleuchtung sowie mit den Leitun-
gen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut.

Die WaterloostraBe ist in dem betreffenden Bereich als
verkehrsberuhigte 30er Zone, zweispurig und z.T. mit
Fahrbahnverengungen sowie Fahrbahnaufpflasterun-
gen, beidseitig mit Blrgersteigen und Baumbepflan-
zung, einseitig mit StraBenbeleuchtung sowie mit den
Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung ausge-

baut.

Die Paul-Gerhardt-StraBe ist in dem betreffenden Be-
reich als verkehrsberuhigte 30er Zone, zweispurig und
z.T. mit Fahrbahnaufpflasterungen, beidseitig mit Blr-
gersteigen und Baumbepflanzung, einseitig mit Stra-
Benbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentli-

chen Ver- und Entsorgung ausgebaut.
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Bebauung der Umgebung:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

Die drei vorgenannten Straf3en dienen vorwiegend dem
Anliegerverkehr.

Die WodanstraBe ist in dem betreffenden Bereich als
verkehrsberuhigte 30er Zone, zweispurig, beidseitig mit
Birgersteigen und Baumbepflanzung, einseitig mit Stra-
Benbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentli-
chen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient als
Sackgasse mit Wendehammer ausschlieBlich dem An-

liegerverkehr.

Die unmitteloare Umgebung wird weitgehend gepragt
durch zwei- bis achtgeschossige Mehrfamilienhduser in
z.T. grenzstandiger bzw. in tlw. aufgelockerter Bebau-
ung. Die z.T. vorhandenen sechs- bzw. achtgeschossi-
gen Gebaude der Wohnungseigentumsanlage des Wer-
termittlungsobjekts bilden dabei eher die Ausnahme.

Im unmittelbaren Umkreis des Wertermittlungsobjekts
befinden sich eine Grundschule, ein Kindergarten, eine

Sporthalle sowie das Schulzentrum Nette.

Die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtun-
gen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschéfte,
die den téaglichen Bedarf der Bevélkerung decken, sind
z.T. in der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. im Ortskern

von Dortmund-Mengede in ca. 1,7 km vorhanden.

Das Grundstiick liegt 6stlich der HaberlandstralBe, west-
lich der Mengeder Stral3e, sidlich der Donarstra3e und
nordlich der DérwerstraBe. Alle vorgenannten Stral3en
sind als mittelstark befahrene OrtsstraBen Dortmunds
einzustufen. Der etwa 10 km entfernte Stadtkern von



f Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 16
<« »" Wertermittlungs-Gutachten 006-26-ZV 279 K 12/25

Dortmund ist mit dem Kraftfahrzeug Gber gut ausge-
baute StraBen in etwa 20 bis 25 Minuten oder mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln (Bus, Stadtbahn, S-Bahn) in
ca. 30 bis 40 Minuten zu erreichen.

Die Autobahn A2 verlauft nérdlich (nachste Anschluss-
stelle in ca. 3,5 km), die Autobahn A45 -mit dem An-
schluss an die Autobahn A42 (Autobahn-Anschluss
Dortmund-Bodelschwingh)- verlauft westlich (nachste

Anschlussstelle in ca. 3 km).

Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut be-

zeichnet werden.

Umweltzone: Das Grundstiick liegt nicht in der Dortmunder Umwelt-
zone.
Larmschutz: Geman der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-

ben vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, liegt das Werter-
mittlungsgrundstick im Ballungsraum Dortmund in ei-
nem Bereich flr den keine Umgebungslarmwerte aus-

gewiesen sind.

Tiefgaragenlage: Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt von der Waterloostral3e
aus. Die Tiefgarage liegt im Grundstiicksbereich angren-
zend an den Hauserblock WaterloostralBe 4, 6 und Karl-
Schurz-StraBe 11, 13, 15 und ist umgeben von mehrge-
schossigen Wohnhé&usern. Die Tiefgarage weist geman

Aufteilungsplan 50 Tiefgaragenstellplatze aus.

Das Karree Karl-Schurz-StraBe / WaterloostraBe / Wo-
danstraBe / Paul-Gerhardt-Stra3e bietet im Bereich des
Wertermittlungsobjekts freie Kfz-Stellplatzmdglichkeiten
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im Bereich der StraBe und eine begrenzte Anzahl an

Stellplatzen auf den zugehérigen Grundsticken.

In derartigen Wohngebieten ist die Parkplatzsituation
tagstiber meist maBig belastet, es kann in den Abend-
und Wochenendstunden -insbesondere im unmittelbaren
Umfeld der mehrgeschossigen Wohnhauser der Woh-
nungseigentumsanlage- aber zur einer deutlich gestei-

gerten Parkraumnachfrage kommen.

In den unmittelbar angrenzenden Mehrfamilienhausern
der Blockbebauung sowie der weiteren Nachbarschaft
befinden sich potentielle Nutzer fir den Tiefgaragenstell-
platz. Trotz der vereinzelten freien Parkmdglichkeiten in
der Umgebung kann die Lage fiir einen Stellplatz in einer
Tiefgarage insgesamt als befriedigend bezeichnet wer-

den.
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5. Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksart und Form: Das Grundstiick besteht aus den Flurstiicken 777, 778,
791 und 776, die eine wirtschaftliche Einheit bilden. Zu-
sammengefasst bilden sie ein U-férmiges Mehrfront-
engrundstiick.

Die StraBenfronten betragen ca. 103 m (Karl-Schurz-
StraBe), ca. 95 m (WaterloostraBe im westlichen Ver-
lauf), ca. 92 m (Wodanstral3e), ca. 56 m (Water-
loostraBBe im dstlichen Verlauf) und ca. 125 m (Paul-
Gerhardt-StraBBe).

Die StraBenfronten sind nach Westen (Karl-Schurz-
StraBe), nach Nordwesten (WaterloostraBe), nach Sid-
westen und Nordosten (Wodanstraf3e) und nach Nord-
osten (Paul-Gerhardt-StraBe) ausgerichtet.

Art der Bebauung: Das Grundstiick ist mit einem um 1976 (in mehreren
Bauabschnitten) errichteten vier- bis achtgeschossigen
Mehrfamilienhauskomplex mit Vollunterkellerung und
Tiefgarage bebaut. Im Bereich der zugehdrigen AuBBen-
anlagen sind zudem noch weitere PKW-Stellplatzfla-
chen sowie ein Spielplatz angeordnet.

Der Gebaudekomplex besteht aus zwei Bldcken mit ins-
gesamt 9 Mehrfamilienhdusern (207 Wohneinheiten als
Wohnungseigentume) und einer Arztpraxis (als Teilei-
gentum). Die Tiefgaragenanlage hat 50 Garagenboxen
(als Teileigentume).

Block I: 5 Mehrfamilienhduser
WaterloostraBe 4, 6 und Karl-Schurz-
StraBe 11, 13, 15

Zu Block I: Tiefgaragenanlage mit 50 Garagenboxen
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Block Il: 4 Mehrfamilienhduser
Paul-Gerhardt-StraBe 30, 32, 34, 36

Oberflachenbeschaffenheit: Die Grundstlicksoberflache ist nahezu eben.

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 derzeitigen Aktenlage kein
Altlastverdacht fir die betreffende Flache.

2. Freie, natirliche Methangasaustritte an der Tages-
oberfldche
Der Auskunftsbereich gehért laut Arbeitskarte der
potentiellen Methangasaustrittsbereiche im Stadit-
gebiet Dortmund (Stand: Februar 2000) zu den Ge-
bieten, die zur Zone 0 oder 1 z&hlen; daher sind

keine weiteren MalBnahmen erforderlich.

B. Auskiinfte der Unteren Wasserbehérde

1. Tankanlagen
Auf dem Grundstlick befinden sich keine Tankanla-
gen.

2. Abwasserbehandlungsanlagen
Es sind keine Unterlagen vorhanden, aus denen
hervorgeht, dass sich auf den Flurstiicken eine Ab-
wasserbehandlungsanlage befindet.
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Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
Lagerfldchen fir wassergefdhrdende Stoffe sind auf

dem Grundstlick nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasser-

schutzzone.

. Ausklinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsfldchen

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

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.

. Ausklinfte der Unteren Landschaftsbehérde

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

Ausgleichszahlungen geméi §§ 135a bis 135¢
BauGB

Es wurden keine Ausgleichsbetrdge nach §§ 135a
bis 135¢ BauGB gezahlt noch stehen welche aus.
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Diese Umweltauskunft basiert ausschlie3lich 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.

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

Der Auskunftsbereich liegt Gber dem auf Steinkohle und
Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Adolph von Han-
semann 1% Eigentimerin der Bergbauberechtigung
sind je zur Hélfte die E.ON SE und die thyssenkrupp
Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH.

[..]

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 thyssenkrupp Steel Europe AG:

Das o.g. Grundstlck liegt (ber dem Bergwerksfeld
LAdolph von Hansemann 1. Das Bergwerksfeld steht
im gemeinsamen Eigentum der thyssenkrupp Dritte Be-
teiligungsgesellschaft mbH und E.ON SE.

Wir weisen darauf hin, dass die Bearbeitung von berg-
baulichen Ausklinften ausschlie3lich durch die E.ON
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SE erfolgt. Eine separate Stellungnahme durch die
Krupp Hoesch Stahl GmbH wird nicht erfolgen.

Auskunft der E.ON SE:

Die Besitzung liegt iber dem stillgelegten, gemeinsa-
men Bergwerkseigentum der E.ON SE und der thys-
senkrupp Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH.

Einwirkungen aus dem vor Jahrzehnten eingestellten
rechtlich zu vertretenden Abbau sind in diesem Bereich
seit Jahren nicht mehr méglich. Eine erneute Aufnahme
der Abbautétigkeit in diesem Bereich wird von uns nicht
geplant. Geman3 unseren Unterlagen wurden uns kei-
nerlei Bergschdden an der 0.g. Besitzung angezeigt.

Eine Anfrage zu Anpassungs- oder Sicherungsmafnah-
men i. S. d. §§ 110 f. Bundesberggesetz liegt uns nicht

vor.

Grundsétzlich gelten fiir Bergschadensersatzanspriiche
die gesetzlichen Bestimmungen, soweit sich keine Ein-
schrdnkungen aus dem Grundbuch ergeben. Andere
oder weitergehende Vereinbarungen (ber Bergscha-
densersatzanspriiche mit der E.ON SE oder einer ihrer
Rechtsvorgéngerinnen sind uns nicht bekannt.

Diese Bearbeitung beinhaltet keine bergtechnische Prii-
fung.

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

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.
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Denkmalschutz: GemaB Ubersicht der Baudenkmaler im geoportal.ruhr
(UOber 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/aufgefiihrt.

Baulasten: Nach Auskunft des Vermessungs- und Katasteramts
der Stadt Dortmund sind fir das Grundsttick (Flurstiicke
776, 777, 778, 791) zum angegebenen Datum keine

Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

ErschlieBungsbeitrage: Auskunft des Tiefbauamts der Stadt Dortmund:

Hiermit wird bescheinigt, dass fir die Anlagen Water-
loostraBe, Karl-Schurz-StralBBe, Paul-Gerhardt-Stral3e
und Wodanstral3e in den hier in Frage kommenden Ab-
schnitten ein ErschlieBungsbeitrag gemanil Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit Kommunalabgabenge-
setz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) in den je-

weils aktuellen Fassungen nicht mehr zu zahlen ist.

Es sind zurzeit keine stralBenbaulichen MalBnahmen fir
die Anlagen geplant, welche unter den § 8 Kommunal-
abgabengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG) fallen. Nach der derzeit gliltigen Rechtslage fal-
len kiinftig beschlossene MalBnahmen unter das Bei-
tragserhebungsverbot gem. § 8 Abs. 1 S. 3 KAG, dem-
entsprechend werden die von den Anlagen erschlosse-
nen Grundstlcke nicht mit Beitrdgen belastet.
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Planungsrechtliche
Ausweisung:

WEG-Verwaltung:

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 Grundstick liegt planungsrechtlich im Geltungsbe-
reich des seit dem 26. September 1969 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Mg 115 mit folgenden Festset-
zungen (auszugsweise fur den betreffenden Bereich):

- Reines Wohngebiet (WR)

- Héchstgrenze der Zahl der Vollgeschosse = VIII

- Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3

- Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0

- Baugrenzen

Es sind keine wertrelevanten Eigentimerbeschlisse
bekannt. Soweit der von der WEG-Verwaltung zur Ver-
flgung gestellten Beschlusssammlung zu entnehmen,
wurden keine Sonderumlagen beschlossen. Es beste-
hen keine Ertrage aus Gemeinschaftseigentum.

Geman Wirtschaftsplan 2025 betragt das Hausgeld fiir
den zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz Nr. 246 mo-
natlich 30 € (ab 01.01.2025). Darin ist u.a. auch die an-
teilige Zuflhrung in die Erhaltungsricklage (UG4) ent-

halten.

Hinweis

Geman Teilungserklarung besteht die Eigentiimerge-
meinschaft aus insgesamt vier Untergemeinschaften:

1. Untergemeinschaft: Karl-Schurz-Str. 11, 13,15

2. Untergemeinschaft: Paul-Gerhardt-Str. 30, 32, 34, 36
3. Untergemeinschaft: WaterloostraBBe 4, 6

4. Untergemeinschaft: 50 Tiefgarageneinstellplatze.
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Der Stand der Erhaltungsriicklagen (Soll) betragt zum

31.12.2024:
Untergemeinschaft 1: 93.823,10 €
Untergemeinschaft 2: 181.073,35 €
Untergemeinschaft 3: 203.605,15 €
Untergemeinschaft 4: 102.753,78 €

Hinweis zur

Teilungserklarung: Die Teilungserklarung kann beim zustandigen Amtsge-

richt eingesehen werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass neben der Teilungserklarung auch gegebenenfalls
abweichende rechtskraftige Beschlisse der Eigenti-

merversammlungen bestehen kénnten.

Uber Angelegenheiten, die ausschlieBlich die Unterge-
meinschaften betreffen, sind jeweils nur die jeweiligen
Wohnungs-/Teileigentiimer stimmberechtigt. Abwei-
chend von § 16 WEG bilden die Eigentiimer der jeweili-
gen Untergemeinschaften hinsichtlich Unterhaltung, In-
standhaltung und Instandsetzung jeweils eigene selb-
standige Gemeinschaften mit der MaB3gabe, dass Kos-
ten und Lasten am gemeinschaftlichen Eigentum, die
auf die jeweilige Untergemeinschaft entfallen, aus-
schlieBlich auf die Wohnungs- und Teileigentimer zu
verteilen sind, die der betreffenden Untergemeinschaft
angehdren. Jede Untergemeinschaft hat das Recht, ei-
gene Versammlungen abzuhalten und Uber die auf sie
entfallenen Kosten und Lasten einen eigenen Wirt-
schaftsplan aufzustellen. Die Verwaltung einer jeden
Untergemeinschaft obliegt stets dem von der Woh-
nungs- und Teileigentimergemeinschaft fur die ge-
samte WEG-Anlage bestellten Verwalter.
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6.1

6.2

Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)
Vorbemerkung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnte das zu bewertende Teileigentum (Tiefga-
ragenstellplatz als Garagenbox) mangels Zugangs nicht von innen besichtigt
werden. Die Tiefgarage konnte nur sehr stark eingeschrankt Gber die Gitterttir

des Notausgangs in Augenschein genommen werden.

Die Eigentimergemeinschaft umfasst das Miteigentum an den 9 Mehrfamilien-
hausern WaterloostraBe 4, 6, Karl-Schurz-StraBe 11, 13, 15, Paul-Gerhardt-
StraBe 30, 32, 34, 36 sowie an der Tiefgaragenanlage. Das daran bestehende Mit-
eigentum, insbesondere die nicht dem zu bewertenden Teileigentum zuzurech-

nenden baulichen Anlagen, lieB sich nicht oder nur unvollstéandig begehen.

Die weitere Beschreibung der Gebaude bezieht sich daher nur auf die besichtig-
ten Bereiche. Im Ubrigen wird ein Zustand zugrunde gelegt, wie er sich aus der
Bauakte der Stadt Dortmund, der Teilungserklarung sowie dem auBeren Ein-
druck ergibt, unabhéangig von der Vermutung, dass die tatsachlichen Verhailt-

nisse hiervon abweichen kénnten.

Allgemeine Angaben

Baujahr: ca. 1976
2000 Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt
Dortmund (16. August 2000)

2000 Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
Gebaudeart: Tiefgaragenstellplatz (Teileigentum) in einer Tiefgarage

als Teil eines Mehrfamilienhauskomplexes mit insge-
samt 9 Mehrfamilienhdusern gegliedert in zwei Blécke
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Aufbau:

Block 1

Waterloostr. 4:

Waterloostr. 6:

Karl-Schurz-Str. 11:

Karl-Schurz-Str. 13:

Karl-Schurz-Str. 15:

Tiefgaragenanlage:

Block Il

Paul-Gerhardt-Str. 30:

8 Vollgeschosse mit insge-
samt 48 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 16 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

6 Vollgeschosse mit insge-
samt 22 Wohneinheiten und
1 Arztpraxis, unterkellert,
Flachdach (mit Aufzugsma-

schinenraum)

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 24 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 16 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

Untergeschoss mit insgesamt

50 Garagenboxen

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 16 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)
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6.3

Paul-Gerhardt-Str. 32:

Paul-Gerhardt-Str. 34:

Paul-Gerhardt-Str. 36:

Gebaudebeschreibung -Tiefgarage-

Rohbau

Fundamente:

Wande:

Decke:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Beton

6 Vollgeschosse mit insge-
samt 24 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 25 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

4 Vollgeschosse mit insge-
samt 16 Wohneinheiten, un-
terkellert, Flachdach (mit Auf-

zugsmaschinenraum)

Stahlbetonkonstruktion (Wéande, Stiitzen)

Stahlbetonkonstruktion (Decke, Unterzlige)

Flachdach

Stahlbeton

begrintes Flachdach

innenliegend

Beton z.T. im Anstrich, z.T. ohne Anstrich
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Zufahrtsrampe: Ortbeton zwischen Betonstitzwénden mit aufgesetztem
Stahlgelander, an der linken Seite der Rampe zusatzli-

cher Blrgersteig ebenfalls aus Ortbeton

Tor: Metallrolltor (Lamellen mit kleinen Liftungséffnungen),

elektrisch betrieben

Tar: seitlich im Bereich des Burgersteiges FH-TUr
Notausgangstir: Metallgittertlr
Fluchttreppe: Betonstufen zwischen Betonwangen, Metallgelander

und Metallhandlauf

Ausbau

Hinweis: Die tatsachliche Innenausstattung der Tiefgarage
ist mangels stark eingeschrankter Besichtigungs-
moglichkeit nur tlw. bekannt. Es wird daher eine
durchschnittliche Ausstattung angenommen bzw.
beschrieben.

Wandflachen: Beton mit Anstrich

Deckenflachen: Beton mit Anstrich

FuBbdéden: Estrich

BelUftung: natdrliche Be-/Entliftung

Garagenstellplatz: Soweit ersichtlich sind die Garagenstellplatze als Gara-

genboxen ausgefihrt; jeweils in sich abgeschlossen und
mit Stahlschwingtor

AnschlUsse: Strom
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6.4

Weitere Gebaude der Eigentiimergemeinschaft (Wohngebaude)

Hinweis:

Rohbau

Fundamente:

Kellerwande:

Kellerdecke:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dachform/-konstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Die 9 Mehrfamilienhduser Waterloostral3e 4, 6, Karl-
Schurz-StraBe 11, 13, 15, Paul-Gerhardt-StraBe 30, 32,
34, 36 weisen eine ahnliche Bauweise auf.

Beton

Stahlbeton, z.T. Mauerwerk
Stahlbeton

Stahlbeton, z.T. Mauerwerk
Stahlbeton

Flachdach (Stahlbeton)
Flachdachdichtungsbahnen
innenliegend

Waschbeton-Fassadenelemente, z.T. mit horizontal
verlaufenden Fensterbandern mit beschichteten Fassa-
denplatten zwischen den Fensterelementen,
Aluminium-Dachabschlusskante,
Keller-/Untergeschosssockel farblich abgesetzt,
Balkone aus Sichtbeton mit kleinem aufgesetztem Me-

tallgeldnder und eingebauten Blumenkasten
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6.5 AuBenanlagen

Befestigte Flachen: Zuwegungsflachen zu den Gebauden sowie im Bereich
der PKW-Stellplatze mit Betonplatten, Betonverbund-
steinen, bzw. Rasengittersteinen (Feuerwehrzufahrten)
befestigt; grundsticksinterne Zuwegungsflachen z.T.

mit Laternen

Spielplatz: Der Spielplatz ist am Ende der Sackgasse Wodan-
stralBe, im Bereich des Wendehammers (Flurstlicke 777
und 778) angeordnet, u.a. mit Sandkasten, Rutsche,
Spielgerét, Sitzgelegenheiten; umlaufend mit Stabmat-

tenzaun eingezaunt

Grananlagen: - groBflachige Rasenanlagen, Straucher, Hecken und
Baume, begrinte Tiefgaragendachflache
- Zufahrtsrampe der Tiefgarage in Ortbeton

Einfriedung: z.T. durch Hecken, z.T. Stabmattenzaune, Mullplatze

durch Metallgitterzaune eingefasst
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6.6

Mangel und Schaden/Reparaturstau
Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird stichpunktartig erfasst:

Allgemein: Das Gemeinschaftseigentum ist in einem dem Gebau-
dealter entsprechenden durchschnittlichen Zustand mit
einem allgemeinen, geringen baujahrsbedingten In-
standhaltungs- und Reparaturbedarf.

Fassaden der
Mehrfamilienhduser: - beschichtete Fassadenplatten vereinzelt in der Be-

schichtung verbraucht

Tiefgarage: - Stitzwande im Tiefgaragenzufahrtsbereich z.T. mit Be-

tonabplatzungen, offen liegende Bewehrung angerostet

- Tiefgaragentor z.T. mit Roststellen

- Sturzbereich Uber dem Tiefgaragentor z.T. mit Feuch-
tigkeitsschaden

- KellerauBBentreppe von der Tiefgarage im Wangenbe-
reich z.T. mit Betonabplatzungen, offen liegende Be-
wehrung angerostet

Hinweis: Soweit der Beschlusssammlung zu entneh-

men wurde in der Vergangenheit bereits mehrfach Gber

die Sanierung der Tiefgarage (Decke, Abdichtung der

AuBenwande) entschieden.
Bei vorhandenen Mangeln und Schaden bzw. Reparaturstau am Gemeinschaftseigen-
tum wird unterstellt, dass der hierfir anfallende Aufwand zur Beseitigung aus den vor-

handenen Erhaltungsricklagen entnommen wird.

Teileigentum Nr. 246

Eine Innenbesichtigung des Tiefgaragenstellplatzes (als Garagenbox) bzw. eine
Besichtigung der Tiefgarage selbst konnte mangels Zugangs nicht stattfinden. Et-
waige Mangel oder Schaden werden durch einen Sicherheitsabschlag am Ende

der Verkehrswertableitung gesondert berlicksichtigt.
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6.7 Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand:

Energetischer Zustand:

Zustand der AuBBenanlagen:

Vermiet-/Verwertbarkeit:

Soweit bei der Ortsbesichtigung feststellbar macht die
Wohnungseigentumsanlage einen dem Baujahr entspre-
chend, befriedigenden Gesamteindruck. Der Zustand
des zu bewertenden Tiefgaragenstellplatzes ist mangels
Zugangs nicht bekannt. Hierfir erfolgt am Ende des Gut-
achtens ein Sicherheitsabschlag.

Der energetische Zustand der Wohngebaude, gemes-
sen an aktuellen energetischen Anforderungen, ist als
ausreichend mit baujahrsbedingtem Modernisierungs-

bedarf zu bezeichnen.
Der Zustand der AuBBenanlagen ist befriedigend.

Es ist nicht bekannt inwieweit der Tiefgaragenstellplatz

selber genutzt wird oder vermietet ist.

Die Vermietungs- und Verwertungsmaéglichkeit wird un-
ter Berlicksichtigung der Lagemerkmale (unmittelbares
Wohnumfeld), der Objektgrd3e und der Erreichbarkeit
der Tiefgarage als durchschnittlich eingestuft.
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6.8

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 Restnutzungs-

dauer verlangern oder verklrzen.
Baujahr 1976
Alter zum Wertermittlungsstichtag ca. 49 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1
i.A. an Mehrfamilienh&user (hier nur informativ) 80 Jahre
i.A. an Einzelgaragen (hier nur informativ) 60 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geman Modellparameter
i.A. an den Grundstlcksmarktbericht 2025

fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird in Anlehnung an die ImmoWertV, Anl. 2

bzw. nach Modellvorgaben des Grundstlicksmarktberichts 2025 abgeleitet.

Die Restnutzungsdauer des Mehrfamilienhauskomplexes (Waterloostral3e 4, 6, Karl-
Schurz-StraBe 11, 13, 15 und Paul-Gerhardt-Stra3e 30, 32, 34, 36) wird unter Berlick-
sichtigung des Baujahrs und der Konstruktion bei einer anzunehmenden Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren (modellkonform) mit 31 Jahre ermittelt. Die zugehérige
Tiefgarage bildet eine Schicksalsgemeinschaft mit der Wohnanlage. Infolgedessen
und aufgrund der massiven Bauweise der Tiefgarage wird daher ebenfalls eine Rest-

nutzungsdauer von 31 Jahre ermittelt.

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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6.9 Hinweis

Die Gebaude und die AuBenanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausflihrungen. In
Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben tber
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, Sanitar, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen Uber Bauméangel und Bauschaden kénnen da-

her unvollstédndig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schadlingen (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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7. Technische Berechnungen

Die technischen Berechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und
Unterlagen (die MalBe sind den Planen aus der Teilungserklarung entnommen) teil-
weise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flr diese Wertermittlung.

7.1  Berechnung der Nutzflache

Nutzflache gemal MaBangaben aus dem Aufteilungsplan:

2,60 mx5,10 m= 13,26 m? rd. 13 m?
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8.1

Ermittlung des Verkehrswerts

Grundlagen der Wertermittiung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuBBenanlagen 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 gemani § 194 BauGB durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht auf unge-

wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 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 Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Ver-
flgung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen
bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstticke (Vergleichspreise)
herangezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts kénnen fir bebaute Grundstiicke auch geeignete Vergleichsfaktoren her-

angezogen werden.
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Das Ertragswertverfahren - Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen auf der Grund-
lage des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit ein-
zubeziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Gebaudewert - ist in der Regel
bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nicht
die aus dem Gebaude erzielbaren Ertrdge, sondern die Herstellungskosten fur die
Preisbildung maBgebend sind. Dies gilt Gberwiegend fir individuell gestaltete bzw.
eigengenutzte bebaute Grundstiicke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles kbnnen auch mehrere die-
ser Verfahren unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind geman § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in folgen-
der Reihenfolge zu beriicksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhéltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 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 Grundstlicks-

merkmale kénnen 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. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
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8.2

8.3

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrens-
werte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralle-
ler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objekispezifi-

schen Grundstliicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Wahl des Verfahrens

Begrindung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen Tiefgaragenstellplatz (Tief-
garage mit insgesamt 50 Garagenboxen als Teileigentume) als Teil einer Wohnungs-
eigentumsanlage mit in zwei Blécken unterteilten Mehrfamilienhdusern mit insgesamt
207 Wohneinheiten und einer Arztpraxis (als Teileigentum). Tiefgaragenstellplatze die-
nen sowohl der Eigennutzung als auch der Renditeerzielung.

Nach den im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur ist der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Objekts so-
wohl mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (hier: auf Basis von durchschnittlichen
Kaufpreisen flir Garagen und Einstellplatze aus dem Grundstliicksmarktbericht) als

auch mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermittein.

Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schaden und des Reparaturstaus

Der Uberschlagige Aufwand fir 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 Uberschlagige 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 flr 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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9.1

9.2

Ermittlung des Bodenwerts

Allgemeines

Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlicksichtigung 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 Verfigung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

gen.

Grundstiicks- und Entwicklungszustand

Der Grundstickszustand ergibt sich gemaf § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale). Zu
den Grundstlicksmerkmalen kénnen insbesondere zéhlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatséchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die Grund-
stlicksgroBRe, der Grundstlickszuschnitt, 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 grundsticksbezogenen 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.



/7
%

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 42

»"  Wertermittlungs-Gutachten 006-26-ZV 279 K 12/25

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 Maf der Nutzung weit-
gehend Ubereinstimmende Verhélinisse aufweist, bezogen auf die m2-Flache bzw. Tiefe
eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).

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

www.borisplus.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

Bodenrichtwertgrundstlck in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Flr die Zone, in der das Wertermittlungsobijekt liegt, ist fir das Jahr 2025 (Bodenricht-
wertkarte 01.01.2025) ein Bodenrichtwert von 340 €/m2 (Bodenrichtwertnummer
92042) 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 (II) und fir welches
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr zu entrichten sind.


http://www.borisplus.nrw.de
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9.5

MaBgebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortstbliche Grund-
stlicksgréBe. Im Bodenrichtwert sind ErschlieBungsbeitrage nach § 123 ff BauGB und

Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten.

Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus dem in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwert ab und
bertcksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umsténde, in denen das
Wertermittlungsobjekt vom Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu begut-
achtenden Grundstlcks nur bedingt denen des Richtwertgrundstlicks entsprechen und
somit der Richtwert nur unter Anpassung an die tatsachlichen Verhaltnisse des Grund-

stlicks herangezogen werden kann.

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

gemerkmalen der Bodenrichtwertzone ab. Somit ist keine Wertanpassung zu bertick-

sichtigen.

GroBe/Tiefe/Ausnutzung

Das UbergroB3e und Ubertiefe Grundstiick (als Gesamtgrundstiick bestehend aus meh-
reren Flurstlicken) weicht mit seinen Abmessungen und der GréBe deutlich von den
Merkmalen des Richtwertgrundstiicks ab.

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstticks mit insgesamt 9
unterkellerten, vier- bis z.T. achtgeschossigen Mehrfamilienhausern und einer Tiefga-
rage ist wiederum intensiver als die dem Richtwertgrundstick zugrunde liegenden zwei-
geschossige Wohnbebauung (W 1l). Darliber hinaus bietet das Grundstiick aufgrund der
Ecklage bzw. des Zuschnitts als Mehrfrontengrundstiick eine flexiblere Ausnutzung.

Der Vorteil der z.T. intensiveren und flexibleren baulichen Ausnutzungsmdglichkeit des
Grundstiicks ist der Ubertiefe/UbergréBe des Grundstiicks (mit vorzuhaltenden nicht
Uberbaubaren Flachen wie Feuerwehrzufahrten, grundsticksinternen ErschlieBungs-

flachen, Parkplatzflachen und Spielplatz) gegeniberzustellen.
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Zur Beurteilung der Vor- und Nachteile wird im vorliegenden Fall hilfsweise die vorhan-
dene GFZ mit der zulassigen GFZ (1,0 gem. Bebauungsplan) gegeniberstellt. Die vor-
handene GFZ ermittelt sich Gberschlagig mit 1,1 (vorliegende Berechnung aus der
Bauakte weist eine ahnliche GFZ aus).

Durch die groBzigige und Uberproportionierte GrundstlicksgrdBe wird die intensivere
bauliche Ausnutzung nicht vollstadndig ausgeglichen. Flr die intensivere bauliche Aus-
nutzung halte ich einen Zuschlag von 5 % auf den Ausgangswert (dies entspricht rd.
17 €/m?2) flir marktgerecht und angemessen.

Zuschnitt

Der unregelmaBige U-férmige Zuschnitt des Grundstlicks entspricht nicht dem regel-
manigen Zuschnitt des Richtwertgrundstiicks, hat aber keinen wertrelevanten Einfluss
auf die bauliche Ausnutzung. Eine Wertanpassung ist daher nicht erforderlich.

ErschlieBung
Wie in Kapitel 5 festgestellt, sind fir die betreffenden Abschnitte der Anlagen keine Er-

schlieBungsbeitrage mehr zu zahlen. Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde fur
Grundstlcke ermittelt, die der ErschlieBungsbeitragspflicht nicht mehr unterliegen. So-

mit ist keine Wertanpassung zu berlcksichtigen.

Hiernach und mit R{cksicht auf die Verhaltnisse des Grundstiicksmarkts wird der Bo-

denwert (unbelastet*) wie folgt ermittelt:

Flurstiicke -gesamt-

Angepasster Bodenrichtwert

340 €/m2 + 17 €/mz2

357 €/m2

16.994 m2 x 357 €/m? 6.066.858 €

davon 36 / 100.000 Miteigentumsanteil= 2.184 €

Bodenwertanteil (unbelastet) rd. 2.200 €

* Der Werteinfluss der Eintragung im Grundbuch Abt. Il (persénliche Dienstbarkeit) erfolgt
separat am Ende des Gutachtens.
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10.

10.1

10.2

Ermittlung des Vergleichswerts

Vorbemerkung

Das in §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschriebene Vergleichswertverfahren ist Grundlage
der nachfolgenden Bewertung. Flr die Ableitung des Vergleichswerts werden durch-
schnittliche Kaufpreise flr Garagen und Einstellplatze aus dem Grundsticksmarktbe-

richt 2025 herangezogen.

Vergleichspreise

FUr die Feststellung des Vergleichswerts werden Preise aus einer Kaufpreisauswer-
tung von Wiederverkaufen von AuBengaragen, Stellplatzen in einer Tiefgarage, Stell-
platzen und Garagen im Gebaude herangezogen, die vom Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Dortmund (Grundsticksmarktbericht 2025) anhand von
verkauften Objekten in den Jahren 2023 und 2024 ermittelt wurden.

Wiederverkaufe
Klassifizierung Stellplatz in einer Tiefgarage
(€/Stiick)
unterer Bereich 10.000
Median 12.500
oberer Bereich 19.900

Abweichungen von den wertbestimmenden Merkmalen sind durch Zu- oder Abschlage
zu berlcksichtigen. Der Grundstlcksanteil einschlieBlich AuBenanlagen ist in den Ver-

gleichspreisen enthalten.

Bei dem zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz ist aufgrund der Makrolage (Stadtge-
biet Dortmund-West; Nette), der Mikrolage in Verbindung mit dem Nachfragepotential
(unmittelbares Wohnumfeld), des Bodenwertanteils sowie der sonstigen Merkmale zu-

nachst von einer Klassifizierung in “unterer Bereich* auszugehen.
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10.3 Berechnung des vorlaufigen Vergleichswerts

Ausgangswert

Kaufpreis flr Stellplatz in einer Tiefgarage (unterer Bereich)

Vorlaufiger Vergleichswert

10.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel/Bauschaden, Reparaturstau anteilig
am Gemeinschaftseigentum* (soweit nicht be-
reits im Vergleichskaufpreis berticksichtigt)

10.5 Vergleichswert

*siehe Anmerkungen unter Ziffer 6.6

10.000 €

10.000 €

0€

10.000 €
10.000 €
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11.

1.1

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 marktiblich 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 objekispezifisch 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 Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale 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
wurde (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 jéahrlichen 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-
stucksteilen 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 Eigentimer 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 MaBBgabe 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. Speziell fir Tiefgaragenstellplatze in Form von Teileigentumen werden im Grund-
stiicksmarktbericht keine Liegenschaftszinsséatze veroffentlicht. Hilfsweise wird hier

auch der Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentume mit herangezogen.

Der gebietstypische Liegenschaftszinssatz (auf das Berichtsjahr 2024 normierte Kauf-
falle aus dem Auswertungszeitraum 2018 bis 2024) wird fir Wohnungseigentum im
Gebiet Dortmund-West (Gebiet 3) mit einem Ausgangswert von 1,67 % ausgewiesen.
Dieser Ausgangswert ist noch flir verschiedene Merkmale (Wohnflache, Miete, Bau-
jahr, Ausstattungsklasse, Vermietungssituation, Restnutzungsdauer) tber Umrech-
nungskoeffizienten an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts anzupassen.



/7
%

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Dortmund Seite 50

»°  Wertermittlungs-Gutachten 006-26-ZV 279 K 12/25

11.2

In der Zusammenstellung der Liegenschaftszinssatze Uber verschiedene Teilméarkte
(Auswertungszeitraum 2024) wird der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz tber
ganz Dortmund fir vermietetes Wohnungseigentum mit 1,1 % (Standardabweichung
+ 1,9 %-Punkte) bzw. flir selbstgenutztes Wohnungseigentum mit 1,2 % (Standardab-
weichung + 1,3 %-Punkte) ausgewiesen.

Geman der erweiterten Untersuchung nach Nutzungen (bei Betrachtung des gesam-
ten Stadtgebiets) wird ein Liegenschaftszinssatz fir Garagen (statistisch zusammen-
gefasst mit Warenlager, Parkh&user, Werkstétten und Fabrikgebaude) mit einer
Spanne von 5,1 — 7,5 % (Mittelwert 6,2 %) und einer Standardabweichung von

+ 2,0 %-Punkten ausgewiesen.

Unter Berlicksichtigung der Objektart (hier: Tiefgaragenstellplatz als Teileigentum), der
Wohnlage (unmittelbares Wohnumfeld in Verbindung mit dem Nachfragepotential) und
der sonstigen Merkmale des Wertermittlungsobjekts wird ein Liegenschaftszinssatz
mit 2,5 % flr marktgerecht festgestellt.

Monatsmieten (Netto-Kaltmieten)

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

Es ist nicht bekannt inwieweit der Tiefgaragenstellplatz selber genutzt wird oder ver-

mietet ist.

Unter BerUcksichtigung aller Faktoren wie Erreichbarkeit der Tiefgarage, Ausstattung
und Mikrolage (Nachfragepotential) wird eine monatliche Netto-Kaltmiete von 50 € fir
angemessen und marktiblich festgestellt.
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11.3 Jahresrohertrag?

50 €/Monat X 12 Monate = 600 €

11.4 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten in Anlehnung
an den Grundsticksmarktbericht 2025

1 Tiefgaragenstellplatz X 47 € 47 €

Instandhaltungskosten in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht 2025

1 Tiefgaragenstellplatz X 106 € rd. 106 €

Mietausfallwagnis in Anlehnung
an den Grundstiicksmarktbericht 2025

2,0% des Jahresrohertrags von 600 € 12 €

Die Betriebskosten, wie stadtische Abgaben,

Versicherung, Kosten fir Allgemeinstrom
werden durch Umlagen gedeckt und bleiben

daher hier unbertcksichtigt. 0€
Bewirtschaftungskosten insgesamt 165 €
Entsprichtca. 27,50% des Jahresrohertrags

11.5 Jahresreinertrag

Jahresrohertrag 600 €
/. Bewirtschaftungskosten -165 € 435 €

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.
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Ubertrag:  435€

11.6 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Bodenwertverzinsung
2,5% des Bodenwertanteils (unbelastet) von 2.200 € -55€

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 380 €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer 31 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,5%
Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV) 21,40
Reinertrag x Barwertfaktor 8.132 €
Bodenwertanteil (unbelastet) 2.200 €
10.332 €
Vorlaufiger Ertragswert rd. 10.300 €
11.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Marktkonforme Abschlédge
- Baumangel/Bauschaden, Reparaturstau anteilig
am Gemeinschaftseigentum* (soweit nicht be-
reits in den Instandhaltungskosten berticksichtigt) 0€
10.300 €
11.8 Ertragswert rd. 10.000 €
*siehe Anmerkungen unter Ziffer 6.6
12. Zusammenstellung der Werte
Vergleichswert 10.000 €

Ertragswert 10.000 €
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13.

Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB (unbelastet)

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen Tiefgaragenstellplatz (Tief-
garage mit insgesamt 50 Garagenboxen als Teileigentume) als Teil einer Wohnungs-
eigentumsanlage mit in zwei Blécken unterteilten Mehrfamilienhausern mit insgesamt

207 Wohneinheiten und einer Arztpraxis (als Teileigentum).

Der Verkehrswert wird hier sowohl mit Hilfe des Vergleichswerts als auch des Ertrags-

werts in angemessener Gewichtung ermittelt.

Unter Bertcksichtigung der zuvor ermittelten Einzelwerte ermittelt sich in der Summe
zunachst ein Ausgangswert fir weitere wertrelevante und noch nicht bertcksichtigte
Marktbetrachtungen mit 10.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt weist Einfllisse auf, die Anpassungen an den Ausgangs-
wert erforderlich machen. Diese werden im Folgenden unter Beriicksichtigung 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. im Liegenschaftszinssatz oder

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.

Speziell fir Tiefgaragenstellplatze liegen noch keine Auswertungsergebnisse vor.
Hilfsweise wir hier daher die konjunkturelle Entwicklung von Wohnungseigentumen mit
herangezogen.

Gemai 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 von Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau hinsichtlich
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der Preisentwicklung - unverandert zum Halbjahresbericht 2025 - ein positiver Trend
gegenlber dem Jahr 2024. Demnach ist ein durchschnittlicher Zuwachs von rd. 4% im
gesamten Stadtgebiet zu verzeichnen. In den einzelnen Stadtgebieten variiert jedoch
die Entwicklung. Die konjunkturelle Entwicklung im Stadtgebiet 3 -Dortmund-West-
liegt ebenfalls bei etwa 4 %.

Unter Bertcksichtigung der allgemeinen positiven konjunkturellen Entwicklung halte
ich daher auch fir den Tiefgaragenstellplatz einen Zuschlag in H6he von 4 % vom zu-

vor ermittelten Ausgangswert (entspricht 400 €) fir angemessen und marktgerecht.

Sicherheitsabschlag wegen nicht mdglicher Innenbesichtiqung

Am Tage der Ortsbesichtigung konnte das zu bewertende Teileigentum (Tiefgaragen-
stellplatz) mangels Zugangs nicht von innen besichtigt werden. Die Tiefgarage konnte
nur sehr stark eingeschrankt Gber die Gittertiir des Notausgangs in Augenschein ge-
nommen werden. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten bezlglich der tatsachli-
chen Beschaffenheit und evtl. vorhandener Mangel/Schaden.

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

Im vorliegenden Fall wird der Sicherheitsabschlag in H6he von rd. 10 % des konjunk-

turell angepassten Ausgangswerts festgelegt.

Zusammenstellung

Ausgangswert 10.000 €
Zuschlag wg. positiver konjunktureller Entwicklung 400 €
konjunkturell angepasster Ausgangswert -Zwischenwert- 10.400 €
Abschlag wg. nicht méglicher Innenbesichtigung 10 % von 10.400 € = rd. -1.000 €

9.400 €
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Nach der Lage auf dem Grundstlcksmarkt und unter Berlcksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale ermittle ich den Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB (unbelastet) des
36/100.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick WaterloostraBe 4, 6 / Karl-
Schurz-StraBBe 11, 13, 15 / Paul-Gerhardt-StraBe 30, 32, 34, 36 in 44359 Dortmund
(Gemarkung Nette, Flur 1, Flursticke 777, 778, 791 und 776) verbunden mit dem Tei-
leigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 246 zum Wertermittlungsstichtag 12. De-
zember 2025 zu

9.400 €

in Worten: neuntausendvierhundert Euro

Der Werteinfluss der Lasten und Beschrankungen aus Abteilung Il des Grundbuchs
wird flr die Zwecke der Zwangsversteigerung gesondert erfasst.
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14. Lasten und Beschrankungen

14.1 Werteinfluss aus Grundbucheintragungen
14.1.1 Grundbuch Abteilung Il, Ifd.-Nr. 1
In Abteilung Il, Ifd. Nr. 1 des Grundbuchs ist folgende Belastung eingetragen:
Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Stromversorgungslei-
tungsrecht) fiir die [...]. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung

vom 08.07.1976 im gleichen Rang mit Abteilung Il Nr. 2 einge-
tragen am 23.12.1976.

Zu 1: Ubergegangen auf die Dortmunder Netz GmbH, Dortmund
-Amtsgericht Dortmund, HRB 13907-. Eingetragen am 19.07.2023.

Von der persénlichen Dienstbarkeit ist nur das Flurstiick 778 betroffen.

Die Eintragungsbewilligung vom 08. Juli 1976 flhrt hierzu Folgendes (auszugsweise)

aus:

§7
Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen weiterhin die Eintragung folgender be-
schrénkt persénlicher Dienstbarkeit auf dem Flurstiick Nr. 778 zugunsten der Vereinig-
ten Elektrizitdtswerke Aktiengesellschaft Dortmund (VEW) im gleichen Rang mit der

nachfolgenden Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke:

Die VEW hat das Recht auf dem belasteten Grundstiick Stromversorgungsleitungen
zu unterhalten und zum Zwecke des Baues, des Betriebes und der Unterhaltung der
Leitungen das Grundstiick jederzeit ungehindert zu betreten, jedoch vorbehaltlich des
Anspruchs der Nutzungsberechtigten auf Ersatzleistung flir jeden hierbei angerichte-
ten Flurschaden. Im Ubrigen bleiben die Rechte des Grundstiickseigentiimers auf Be-
nutzung unberthrt. Von beabsichtigten Unterhaltungsarbeiten ist der Eigentimer mdg-
lichst vorher in Kenntnis zu setzen. Die Leitungstrasse darf nicht (berbaut und muss

von jeglichen Lagerstoffen freigehalten werden.
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Bewertung
Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Stromversorgungsleitungsrecht) ist zwi-

schenzeitlich auf die Dortmunder Netz GmbH in Dortmund, tbertragen worden.

Von der Eintragung ist nur das Flurstiick 778 betroffen. Die genaue Lage der Leitun-
gen geht nicht aus der Eintragungsbewilligung hervor. Das 350 m2 gro3e Flurstiick
778 befindet sich am Ende des Wendehammers in der Wodanstra3e. Die Flache wird

als Kinderspielplatz genutzt. Die Nutzung ist nicht wesentlich eingeschrankt.

Der Grad der Beeintrachtigung wird nach sachverstandiger Einschatzung eher als ge-
ring eingestuft. Der Abschlag wird hier pauschal in H6he von 5 % des unbelasteten
Bodenwerts der Teilflache (Flurstliick 778) in Ansatz gebracht.

unbelasteter Abschlag far
Bodenwert X Beeintrachtigung
350 m2 x 357 €/m2  x 5% = 6.248 €

Der anteilige Werteinfluss flr das zu bewertende Teileigentum Nr. 246 ermittelt sich
mit 36/100.000 x 6.248€ = 2,25€
(liegt im Rundungsbereich und ist zu vernachléssigen)

Der Werteinfluss der Eintragung in Abteilung Il, Ifd.-Nr. 1 des Grundbuchs wird festge-
stellt mit 0 €.

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach
bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 11. Februar 2026

Dipl.-Ing. Bj6rn Blinne
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Anlage 1

Luftbild

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
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AP

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

Lageplan Tiefgarage

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

1 Seite(n)
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Anlage 4

Fotodokumentation
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