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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich

bestellter und vereidigter

Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
1. Ausfertigung

Wertermittlungs-Gutachten Stfentich bestelter und
vereidigter Sachverstandiger
Z\V2646-25b ¢ e

Dipl.Ing. Architekt BDA

uber die Eigentumswohnung Alfred-Nobel-Str. 3 Z‘j";g;sgéftfmn ;
nebst Kellerraum (jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans)
sowie Miteigentumsanteile an dem Grundstiick Fon 0231.135 60 50
Fax 0231.13560 51
Alfred-Nobel-Str. 3, 5, 7, Fine-Frau-Str. 77, 79, 81 beisemann@
in 44149 Dortmund beisemann-schenk.de

www.beisemann-schenk.de
Steuer-Nr. 315/ 5015/ 0258
Dortmunder Volksbank

IBAN
DE76 4416 0014 3011 5546 00
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Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund
Aktenzeichen 279 K 4/25

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-
verfahren

Wertermittlungsstichtag: 18.06.2025

unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB: 92.000 €

unbelasteter Verkehrswert im ZVG: 83.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 9 Seiten. Es wurde in
zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Dieses Gutachten einschlieBlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte, einschlieBlich der Verbreitung von Inhalten, auch auszugsweise so-
wie in beschreibender Form, insbesondere in Medien jeder Art ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Verfassers (Sachverstindigen) gestattet.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Verkehrswert zum Stichtag von 429/10.000 Miteigentumsanteil
Gegenstand an dem Grundstiick Gemarkung Dorstfeld, Flur 3, Flurstlick 165,
derg Gebaude- und Freiflache, Wohnen, Alfred-Nobel-Str. 3, 5, 7,
Wertermittlun Fine-Frau-Str. 77, 79, 81 verbunden mit dem Sondereigentum an
9 | der Wohnung im Haus Alfred-Nobel-Str. 3 nebst Kellerraum — je-

weils Nr. 10 des Aufteilungsplans
Ortstermin 18. Juni 2025
Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 18. Juni 2025
Grundstiicksgrofie Flurstiick 165 2.775 m?

Bodenwert (relativ)

403 €/ 180 €/ 36 €/m?

Bodenwert (absolut, anteilig 429/10.000)

44.000,00 €

Baujahr Gebdude; GND; RND

BJ ca. 1953; 80 Jahre; 25 Jahre

Vorlaufiger Verkehrswert 100.000,00 €
Zu- und Abschlage - 8.000,00 €
Wohnflache 59,00 m?

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (relativ)

1.559,00 €/m?

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut)

92.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert im ZVG

83.000,00 €

Besonderheiten

Zum Gemeinschaftseigentum gehdéren folgende Gebaude

- zwei aneinander gebaute, voll unterkellerte dreigeschossige Mehrfamilienhau-
ser mit teilweise ausgebauten Dachgeschossen (Alfred-Nobel-Str. 3 + 5)
- ein zweigeschossiges, voll unterkellertes Mehrfamilienhaus mit mehreren Ein-

gangen (Alfred-Nobel-Str. 7, Fine-Frau-Str. 77 + 79)

- ein eingeschossiges, voll unterkellertes Gebaude, das an das 2-geschossige

Gebaude Uber Eck angebaut ist (Fine-Frau-Str. 81)

Z\V2646-25b
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An der nordostlichen Grundstiicksgrenze befinden sich zwei Einzelgaragen in Fertig-
bauweise. Ob diese als separates Sondereigentum bestehen oder ggf. einer Wohnung
zugeschlagen wurden, konnte aus den umfangreichen Anderungen zur Teilungserkla-
rung nicht ermittelt werden.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 10 befindet sich im 1. Obergeschoss links des Gebau-
des Alfred-Nobel-Str. 3; sie besteht gemal Planunterlagen aus zwei Zimmern, Kiiche,
Flur und Bad. GemaR Anderung der Teilungserklarung vom 30.07.2003 besteht das
Sondernutzungsrecht an der Balkonflache SN10; dieser besteht in der Ortlichkeit nicht.
Insgesamt befinden sich im Gebaude Alfred-Nobel-Str. 3 sechs Wohnungen im Son-
dereigentum. Zur WEG gehdren 18 Einheiten. Die Wohnung war zum Ortstermin nicht
zuganglich.

Das Grundstiick liegt entgegen der Adressangabe nicht an der Alfred-Nobel-Stralle,

sondern im Eckbereich Am Hardtweg / Fine-Frau-Stralte. Es ist von der Alfred-Nobel-
Stralle aus Uber eine private Zuwegung zugéanglich.

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 5 Seiten

Verwendete Unterlagen und Literatur:

1. Unterlagen des Auftraggebers:
- Grundbuchauszug vom 13.05.2025
2. Selbst beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 21.05.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 22.05.2025

- Grundakte
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Teilungserklarung

1. Anderung der Teilungserklarung
2. Anderung der Teilungserklarung
3. Anderung der Teilungserklarung
4. Anderung der Teilungserklarung
5. Anderung der Teilungserklarung
6. Anderung der Teilungserklarung

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft iber Wohnungsbindung

ETW Nr. 10, A.-Nobel-Str. 3 in 44149 Dortmund

vom 16.03.1998
vom 06.08.1998
vom 01.04.1999
vom 30.12.2002
vom 07.04.2003
vom 03.07.2003
vom 30.07.2003

vom 21.05.2025
vom 27.05.2025
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- Auskunft aus dem Altlast-

Verdachtsflachenkataster vom 10.06.2025 Dipl.Ing. Architekt BDA
- Auskunft Gber die bergbaulichen Verhalt- Offentlich bestellter und
nisse und Bergschadensgefahrdung vom 25.06.2025 vereidigter Sachverstandiger
- Auskunfte uber ErschlieBungsbeitrage vom 22.05.2025
- Unterlagen der Hausverwaltung vom 07.08.2025

3. Mindliche Auskiinfte:
- Auskunft der Hausverwaltung vom 06.10.2025

4. Literatur, Medien:

- Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund
Grundstiicksmarktbericht 2025

- Mietspiegel Dortmund 2025/2026 fir nicht preisgebundene Wohnun-
gen

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

- Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

- Kroll, HauBmann:
Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
3. Auflage 2006

- Barmann, Seuf}
Praxis des Wohnungseigentums
5. Auflage 2010

- www.boris.nrw.de: Bodenrichtwertsystem der
Gutachterausschisse in NRW

- www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
- www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
- GEOportal. NRW
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Vorbemerkung
Die vorliegende Wertermittlung erfolgt gemaf der

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

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

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

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

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschliel3lich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

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

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

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

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

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

1.1 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Dortmund
Geschéfts-Nr.
mit Beschluss vom

279 K 4/25
13.05.2025

1.2 Zweck der Wertermittlung

_ @a

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich

bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit

einer Zwangsversteigerung festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Dortmund
Grundbuch von: Dortmund B
Blatt: 15518
Eigentiimer: [Name wird nicht veréffentlicht]
Erbbauberechtigte: keine

Stadt Dortmund
Katasteramt

Liegenschaftskataster:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Laufende Nummer 1

Wohnungs-/Teileigentum 429/10000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Grundstlick Grundstiicksflache

Flur 3
Gemarkung

Gemeinde Dortmund
Kreis Dortmund
Regierungsbezirk Arnsberg

Lage: Alfred-Nobel-Stralie 3
Alfred-Nobel-Stralte 5
Alfred-Nobel-Stralle 7
Fine Frau 77
Fine Frau 79
Fine Frau 81

Flache: 2775 m?
Tatsachliche Nutzung:  2.775 m? Wohnbauflache

Gebietszugehdrigkeit:

Z\V2646-25b ETW Nr. 10, A.-Nobel-Str. 3 in 44149 Dortmund

2.775 m?
Das Grundstiick besteht aus:

Flurstiick 165

1287 Dortmund
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Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung am 18.06.2025

Dauer des Termins: 9.30 — 9.50 Uhr Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus und das Kellergeschoss besichtigt

werden. Das Sondereigentum war nicht zugénglich.

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 18. Juni 2025

Qualitatsstichtag (§ 2 (5) InmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 18. Juni 2025

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl
Dortmund, ca. 600.000 EW

Kleinraumliche Lage

Ortslage: Ortsteil Dorstfeld im Stadtbezirk Innenstadt West, en-
gerer Bereich Oberdorstfeld. Der Ortsteil Dorstfeld hat
insgesamt ca. 15.500 Einwohner, davon leben ca.
6.500 in Oberdorstfeld.

Baugebiet: Stark durchgriintes, mit Mehrfamilienhdusern aus der
Nachkriegszeit bebautes Wohngebiet westlich der
denkmalgeschitzten Werkssiedlung Oberdorstfeld.

Infrastruktur: Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs im
Ortskern Dorstfeld sowie in Oberdorstfeld (ca. 500 —
1000 m entfernt). Kulturelle Einrichtungen, wie Schu-
len, Kindergarten, Sporteinrichtung, ebenfalls in Dorst-
feld. Universitat mit Technologie-Zentrum ca. 2 km ent-
fernt.

Wohnlage: Ruhige Wohnlage inmitten des von Grin durchzoge-
nen Wohngebietes.

Verkehrslage: Innerdrtliche Erschliefungsstralen Fine-Frau-Stralle
und Am Hardtweg auf Sudwest- bzw. Sudostseite,
Uberortliche VerbindungsstralRe Planetenfeldstralie in
ca. 250 m Entfernung. Hier auch eine Bushaltestelle.
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Stadtkern von Dortmund ca. 7 km, Naherholungsgebiet

Revierpark Wischlingen in ca. 2 km Entfernung. Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Gute Anbindung an das Autobahnnetz: Anschlussstelle o .
vereidigter Sachverstandiger

Dortmund-Dorstfeld (A 40) in ca.1 km Entfernung, von
dort gute Anbindung Uber das Autobahnkreuz Dort-
mund-West an die A 45 sowie den restlichen Dortmun-
der Autobahnring

S-Bahn-Haltepunkt Dortmund-Marten-Sid in ca. 1,5
km Entfernung, Dortmund Hauptbahnhof in ca. 7 km,
Flughafen Dortmund ca. 16 km.

Himmelsrichtung: ErschlieBungsstralte Am Hardtweg auf der Westseite,
Fine-Frau-Stralte auf der Sudseite, beides 6ffentliche
StralRen. Privater ErschlieBungsweg auf der Ostseite.
Gebaude und Wohnung haben eine Ost-West-Ausrich-
tung.

Beeintrachtigungen: keine

Benachbarte storende
Betriebe und Gebaude: keine

2.3 Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstlck ist vollstdndig erschlossen.

Oberflache: weitgehend eben, leichtes Gefélle entlang des Wohn-
weges nach Norden.

Aufwuchs: Vereinzelte Laubbdume, ansonsten uUberwiegend Ra-
senflachen.
Zuschnitt: Das Grundstiick entwickelt sich L-férmig im Eckbereich

des Hardtweges und der Fine-Frau-Stralle. Strallen-
lange entlang der A.-Nobel-StraRe ca. 50 m, Grund-
stlickstiefe ca. 28 m.
Lange entlang der Fine-Frau-Str. ca. 62 m, Grund-
stlickstiefe ca. 38 m.

24 ErschlieBungszustand

Art der Strale: Hardtweg und Fine-Frau-Stral3e: innerdrtliche Er-
schliellungsstrallen

Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Gas, Telefon

Entsorgung: Offentliche Kanalisation
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und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Beitrags- und

Abgabepflichten: Das Tiefbauamt der Stadt Dortmund, Fachsparte Stra-  Dipl.ing. Architekt BDA
Renrecht und Anliegerbeitrdge bescheinigt mit Schrei-
ben vom 22.05.2025, dass fiir die Anlage Alfred-Nobel- ~ Offentlich besteliter und
Stralde 3, 5, 7/ Fine Frau 77, 79, 81 in dem hier in Frage vereidigter Sachverstandiger
kommenden Abschnitt ein Erschlielungsbeitrag nach
den Bestimmungen des BauGB in der derzeit gultigen
Fassung nicht mehr zu zahlen ist.

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

Das Grundstiick ist somit erschlieBungsbeitragsfrei.

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Anderungen der Teilungserklarung vom 25.01.1999, 28.09.1999, 17.02.2003
und 16.02.2004.

Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1

Aufldsend bedingte Eigentumsuibertragungsvormerkung — verfugungsbe-
schrankter Anspruch fur [Namen werden nicht genannt]

Die Vormerkung hat Rang nach Abt. Il Nr. 6

Bewilligung vom 12.05.2023

Ifd. Nr. 2
Anordnung der Zwangsversteigerung. Eingetragen am 06.03.2025.

Grundbuch, Abteilung llI

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

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.05.2025
sind fur das Bewertungsgrundstiick keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

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

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

Dipl.Ing. Architekt BDA

Altlast, altlastenverdachtige Flache, schadliche Bodenverdanderungen .
Offentlich bestellter und

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

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

Der Grundsticksbereich gehoért zu den Gebieten, unter denen méglicherweise
oberflachennaher Bergbau umgegangen ist, der sich unter Umstadnden noch
schadigend auf die Tagesoberflache auswirken kann.

Methangasaustritte an der Tagesoberflache

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

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

B Auskiinfte der Unteren Wasserbehorde

Tankanlagen

Auf dem Grundstiick befinden sich keine Tankanlagen.

Abwasserbehandlungsanlagen

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

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Lagerflachen fir wassergefahrdende Stoffe sind nicht bekannt.

Wasserschutzzone

Das Auskunftsgrundstick liegt in keiner festgesetzten Wasserschutzzone.

C Auskiinfte der Unteren Abfallbehorde

Klarschlammaufbringungsflache

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

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

stoff eingebaut ist. Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

D Auskiinfte der Unteren Landschaftsbehorde vereidigter Sachverstandiger

Landschaftsschutzgebiet / Naturschutzgebiet

Das Grundstlick befindet sich in keinem Naturschutzgebiet.

Ausgleichszahlungen gem. §§ 135a — 135¢ BauGB

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

2.7 Auskunft liber bergbauliche Verhiltnisse und Bergschadensgefahrdung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW teilt mit
Schreiben vom 25.06.2025 mit, dass das zu bewertende Grundsttick lber dem
auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Ver. Germania“ liegt.

In den dort vorliegenden Unterlagen sei im Bereich des Bewertungsgrund-
stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.

2.8 Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Es wurden augenscheinlich keine Bodenverunreinigungen festgestellt. Im Zwei-
felsfall ist das Gutachten eines Baugrundsachverstandigen einzuholen. Es wird
Verunreinigungsfreiheit vorausgesetzt.

Bergschiden

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

29 Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Ausweisung im FNP: Wohnbauflachen gem. § 1, Abs. 1, Nr. 1 BauNVO

Angaben im Bebauungsplan

Es gilt der Bebauungsplan InW 224  Oberdorstfeld, rechtskraftig seit
07.08.2020. Dieser Plan wurde im Zusammenhang mit einer Vielzahl von Be-
bauungsplanen im Innenstadtbereich Dortmunds aufgestellt; all diesen Planen
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ist gemeinsam, dass ein Gebot der Dachbegriinung fir Flachdacher festgesetzt

ist. Die Bebauung des Bewertungsgrundstlicks ist daher nicht betroffen (Sattel-  Dipl.ing. Architekt BDA
dach).

Offentlich bestellter und

. b . e . vereidigter Sachverstandiger
Es handelt sich somit nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan. Die Beur- & &

teilung erfolgt daher nach § 34 BauGB. Das Bewertungsgrundsttick ist wie folgt
einzustufen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Reines Wohngebiet (WR)

Die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO

betragen fir beide Bereiche: GRZ 0,4 GFzZ 1,2

Tatsachliche Gegebenheiten

Tatsachliche Nutzung: Wohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zuldssig.

Tatsachliches MaR der baulichen Nutzung:

GrundstucksgroRe: 2.775,00 m?
Uberbaute Grundstiicksflache

(ohne ErschlieBungs- und Nebenanlagen): 700,00 m2
Bruttogeschossflache: 1.500,00 m?
GRZ 700 /2.775 0,25

GFz 1.500 /2.775 0,54

Das MaR der baulichen Nutzung ist zuldssig.

210 Denkmalschutz

Die Gebaude Alfred-Nobel-Stralle 3, 5, 7 und Fine Frau 77, 79, 81 befinden
sich nicht auf der Denkmalliste der Stadt Dortmund.

211 Sonstige Besonderheiten
Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgefuhrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande®.
Besonderheiten der Teilungserklarung
In der Grundakte befinden sich die Teilungserklarung vom 16.03.1998 sowie
sechs in der Folge durchgeflhrte Anderungen hierzu. Die Teilungserklarung

selbst weist keine fur die Wohnung 10 wertrelevanten Besonderheiten auf.

Die 1. Anderung der Teilungserklarung vom 06.08.1998 betrifft ausschlieRlich
das Sondereigentum 15 - 18 (im Gebaude Fine-Frau-Str. 77 — 81).
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Die 2. Anderung der Teilungserklarung betrifft das Sondereigentum 15 und  Dipl.ing. Architekt BDA

153, hier insbesondere die Kellerrdume. .
Offentlich bestellter und

Die 3. Anderung der Teilungserklarung betrifft die Wohnungen und das sons- vereidigter Sachverstandiger

tige Sondereigentum 1 - 14; es handelt sich um die Korrektur falsch angegebe-
ner Hausnummern, somit einer Anpassung der Teilungserklarung an die Tei-
lungspléne. Zudem beinhaltet die Anderung die Berechtigung, im Gemein-
schaftseigentum stehende Wande zwischen zwei Einheiten des Sondereigen-
tums, die dem gleichem Eigentliimer gehdren zu durchbrechen; gleiches gilt flr
Decken bei iibereinanderliegenden Einheiten des Sondereigentums. Die Ande-
rungen bedirfen der Zustimmung der Gbrigen Miteigentiimer [namentliche Auf-
zahlung] sowie der dinglichen Glaubiger.

Die 4. Anderung vom 07.04.2003 stellt ergénzend zu den oben beschriebenen
BaumalRnahmen fest, dass diese den bauordnungsrechtlichen Vorschriften und
einer einwandfreien Handwerksleistung entsprechen missen. Ferner heil3t es:
~Jeder Eigentimer einer Wohnung im 1. oder 2. Obergeschoss ist berechtigt,
auf seine eigenen Kosten je einen Balkon 12 m? Grundflache in den Grenzen
seines Sondereigentums anzulegen, ausgenommen an der Vorderseite der
Hauser, und hierfir Fenster- und Turéffnungen anzulegen. Fenster und Tiren
mussen hinsichtlich Ober- und Unterkante in einer Flucht mit den Nachbarfens-
tern/-tiiren einer Hausseite einheitliche platziert werden. Die baulichen Mal3-
nahmen missen den bauordnungsrechtlichen Vorschriften und einer einwand-
freien Handwerksleistung entsprechen.”

Ahnliche Regelungen gelten fiir die Besitzer von Wohnungen im Erd- sowie im
Dachgeschoss, hier bzgl. Terrassen- bzw. Dachterrassenausbauten. Ferner
wird festgestellt, dass durch die Errichtung von Terrassen/Balkonen/Dachter-
rassen die 10.000stel Miteigentumsanteile nicht verandert werden.

Einziger Inhalt der 5. Anderung der Teilungserklarung vom 03.07.2003 ist es,
die vorgenannten Anderungen in die Grundbicher Dortmund Blatt B 15509 bis
B 15526 eintragen zu lassen.

In der 6. Anderung der Teilungserklarung vom 30.07.2003 werden Sondernut-
zungsrechte begrindet. Die zu bewertende Wohnung betreffend heil3t es
hierzu: ,Wohnungsgrundbuch von Dortmund Blatt B 15518: Zur Wohnung im 1.
Obergeschoss Nr. 10 des Aufteilungsplans das Sondernutzungsrecht an der
Balkonflache SN10.”

Wohnungsbindung

Das Amt fur Wohnen der Stadt Dortmund teilt mit Schreiben vom 27.05.2025
mit, dass das Objekt seitens des Amtes fur Wohnen nicht geférdert wurde und
somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen unterliegt.

Hausverwaltung
Die Hausverwaltung tbersendet am 07.08.2025 folgende Unterlagen:

- Protokoll der Eigentimerversammlung vom 07.11.2024
- Hausgeldabrechnung 2024
- Wirtschaftsplan 2024
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- Energieausweis vom 29.09.2023

- Angebot fiir die Dachsanierung Haus Nr. 7 Dipl.Ing. Architekt BDA

Weiter wird mitgeteilt, Offentlich bestellter und

. . . vereidigter Sachverstandiger
- dass die zu bewertende Wohnung vermietet ist,

- dass die Dachsanierung fiir die Hauser Alfred-Nobel-Strafle 3 und 5 in
der Planung ist.

3. Gebaude
3.1 Allgemeines

Das Grundstiick ist mit folgenden Gebauden bebaut:

o zwei aneinander gebaute, voll unterkellerte dreigeschossige Mehrfami-
lienhauser mit teilweise ausgebauten Dachgeschossen (Alfred-Nobel-
Str. 3 +5)

o ein zweigeschossiges, voll unterkellertes Mehrfamilienhaus mit mehre-
ren Eingangen (Alfred-Nobel-Str. 7, Fine-Frau-Str. 77 + 79)

o ein eingeschossiges, voll unterkellertes Gebaude, das an das
zweigeschossige Gebaude liber Eck angebaut ist (Fine-Frau-Str. 81)

3.2 Besonderheiten

Baujahr

Im Bauaktenarchiv liegen keine Unterlagen vor, aus denen das Baujahr der Ge-
baude hervorgeht. Im Energieausweis ist das Baujahr mit 1953 angegeben.
Nach Abgleich mit historischen Luftbildern des RVR im Geoportal.nrw erscheint
dies realistisch. Es wird daher als Ursprungsbaujahr der Gebdude 1953 ange-

nommen.
angenommenes Baujahr: 1953
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer

(ohne Modernisierung) 8 Jahre

Erhéhung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafly dem Modell zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlck-
sichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) ermittelt. Alternativ
kann Uberpruft werden, ob das Objekt kernsaniert wurde. In diesem Fall wiirde
sich die Restnutzungsdauer bis maximal 90 % der Gesamtnutzungsdauer er-
héhen, gemessen vom Zeitpunkt der Sanierung aus.

Die fehlende Zugangsmdglichkeit zu den Gebauden macht es erforderlich, von
Annahmen auszugehen. Hierbei wurden alle aus den Unterlagen und dem
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Ortstermin abgeleiteten Erkenntnisse verwertet; eine Richtigkeit der Annahmen

kann dennoch nicht garantiert werden. Das Risiko, das sich aus der mangeln-  Dipl.ing. Architekt BDA
den Besichtigungsmoglichkeit ergibt, wird unter Punkt 13 dieses Gutachtens

bewertet Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Aus den Unterlagen des Bauaktenarchivs geht hervor, dass ca. im Jahr 1998
eine Umwandlung der Eigentumswohnungen erfolgte. Dies ist Ublicherweise
der Anlass fir Modernisierungen im Gebaudeinneren, insbesondere fir den
Austausch von Fenstern und Badmodernisierungen. Im Jahr 1998 erfolgte zu-
dem ein Ausbau der Dachgeschosse, der mit einer Dachdammung einhergeht.

Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselement Punkte Punkte
(max.) (tats.)

Dacherneuerung inkl. Verbesserung

der Warmedammung 4 2

Modernisierung der Fenster und

AuBentiren 2 1 (ca. 1998)

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1 (ca. 2008)
Warmedammung der Auflenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1 (ca. 1998)
Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, Fuliboéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung 2 0

20 5

Somit erfolgten am Gebdude Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung. Gemal Anlage 2 zu § 12 (5) Satz 1 ImmoWertV betragt die rechnerische
Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren und einem Gebaudealter von ca. 72 Jahren ca. 25,4 Jahre.

Unter Berlicksichtigung des Modernisierungsgrades und der Erkenntnisse zum
Ortstermin wird eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren angesetzt.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Fiktives Gebaudealter: 55 Jahre
Fiktives Baujahr: 1970

Baubeschreibung
Gemeinschaftseigentum
Das Sondereigentum war zum Ortstermin nicht zuganglich. Besichtigt werden

konnte lediglich das Treppenhaus des Gebaudes Nr. 3 sowie die verbundenen
Keller der Gebaude 3 und 5.
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In der Bauakte wurde keine Baubeschreibung vorgefunden. Die folgenden An-
gaben basieren daher auf der eingeschrankten Besichtigung zum Ortstermin.
Fur die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr tibernommen werden.

Rohbau

Fundamente,
Bodenplatte:  Ortbeton

AuBenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt
Keller innen geschlammt, aul3en Klinkersockel

Innenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt
Keller geschlammt, Kellerflur mit Zementputzsockel bis ca.
1,50 m.

Treppen: Stahlbetonlaufe und —podeste
Stahlgelander mit Stahlhandlauf

Decken: Stahlbeton

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion, ca. 30° geneigt
Deckung in Ton- bzw. Betonpfannen,
Warmedammung (DG-Ausbau)

Rinnen und Fallrohre in Zinkblech
Vordach Kunststoffplatte auf zwei Metallhaltern

Ausbau
Boden: Treppenhaus: Laufe und Podeste: Terrazzo
Keller: Estrich ungestrichen
Wande: Treppenhaus: Kratzputz mit farbig abgesetztem
Sockel
Fenster: Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
1993
Keller: einfache Kellerfenster
Turen: Haustur: Kunststoffhaustir mit Glasfeldern
Kellerauf3entur: Holztlr mit Glasfeld
Kellerturen: einfache Holztliren aus Dachlatten
Heizraumtir: Blechtur

Installationen, Haustechnik

Elektro: ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen
Erneuerung des Zahlerkastens

Wasser: ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen
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Heizung: Gaszentralheizung, Baujahr ca. 2008

Dipl.Ing. Architekt BDA

Medien: Satellitenanlage )
Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Besondere Betriebseinrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt

Sondereigentum, Wohnung Nr. 10

Rohbau

wie Gemeinschaftseigentum

Ausbau

Da das Sondereigentum zum Ortstermin nicht zugénglich war, ist der
Sachverstandige gezwungen von Annahmen auszugehen. Diese Annah-
men betreffen insbesondere die Ausstattung der Wohnung, ggf. Moderni-
sierung der Bader und des Innenbereichs sowie der technischen Anlagen;
sie basieren auf der Ortsbesichtigung sowie auf Erfahrungswerten von
Gebauden vergleichbarer Baujahre.

Fur die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr ibernommen werden.

Bdden: verschiedene Belage: ggf. Fliesen im Bad

Wande: glatt, verputzt bzw. tapeziert oder gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ca. 1998

Turen: einfache Holztlren in Holzumfassungszargen

Decken: glatt

Bad: keine Erkenntnisse, geman Planunterlagen WC, Waschbecken

und Badewanne

Installationen, Haustechnik

Elektro: ggf. Unterverteilung in der Wohnung
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Wasser: Kalt- und Warmwasser in Bad und Kiche; WW elektrisch de-
zentral, ggf. Uber Autogeyser im Badezimmer Dipl.Ing. Architekt BDA
Heizung: Gaszentralheizung im Keller, Heizk6rper mit Ablesevorrich- Offentlich bestellter und
tung vereidigter Sachverstandiger

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Keine.

Bau- und Unterhaltungszustand
Baumaingel und Bauschaden

Gemeinschaftseigentum

- allgemeine Abnutzungserscheinungen
- Verfarbungen der AuRenfassade
- Feuchtigkeitserscheinungen im Keller (Boden, unterer Wandbereich)

Sondereigentum

keine Erkenntnisse

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshéhen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fur die Nutzung geeignet und hinlanglich wirt-
schaftlich. Im Zuge der Dacherneuerung der Gebaude ist von einer zusatzlich
eingebrachten Warmedammung auszugehen.

Es liegt ein Energieausweis fur Wohngebaude gem. den §§ 79ff. der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) vom 29.09.2023 vor. Hierbei handelt es sich um ei-
nen sogenannten Verbrauchsausweis. Der Energieverbrauchskennwert ist mit
117,8 kWh/(m?2a) angegeben.

Modernisierungen

Es wird von Modernisierungen im Zuge der Instandhaltung ausgegangen.

Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Gesamteindruck

Die Gesamtanlage befindet sich in einem von aul3en erkennbaren durchschnitt-
lichen Zustand. Uber den Zustand der zu bewertenden Wohnung ist nichts be-
kannt.

AuBenanlagen

Es handelt sich um eine typische Mehrfamilienhausbebauung aus den 1950er
bis 1960er Jahren, zwischen den aneinandergereihten Wohngebauden finden
sich ausgedehnte Rasenflachen und Zuwegungen. Ein Teil dieser Flachen ist
als Sondernutzung einzelnen Einheiten zugeordnet.

Als Besonderheit ist die ca. 3 m breite Fahrstrale mit angegliedertem Parkplatz
zu erwahnen.

Die befestigten Flachen sind mit einfachem Betonpflaster bzw. Asphalt befes-
tigt. Grinflachen wie beschrieben; mit Ausnahme der nordwestlichen Grund-
stlicksgrenze befinden sich an allen drei anderen Grenzen als Einfriedung ho-
here Hecken.

Flachen- und Massenangaben
Berechnungsgrundlagen

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

Verwendete Unterlagen

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

Grundstiicksdaten
GrundstlcksgroRe: 2.775,00 m?

Gebaudedaten
Berechnung der Wohnflache des Sondereigentums
(Grundlage: Plane der Teilungserklarung)

Wohnflache Wohnung 10:

Wohnen 17,63 m?
Schlafen 11,64 m?
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Kiiche 15,78 m?

Flur 4,91 m? Dipl.Ing. Architekt BDA
Bad 4,96 m? .

Wohnflache gesamt 54,93 m? Offentlich bestellter und
Balkon zu ¥z (Sondernutzungsrecht) 4,00 m? vereidigter Sachverstandiger
vermietbare Flache gesamt 58,93 m?

gerundet 59,00 m?

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
8§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

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

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

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

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

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

Beim Bewertungsgrundstick liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Ertragswertverfahrens vor.
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Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

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

7.3 Bodenrichtwert

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

denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Grundlage:

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiur Grund-

stickswerte in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2025;
boris.nrw (s.o0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert
Gemeinde:
Postleitzahl:
Gemarkungsname:
Ortsteil:
Bodenrichtwert-Nr.:
Bodenrichtwert:

Stichtag:

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:

Geschosszahl:

Tiefe:

Bodenrichtwert zum
Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

Z\V2646-25b

ETW Nr. 10, A.-Nobel-Str. 3 in 44149 Dortmund

Dortmund

44149

Dorstfeld

Oberdorstfeld

02013

360,00 €/m?
(misch-/mehrgeschossig)
01.01.2025

baureifes Land
erschlieRungsbeitrags-/
kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach KAG
Wohnbauflache

Il

35m

310,00 €/m?
2022-01-01
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) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Anwendungshinweise: ortliche Fachinformationen

Dipl.Ing. Architekt BDA

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt. .
Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

7.4 Abweichungen

Geschossigkeit

Bei der Berechnung des Bodenrichtwertes wurden zwei Vollgeschosse zu-
grunde gelegt. Das Bewertungsgrundstiick verfligt tber eine dreigeschossige
Bebauung. Im Grundstiicksmarktbericht 2025 unter Punkt 4.7.3 Umrechnungs-
koeffizienten fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau angegeben worden. Im
vorliegenden Fall betragt der Umrechnungsfaktor 1,12.

360,00 €/m* x 1,12 403,00 €/m?

Grundstiickstiefe

Das Eckgrundstiick verfugt Gber unterschiedliche Grundstuickstiefen; die grofite
Tiefe von der Fine-Frau-Stra3e aus betragt ca. 40 m. Der Bodenrichtwert be-
zieht sich dem gegeniiber auf eine Grundstiickstiefe von 35 m.

Aufgrund der Lage und Form der Bebauung auf dem Grundstick ist kein Ab-
schlag fur die grélRere Grundstiickstiefe anzusetzen.

Nebenanlagen (Stellplatze und Zufahrten)

Wegeflachen

Auf dem Grundstiick befindet sich die als befahrbarer Weg ausgebaute Privat-
stral3e Alfred-Nobel-Stralle in einer Breite von ca. 3,50 m und einer Lédnge von
ca. 50 m; das entspricht 175 m2.

Private Wegeflachen, die der ErschlieBung und Zuwegung der anliegenden
Wohnbebauung dienen, sind gemall GMB 2025 mit 10 % des Bodenwerts zu
bewerten; das entspricht 36,00 €/m?2.

Stellplatze

Von der Privatstral’e aus erschlossen werden ein Stellplatz auf der Stidwest-
seite sowie 5 Stellplatze auf der Nordostseite. Die Flache dieser Stellplatzanla-
gen betragt insgesamt 120 m2.

Stellplatzflachen sind gemafl GMB 2025 mit 50 % des Bodenwerts zu bewerten;
das entspricht 180,00 €/m?2.
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7.5 Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei)
Dipl.Ing. Architekt BDA
Grundstlcksgrofe: Offentlich bestellter und
Der relative Bodenwert flir das unbelastete und vereidigter Sachverstandiger

erschlielBungsbeitragsfreie Grundstiick betragt

fur eine Flache von 2.480 m? 403,00 €/m?
fur eine Flache von 175 m? 36,00 €/m?
fir eine Flache von 120 m2 180,00 €/m?

7.6 Ableitung des Bodenwerts
Grundstiicksgrofie: 2775 m?

Davon 2.480 m* x 403,00 €/m? 999.440,00 €
175m?> x 36,00 €/m? 6.300,00 €
120 m*> x 180,00 €/m? 21.600,00 €

1.027.340,00 €
gerundet 1.027.000,00 €

Anteiliger Bodenwert  (429/10.000) x 1.027.340,00 € 44.073,00 €
gerundet 44.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 1.027.000,00 €

Der anteilige Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks (429/10.000) betragt 44.000,00 €

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

8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

8.1 Grundstiicksmarktbericht

Der Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses in der Stadt
Dortmund enthalt unter "7. Wohnungseigentum" nur allgemeine, hier nicht ver-
wertbare Angaben.
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Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund wertet
die Kaufpreissammlung dahingehend aus, dass die Kaufpreise in zonale Immo-
bilienrichtwerte einflieRen. Fir den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt
befindet, liegt ein Immobilienrichtwert fir Eigentumswohnungen vor. Auf eine
zusatzliche Anfrage aus der Kaufpreissammlung wurde daher verzichtet.

Immobilienrichtwert

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund stellt nut-
zungsbezogene Immobilienrichtwerte zur Verfliigung. Im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks liegt folgender Immobilienrichtwert fiir Eigentumswohnungen
vor. Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschrie-
benen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt). Abweichungen einzelner indivi-
dueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie vom Normobjekt sind mit Zu-
oder Abschlagen zu bewerten. Hierflr stellt der Gutachterausschuss Indexrei-
hen und Umrechnungskoeffizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfi-

gung.

Am 27.08.2025 wurde aus boris.nrw folgender Immobilienrichtwert entnommen:

Lage und Wert

Gemeinde Dortmund
Gemarkungsname Dorstfeld
Ortsteil Oberdorstfeld

Gebietsgliederung

Dortmund West

Wohnlage mittel

Immobilienrichtwert-Nr. | 1033

Immobilienrichtwert 2.345,00 €/m?

Stichtag 01.01.2025

Teilmarkt: Eigentumswohnungen

Objektgruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert

Beschreibende Merk- Immobilien- Bewertungs- Anpas-

male: Gebaude Richtwert objekt sung

Baujahr 1970 1953 -31%

Wohnflache 70 m? 59 m? -22%

Ausstattungsklasse mittel (3,0) einfach — mittel* -53%
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Wohnlage mittel mittel 0,0% | ,

Dipl.Ing. Architekt BDA
Geschosslage 1.+2.0G 1.0G 0,0 % | Sftentlich besteliter und
Balkon vorhanden vorhanden** 0,0 % vereldigter Sachverstandiger
Anzahl der Wohn- 13-130 18 0.0 %
einheiten

Beschreibende Merk-
male: Grundstiick

ebf + kostener- ebf + kostener-

Beitragsrechtlicher Zu- stattungsbei- stattungsbei- o
4 g 0,0 %
stand tragsfrei/ tragsfrei/
kabp nach KAG | kabp nach KAG
Sonstige Hinweise
Mietsituation unvermietet vermietet *** - 6,6%
Entspricht 1,0 (100 %) -17,2%

*)  Annahme
**) gem. Teilungserklarung. Die Abweichung wird unter Punkt 12 bewertet
***)  Angabe der Hausverwaltung

Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 0,828.

Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV)

Auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ergibt sich folgender vorlaufiger Ver-

gleichswert:
Immobilienrichtwert: 2.345,00 €/m?
Wohnflache: 59,00 m?
Anpassungsfaktor: 0,828
2.345,00 €/m? x 59,00 m? x 0,828 114.558,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet 115.000,00 €

Das entspricht ca. 1.949,00 €/m? vermietbarer Flache.

Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Rohertrag/ Nettokaltmiete
Tatsachliche Miete

Gemal Auskunft der Hausverwaltung ist die zu bewertende Wohnung vermie-
tet. Uber die tatséchliche Miete ist nichts bekannt.
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Nachhaltig erzielbare Miete Dipl.Ing. Architekt BDA

Nach § 27(1) ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich ~ Offentlich bestellter und
erzielbarer Ertrage ermittelt. vereidigter Sachverstandiger

Zum Wertermittlungsstichtag gilt der Mietspiegel fur nicht preisgebundene
Wohnungen in Dortmund 2025/2026.

Nachhaltig erzielbare Miete:

Baujahr 1935 - 1959

Mietspanne 5,23 -7,41 €/m?

Mittelwert: 6,29 €/m?

Gewahlt wg. Baujahr: 7,00 €/m?
Zu-/Abschlag wg. WohnungsgréRe (50,01 — 60 m?) + 0,20 €/m?
Zu-/Abschlag fir Gebietszugehdrigkeit (Dortmund West) 0,00 €/m?

Mangels Erkenntnisse keine Zuschlége fir Bodenbelage etc.

7,20 €/m?

Nach sachverstiandiger Schatzung wird die nachhaltig erzielbare Miete mit
7,25 €/m? angenommen.

Ermittlung der Mietflachen

Siehe hierzu Punkt 5.4.
Die Mietflache entspricht der Wohnflache
zzgl. der anteiligen Flache fir den Balkon (SNR): 59,00 m?

Jahrlicher Rohertrag
Mietertrag: 7,25 €/m?x 59,00 m?x 12 5.133,00 €

9.2 Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten - Laufende 6ffentliche Lasten und Abgaben

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

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis

Der Grundstucksmarktbericht 2025 fur die Stadt Dortmund weist unter 6.1.4
Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum aus. Die Modellparameter zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sind unter 8.6 beschrieben. Fiur Woh-
nungseigentum sind demnach Bewirtschaftungskosten von pauschal 30 % des
Jahresrohertrages anzusetzen.

Jahrlicher Rohertrag 5.133,00 €

Bewirtschaftungskosten: 5.133,00 € x 0,30 1.540,00 €
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9.3 Liegenschaftszinssatz

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

mittelt.

Liegenschaftszinssatz fiir das Gebiet 3 (Dortmund West) 1,67 %
Zu-/Abschlag fur Wohnflache (59 m?) + 0,09 %
Zu-/Abschlag fur Vermietungssituation + 0,47 %
Zu-/Abschlag fur Restnutzungsdauer (25 Jahre) - 0,11 %
Zu- bzw. Abschlag fiir Miete (7,25 €/m?) + 0,35 %
Abschlag fir Gebaudestandard (einfach - mittel) 0,00 %
Abschlag fir Baujahr (1953) - 032%
Somit ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von 215 %

Nach sachverstandiger Schatzung wird daher ein Liegenschaftszinssatz von
2,1 % angesetzt.

9.4 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(siehe Punkt 6): 25 Jahre

9.5 Reinertrag

Der anteilige Grundstiicksreinertrag errechnet sich aus der Differenz des antei-
ligen Grundstiicksrohertrages (9.1) und den Bewirtschaftungskosten von pau-

schal 30 %:
Anteiliger Rohertrag: 5.133,00 €
Bewirtschaftungskosten 30 %: - 1.540,00 €
Ant. Grundstlcksreinertrag: 3.593,00 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)
44.000,00€ x 21% 924,00 €

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
3.593,00 € - 924,00 € 2.669,00 €
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Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Vervielfaltiger)
bei RND = 25 Jahre und LZS = 2,1 % 19,2962

Ertragswert der baulichen Anlage

2.669,00 € X 19,2962 51.502,00 €
gerundet 52.000,00 €

Bodenwert
Der anteilige Bodenwert wurde unter 7.6 ermittelt: 44.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert 52.000,00 €
Bodenwert 44.000,00 €
96.000,00 €

Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist fur den vorliegenden Fall nicht geeignet.

Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

Zusammenstellung der Wertansatze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 115.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) 96.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) - €

Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert zum Stichtag von 429/10.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Dorstfeld, Flur 3, Flurstiick
165, Gebaude- und Freiflaiche, Wohnen, Alfred-Nobel-Str. 3, 5, 7, Fine-Frau
77, 79, 81 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus
Alfred-Nobel-Str. 3 nebst Kellerraum — jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans
- betragt

100.000,00 € (einhunderttausend Euro).
Der vorlaufige Verkehrswert wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.

Hierbei handelt es sich um ein fiir Eigentumswohnungen geeignetes Verfahren.
Die vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen
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nicht zur Verfigung standen bzw. Besichtigungen nicht moéglich oder ge-

wunscht waren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vor-  Dipl.ing. Architekt BDA
liegenden Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wer-

termittlung beriicksichtigt. Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Der vorlaufiger Vergleichswert weicht deutlich nach oben ab; dies wird tenden-
ziell berlcksichtigt. Allerdings entspricht der Allgemeinzustand des Wertermitt-
lungsobjektes augenscheinlich bei weitem nicht dem ermittelten Vergleichs-
wert. Daher wird der vorlaufige Ertragswert mit einer Anpassung auf volle zehn-
tausend Euro (ca. + 4,2 %) den weiteren Betrachtungen zugrunde gelegt.

12. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

121 Marktanpassung

In den zugrunde gelegten vorlaufigen Ertragswert sind alle bekannten marktbe-
stimmenden Faktoren eingeflossen.

12.2 Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.

12.3 Bergbau

Zum Bergbau liegen scheinbar widerspriichliche Aussagen der Unteren Boden-
schutzbehoérde (siehe 2.6) und der Bezirksregierung Arnsberg (siehe 2.8) vor.
Tatsachlich ist aber die Aussage der Bezirksregierung deutlich praziser; sie be-
nennt

- das Bewertungsgrundstuiick

- die darunter befindlichen Bergwerksfelder

- den Dokumentationsstand von heute noch einwirkungsrelevantem

Bergbau
- den Dokumentationsstand von tiefem Bergbau

und endet mit der Aussage:

#L--.] teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach nicht mehr zu
rechnen.”

Somit sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Bergbau be-
kannt.
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12.4 Baumangel und -schaden

. . Dipl.Ing. Architekt BDA
Gemeinschaftseigentum pLing

Offentlich bestellter und

- allgemeine Abnutzungserscheinungen vereidigter Sachverstandiger

- Verfarbungen der Auenfassade
- Feuchtigkeitserscheinungen im Keller (Boden, unterer Wandbereich)

Sondereigentum

keine Erkenntnisse

Aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit zum Wohnhaus ist die Liste der vorge-
fundenen Baumangel und -schaden nicht abschlieRend. Daher wird das Risiko
vorhandener und unentdeckter Baumangel und -schaden unter Punkt 13 be-
ricksichtigt.

12.5 Hausverwaltung, Instandhaltungsriicklage
Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung ist folgende MafRnahme geplant:

- Dachsanierung des Hauses Alfred-Nobel-Str. 7, finanziert durch eine
Sonderumlage der drei Eigentiimer

Die Hausverwaltung gibt die Hohe der Instandhaltungsriicklage per 31.12.2024
mit 36.443,93 € an. Auf das zu bewertende Sondereigentum entfallt somit rein
rechnerisch ein Betrag in H6he von 1.563,44 €. Dies entspricht knapp den zwei-
fachen jahrlichen Instandhaltungskosten und wird als ausreichend angesehen.

12.6 Fehlender Balkon

Gemaf mindlicher Auskunft der Hausverwaltung vom 06.10.2025 ist eine Her-
stellung der fehlenden, jedoch in der Teilungserklarung dargestellten Balkone
nicht geplant. Ungeachtet einer rechtlichen Einordnung resultieren hieraus Min-
dereinnahmen. Zudem ist ein erhdéhter Aufwand zur Herstellung des Zustandes,
wie er in der Teilungserklarung beschrieben ist, zu berlcksichtigen.

Mindereinnahmen aus geringerer Flache:

anteilige Flache des Balkons: 4,00 m?
Mietansatz: 7,25 €/m?2
Bewirtschaftungskosten: 30 %
Vervielfaltiger

bei LZS 2,1 % und RND 25 Jahre: 19,2962

somit: 4,00 m*x 7,25€/m?x 12 x 0,7 x 19,2962 4.701,00 €

Mindereinnahmen aus Abschlag Mietspiegel (-0,04 €/m?3):
somit: 55,00 m?x 0,04 €/m?x 12 x 0,7 x 19,2962 357,00 €

erhohte Aufwendungen: 3.000,00 €
8.058,00 €

Es wird ein Abschlag von 8.000,00 € angesetzt.
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12.7 Zu- und Abschlage gesamt

Dipl.Ing. Architekt BDA

Marktanpassung 0,00 €
Altlasten, Bergbau 0,00 € Offentlich bestellter und
Baumangel und -schaden 0,00 € vereidigter Sachverstiandiger
Instandhaltungsrucklage 0,00 €
fehlender Balkon - 8.000,00 €

- 8.000,00 €

12.8 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 100.000,00 €
Zu- und Abschlage - 8.000,00 €
92.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert zum Stichtag von 429/10.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Gemarkung Dorstfeld, Flur 3, Flurstiick 165, Gebaude- und
Freiflaiche, Wohnen, Alfred-Nobel-Str. 3, 5, 7, Fine-Frau 77, 79, 81 verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Haus Alfred-Nobel-Str.
3 nebst Kellerraum — jeweils Nr. 10 des Aufteilungsplans - betragt

92.000,00 € (zweiundneunzigtausend Euro).

Das entspricht ca. 1.559,00 €/m? vermietbarer Flache.
Rohertragsfaktor: 17,92
Reinertragsfaktor: 25,61

13. Verkehrswert im ZVG

13.1 Risiko durch fehlende Besichtigungsmoglichkeiten

Der Sinn des Ortstermins besteht darin, dem Sachverstandigen die Méglichkeit
zu geben, durch Besichtigung des Bewertungsobjektes einen persénlichen,
umfassenden Eindruck von dem tatsachlichen Zustand von Grundstiick und
Gebaude zu erlangen. Da der Zugang zum Gemeinschafts- und Sondereigen-
tum nicht moéglich war, bestehen Risiken insbesondere beziglichen folgender
Punkte:

- Baumangel und —schaden in Gemeinschafts- und Sondereigentum
- Ubereinstimmung von Bestand und Planunterlagen

- allgemeiner Zustand der Wohnung

- Alter und Zustand der technischen Anlagen

- Schadlingsbefall

Es besteht das Risiko, dass aus einzelnen oder allen aufgefiihrten Punk-
ten wertmindernde Einfliisse entstehen. Dieses Risiko ist zu bewerten.
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Im Zwangsversteigerungsverfahren ist daher ein Sicherheitsabschlag fir evtl.

vorhandene Mangel oder Schaden von dem ermittelten Verkehrswert gemaf Dipl.Ing. Architekt BDA

§ 194 BauGB vorzunehmen. .
Offentlich bestellter und

. . " Loy b vereidigter Sachverstandiger
Das Risiko unentdeckter Baumangel und -schaden wird insgesamt mit einem & &

Abschlag von 9.000,00 € gewurdigt. Dies entspricht knapp 10 % des vorlaufi-
gen Verkehrswerts bzw. ca. 153,00 €/m? vermietbarer Flache.

13.2  Ableitung des Verkehrswertes gem. ZVG

Unbelasteter Verkehrswert 92.000,00 €
Abschlage - 9.000,00 €
83.000,00 €

Der Verkehrswert zum Stichtag gemaR Zwangsversteigerungsverfahren
unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sicherheitsabschlages fiir
429/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Dorstfeld,
Flur 3, Flurstiick 165, Gebaude- und Freiflaiche, Wohnen, Alfred-Nobel-Str.
3, 5, 7, Fine-Frau 77, 79, 81 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Haus Alfred-Nobel-Str. 3 nebst Kellerraum - jeweils Nr. 10
des Aufteilungsplans - betragt

83.000,00 € (dreiundachtzigtausend Euro).

Das entspricht 1.407,00 €/m? vermietbarer Flache.
Rohertragsfaktor: 16,17
Reinertragsfaktor: 23,10

Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
43 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 9 Seiten.

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

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

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

Dortmund, den 08.10.2025

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

Dipl.-ing.
Michael Beisemann
Architekt

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

Dipl.Ing. Architekt BDA
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Anlage 3: Bauzeichnungen
Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle: Teilungsplane aus der Grundakte
Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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Grundriss Kellergeschoss Haus Nr. 5 und 3
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Hauseingang, Treppenhaus

Wohnungstur (Beispiel)
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