Grundbucher

Objekt-
beschreibung

Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 22018-AGM

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Munster

009 K 003/23 - Grundbuch von Minster Blatt 49841
a) 2/10 Miteigentumsanteil jeweils an
Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1007, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostrafte 113, Grofte 76 m?
und
b) Lfd. Nr. 12 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstliick 1014, Fresnostrale,
Gebaude- und Freiflache, Groke 33 m?

009 K 004/23 - Grundbuch von Munster Blatt 61810

¢) Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1010, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostralle 111, GroRRe 125 m?

009 K 005/23 - Grundbuch von Minster Blatt 62778
d) 2/54 Miteigentumsanteil an
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1013, Verkehrsflache,
Fresnostral’e, Grolke 324 m?

009 K 006/23 - Grundbuch von Minster Blatt 62779
e) 2/54 Miteigentumsanteil an
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1015, Verkehrsflache,
Fresnostrale, Grofte 233 m?

009 K 007/23 - Grundbuch von Minster Blatt 49820
f) 2/76 Miteigentumsanteil an
Lfd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 884, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostralte 98, GroRe 985 m?,

a) 2/10 Miteigentumsanteil an Flurstick 1007 (Fahrradhaus-
grundsttick)

b) 2/10 Miteigentumsanteil an Flurstlick 1014 (Privatweg)
c) Flurstiick 1010 (Mit Erbbaurecht belastetes Grundsttick)
d) 2/54 Miteigentumsanteil an Flurstlick 1013 (Privatweg)
e) 2/54 Miteigentumsanteil an Flursttick 1015 (Privatweg)

f) 2/76 Miteigentumsanteil an Flurst. 884 / 913 (Parkdeck-
/Waldgrundst.)
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Eine Besichtigung konnte nur von auRen durchgefuhrt wer-
den. Die Beschreibung und Bewertung erfolgen daher nach
den amtlichen Bauakten und dem &uReren Eindruck. Im
Verkehrswert ist deshalb ein Sicherheitsabschlag enthalten.

Verkehrswerte a) EURO 41.000
b) EURO 3.000
c) EURO 83.000
d) EURO 5.000
e) EURO 3.000
f) EURO 10.000
Summe EURO 145.000

Die vollstandige Originalversion des Gutachtens kann nach telefonischer Rick-
sprache bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Munster (Tel. 0251/494-1)
eingesehen werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer
Dokumente keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist ausschlief3lich
fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu ver-
wenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte Beson-
derheiten der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige VerauRerung aufRerhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder
Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung durch
den Gutachter.

www.gnewuch-janning.de



VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr.

Zweck des
Gutachtens

Objekte

Ortsbesichtigung
und Stichtag

23018-AGM

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Munster

009 K 003/23 - Grundbuch von Minster Blatt 49841

2/10 Miteigentumsanteil jeweils an

Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1007, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostralle 113, Grofke 76 m?

und

Lfd. Nr. 12 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1014, Fresnostral3e,
Gebaude- und Freiflache, GroRe 33 m?

009 K 004/23 - Grundbuch von Munster Blatt 61810

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1010, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostralte 111, Grofte 125 m?

009 K 005/23 - Grundbuch von Munster Blatt 62778

2/54 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1013, Verkehrsflache,
Fresnostrale, Groflte 324 m?

009 K 006/23 - Grundbuch von Miinster Blatt 62779

2/54 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1015, Verkehrsflache,
Fresnostralle, Grofte 233 m?

009 K 007/23 - Grundbuch von Munster Blatt 49820

2/76 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 884, Gebaude- und
Freiflache, Fresnostralle 98, GroRe 985 m?,

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 913, Waldflache,
Fresnostrale, Grofte 236 m?

09.05.2023
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten zzgl. 34 Seiten Anlagen. Es wurde in 6-
facher Ausfertigung erstellt, davon eine fiir die Unterlagen d. Sachverstandigen.
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Architekt Dipl.-Ing.
Dieter Gnewuch

Von der
Architektenkammer
Nordrhein-Westfalen
offentlich bestellter
und vereidigter
Sachverstandiger
fUr die Bewertung
von bebauten

und unbebauten
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Stellv. Vorsitzender des
Gutachterausschusses
fUr GrundstUckswerte
in der Stadt MUnster

Mitglied des
Gutachterausschusses
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Merschkamp 49
48155 MUnster

Fon 0251-48 29 500
Fax 0251-48 29 509
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BLZ 400 501 50
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Erbbaurechtsvertrag

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber Erschliefungsbeitrage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen (6ffentliche
Forderung)

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -

Immobilienwertermittiungsverordnung
- ImmoWertV -
Wohnflachenverordnung - WoFIV -

Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277

Literatur:

Kleiber:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruck-

sichtigung der ImmoWertV; 9. Auflage 2020 Seite 4 von 71
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstickswerten; 8. Auf-
lage; Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk
GmbH

Sprengnetter:
Grundsticksbewertung;  Lehrbuch; Loseblatt-
Ausg.; Hrsg.: Hans-Otto Sprengnetter, Sinzig

Streich:
Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;
Theodor Oppermann Verlag

Grundsticksmarkt und Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 09.05.2023 in der Zeit
von 14.00 - 14.25 Uhr statt. Beim Ortstermin war
neben dem Sachverstandigen und einem Glaubi-
gervertreter (bis 14.10 Uhr) keine weitere Person
erschienen, die einen Zutritt zu den Bewertungs-
objekten hatte ermoglichen kénnen. Eine Besichti-
gung konnte daher nur von auf’en durchgefihrt
werden.

Die Beschreibung und Bewertung erfolgen
demzufolge nach den amtlichen Bauakten und
dem auBeren Eindruck!

Im Einladungsschreiben zum Ortstermin wurde
darauf hingewiesen, dass diese Vorgehensweise
mit einem geringeren Versteigerungserlos verbun-
den sein kénnte und insofern den Eigentimern
zum Nachteil gereichen konnte, da die nicht be-
sichtigten Grundstuicks- und Gebaudeteile in die-
sem Falle als reine Schatzwerte in die Wertermitt-
lung einflieRen wirden.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbiicher

Grundbuch von Minster Blatt 49841

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung llI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1007, Ge-
baude- und Freiflache, Fresnostrale 113, Grole
76 m?

Lfd. Nr. 12 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Mdnster, Flur 93, Flurstick 1014,
Fresnostralle, Gebaude- und Freiflache, GroRe
33 m?

Lfd. Nr. 2.2 und 2.3 (in diesem Gutachten zu be-
wertende Anteile):
- zu je 1/10 Anteil -

Aus Datenschutzgriinden hier keine weiteren An-
gaben

Lfd. Nr. 7 (zu Ifd. Nr. 7, 12 des Bestandsverzeich-
nisses):

Lastend auf dem je 1/10 Anteil des [...] (Abt. | Nr.
2.2) und der [...] (Abt. I Nr. 2.3):
Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstuicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.
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Grundbuch von Minster Blatt 61810

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung llI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1010, Ge-
baude- und Freiflache, Fresnostralte 111, Grolke
125 m?

Lfd. Nr. 2.1 und 2.2 (in diesem Gutachten zu be-
wertende Anteile):
- zu je 1/2 Anteil -

Aus Datenschutzgriinden hier keine weiteren An-
gaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Erbbaurecht auf die Dauer von 99 Jahren ab Ein-
tragungstag. Die jeweiligen Erbbauberechtigten
ergeben sich aus Abteilung | des Erbbaugrund-
buches Munster Blatt 61849. Eingetragen gemaf
Bestandsverzeichnis Nr. 1 des Erbbaugrund-
buchs Munster Blatt 61849 am 09.09.2004.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle wahrend der
Dauer des Erbbaurechts fir den jeweiligen Erb-
bauberechtigten in Munster Blatt 61849; eingetra-
gen am 09.09.2004.

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):
Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert bei
Nicht-Untergang des Erbbaurechts im Zwangs-
versteigerungsverfahren ermittelt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.
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Grundbuch von Muinster Blatt 62778

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Mdunster, Flur 93, Flurstiick 1013, Ver-
kehrsflache, Fresnostrafie, Grolke 324 m?

Lfd. Nr. 1.22 und 1.23 (in diesem Gutachten zu
bewertende Anteile):
- zu je 1/54 Anteil -

Aus Datenschutzgriinden hier keine weiteren An-
gaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungs-
recht -Schmutzwasserkanal-) fir die Stadt Mlns-
ter. Bezug: Bewilligung vom 07.05.2003 (UR-Nr.
373/2003, Notar Werner Quante, Munster). Ein-
getragen am 27.01.2004 und von Munster Blatt
49841 hier Ubertragen am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromver-
sorgungsleitungsrecht) fir die Stadtwerke Muins-
ter GmbH, Miuinster. Bezug: Bewilligung vom
27.02.2004 (UR-Nr. 166/2004, Notar Werner
Quante, Minster). Eingetragen am 08.03.2004
und von Munster Blatt 49841 hierher Ubertragen
am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 13 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeich-
nisses):

Lastend auf dem je 1/54 Anteil des [...] (Abt. | Nr.
1.22) und der [...] (Abt. I Nr. 1.23):
Zwangsversteigerungsvermerk

Es sind noch weitere Einfragungen vorhanden,
die jedoch nicht die in diesem Gutachten zu be-
wertenden Anteile betreffen. Auf deren Auflistung
wird daher hier verzichtet.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstuicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.
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Grundbuch von Muinster Blatt 62779

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Munster, Flur 93, Flurstiick 1015, Ver-
kehrsflache, Fresnostrafie, Grofke 233 m?

Lfd. Nr. 1.22 und 1.23 (in diesem Gutachten zu
bewertende Anteile):
- zu je 1/54 Anteil -

Aus Datenschutzgriinden hier keine weiteren An-
gaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Schmutz-
wasserkanalrecht) fur die Stadt Munster. Bezug:
Bewilligung vom 27.02.2004 (UR-Nr. 167/2004,
Notar Werner Quante, Munster) im gleichen Rang
mit Abt. Il Nr. 2, 3, 4 und 5 eingetragen am 08.03.
2004 in Munster Blatt 60866 und von dort hierher
Ubertragen am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gehrecht)
fir die Stadt Minster. Bezug: Bewilligung vom
27.02.2004 (UR-Nr. 167/2004, Notar Werner
Quante, Munster) im gleichen Rang mit Abt. Il Nr.
1, 3, 4 und 5 eingetragen am 08.03.2004 in
Munster Blatt 60866 und von dort hierher uber-
tragen am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasser-
versorgungsleitungsrecht) fir Stadtwerke Mins-
ter GmbH, Miuinster. Bezug: Bewilligung vom
27.02.2004 (UR-Nr. 167/2004, Notar Werner
Quante, Munster) im gleichen Rang mit Abt. Il Nr.
1, 2, 4 und 5. Eingetragen am 08.03.2004 in
Munster Blatt 60866 und von dort hierher uber-
tragen am 17.08.2005.
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Abteilung llI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 4 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Strom-
versorgungsleitungsrecht) fir Stadtwerke Mins-
ter GmbH, Miuinster. Bezug: Bewilligung vom
27.02.2004 (UR-Nr. 167/2004, Notar Werner
Quante, Munster) im gleichen Rang mit Abt. Il Nr.
1, 2, 3 und 5 eingetragen am 08.03.2004 in
Munster Blatt 60866 und von dort hierher Uber-
tragen am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 5 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Fern-
warmeversorgungsleitungsrecht) fir Stadtwerke
Munster GmbH, Munster. Bezug: Bewilligung vom
27.02.2004 (UR-Nr. 167/2004, Notar Werner
Quante, Munster) im gleichen Rang mit Abt. Il Nr.
1, 2, 3 und 4 eingetragen am 08.03.2004 in
Munster Blatt 60866 und von dort hierher Uber-
tragen am 17.08.2005.

Lfd. Nr. 16 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeich-
nisses):

Lastend auf dem je 1/54 Anteil des [...] (Abt. | Nr.
1.22) und der [...] (Abt. | Nr. 1.23):
Zwangsversteigerungsvermerk

Es sind noch weitere Einfragungen vorhanden,
die jedoch nicht die in diesem Gutachten zu be-
wertenden Anteile betreffen. Auf deren Auflistung
wird daher hier verzichtet.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstuicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.
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Grundbuch von Minster Blatt 49820

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Miunster, Flur 93, Flurstiick 884, Ge-
baude- und Freiflache, Fresnostrale 98, Grole
985 m?,

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstick 913,
Waldflache, Fresnostralle, GroRe 236 m?

Lfd. Nr. 2.4 und 2.5 (in diesem Gutachten zu be-
wertende Anteile):
- zu je 1/76 Anteil -

Aus Datenschutzgriinden hier keine weiteren An-
gaben

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht
zum Betrieb und Unterhaltung einer Hochspan-
nungsleitung) fur die RWE Deutschland Aktien-
gesellschaft in Essen; aufgrund des Ersuchens
des Regierungsprasidenten in Muanster vom 1.
Februar 1962 - 13.2 - im Wege des Enteignungs-
verfahrens eingetragen am 13. Februar 1962 / 27.
Februar 1998 in Minster Blatt 16203 und mit dem
belasteten Grundstiick hierher Ubertragen am 13.
August 1999.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten
der RWE Deutschland Aktiengesellschaft besteh-
end in dem Recht, Uber das belastete Grundstlick
Hochstspannungsleitungen zu fuhren und die da-
zu erforderlichen Masten mit Zubehdr aufzustellen
nebst Betretungsrecht, sowie in Verbindung damit
eine Nutzungs- und Bebauungsbeschrankung in-
nerhalb eines 38 Meter breiten Schutzstreifens.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 10.
Juni 1970 eingetragen am 10. Juli 1970 in
Munster Blatt 5093 und mit dem belasteten
Grundstiick hierher Ubertragen am 24. Februar
2000.
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Abteilung llI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 3 (zu Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Geh-,
Fahr-, Leitungs- und Traforecht) fir Stadtwerke
Munster GmbH, Munster; gemafR Bewilligung vom
28. Dezember 1999 eingetragen am 13. April
2000.

Lfd. Nr. 4 (zu Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Belastung jedes Anteils zugunsten des jeweiligen
Miteigentimers: Ausschluss der Aufhebung der
Gemeinschaft nach § 1010 BGB. Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 28. Dezember
1999 und 17. April 2001 (UR 1500/1999 und
325/2001 / Notar Quante) eingetragen am 12. Juli
2001.

Lfd. Nr. 10 (zu Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeich-
nisses):

Lastend auf dem je 1/76 Anteil des [...] (Abt. | Nr.
2.4) und der [...] (Abt. | Nr. 2.5):
Zwangsversteigerungsvermerk

Es sind noch weitere Einfragungen vorhanden,
die jedoch nicht die in diesem Gutachten zu be-
wertenden Anteile betreffen. Auf deren Auflistung
wird daher hier verzichtet.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstuicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.
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3.2 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Munster

(Mittelpunkt des Regierungsbezirks Munster); ca.
320.000 Einwohner; Oberzentrum fir ein Einzugs-
gebiet von rd. 1,2 Millionen Einwohner; Sitz zahl-
reicher Behorden, Gerichte und Dienstleistungs-
einrichtungen; Universitatsstadt mit mehr als
60.000 Studenten

Das Obijekt liegt in einer Wohnsiedlung, die sich
auf dem Gelande der ehemaligen Lincoln-Kaser-
ne befindet, zwischen Minster Stadt und dem
auleren Stadtteil Kinderhaus, ca. 1,3 km Luftlinie
vom Stadtteilzentrum von Kinderhaus und ca. 2,8
km Luftlinie vom Innenstadtkern (Prinzipalmarkt)
entfernt; das nahere Umfeld ist gepragt durch Rei-
henhauszeilen, Mehrfamilienhduser (u.a. ehe-
malige denkmalgeschutzte Kasernengebaude)
und landwirtschaftlich genutzte Flachen; im nérd-
lichen Randbereich der Wohnsiedlung verlauft
eine Hochspannungsleitung; Infrastruktureinrich-
tungen (Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Arzte,
etc.) sind gut erreichbar;

mittlere Wohnlage

ca. 0,5 km bis Bushaltestelle
ca. 6 km bis Autobahnauffahrt A1
ca. 14 km bis Autobahnkreuz A1/A43

Weitgehend ebenes Gelande

Keine wesentlichen

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

Strallenausbau/Stralenart

Parkmdglichkeiten

ErschlieBungsbeitrage

Die Bewertungsobjekte sind uber die Fresno-
stral’e (Tempo-30-Stralde, geringes Verkehrsauf-
kommen) erschlossen. Die Zuwegung zu den
einzelnen Grundsticken in der Siedlung erfolgt
uber Privatwege.

KFZ-Stellplatze sind auf privaten Parkflachen-
grundstticken und in der Stral3e vorhanden.

Nach Angaben der Stadt Minster sind die Er-
schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fir
den Strallenausbau und der Kanalanschluss-
beitrag nach dem Kommunalabgabengesetz ab-
gegolten.
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Werden StraRen erneuert, erweitert oder verbes-
sert, kann hierflr ein weiterer Stralienbaubeitrag
erhoben werden.

Anschlisse Versorgungs- Fernwarme-, Wasser-, Telefon- und Stromver-
und Abwasserleitungen sorgungsleitungen, Kanalanschluss
Altlasten Nach Angaben der Stadt Minster besteht fir die

Bewertungsgrundstiicke eine Eintragung im Alt-
last-/ Verdachtsflachenkataster (siehe Anlage 9).
Im Rahmen der Umnutzung zur Wohnbebauung
wurde das ehemalige Kasernengeldnde saniert.
Weitere MalRnahmen sind nach Angaben der
Stadt Munster nicht erforderlich.

Hinweis
In diesem Verkehrswertgutachten wird von altlas-
tenfreien Grundstlcksflachen ausgegangen.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft der Stadt Munster sind fur die Be-
wertungsgrundstlicke im Baulastenverzeichnis
zugunsten und zulasten verschiedene Eintragun-
gen vorhanden (siehe Anlage 8):

Z.B. Geh-, Fahr-, Leitungsrechte

Anmerkung
Die Baulasten haben Uber die bei der Bodenwert-

ermittlung  berlcksichtigten Zustandsmerkmale
hinaus keinen wesentlichen Werteinfluss.

Planungsrechtliche Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 413, 1. And.:
Ausweisung Allgemeines Wohngebiet; geschlossene Bauwei-
se; weitere Festsetzungen

Flursticke 1007, 1010

Teils viergeschossig zwingend, mit Satteldach u.
Dachneigung 12 +/- 2°; teils zweigeschossig
zwingend mit Flachdach; Baugrenzen und Bau-
linien vorhanden

Flursticke 1014, 1013, 1015
Mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten belastete
Verkehrsflachen
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Wohnungsbindungen

Sonstiges

3.5 Wirtschaftliche Einheit

Flurstiick 884

Flache fir Gemeinschaftsstellplatze

Flurstiick 913

Private Grunflache

Uber dem Grundstiick Gemarkung Munster, Flur
93, Flursticke 884 und 913 verlauft eine 110 KV
Hochspannungsleitung.

Die in diesem Gutachten zu bewertenden Mitei-
gentumsanteile an den Flurstlicken 1007, 1014,
1013, 1015, 884 und 913 bilden zusammen mit
dem in diesem Gutachten nicht zu bewertenden
Erbbaurecht an dem Flurstick 1010 eine wirt-
schaftliche Einheit. Insgesamt handelt es sich um
eine Reihenhausnutzung einschliefl3lich der erfor-
derlichen Verkehrsflachen-/ PKW-Stellplatz-/ Ab-
stellflachenmiteigentumsanteile.

Das in diesem Gutachten zu bewertende mit ei-
nem Erbbaurecht belastete Flurstick 1010 (=
Erbbaugrundstiick) ist nicht Bestandteil der vor-
genannten wirtschaftlichen Einheit.

Aufgrund der verfahrensbedingten Besonderhei-
ten bei Zwangsversteigerungen sind Einzelwerte
fur jedes Bewertungsgrundstlick zu ermitteln.
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4. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten berlcksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstlichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
Uber Baumangel und Bauschaden kdnnen daher unvollstandig sein.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

Die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepruft.

4.1 Fahrradhaus auf Flurstiick 1007

Gebaudetyp Zweiseitig angebautes Gebaude mit Kellerge-
schoss, Erdgeschoss und Obergeschoss

Derzeitige Nutzung Es handelt sich um ein gemeinschaftliches Ge-
baude zum Abstellen von Fahrradern und Mull-
containern fur die funf Reihenhauser Fresnostra-

Re 109 - 111b.
Baujahr 2004
Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassade des Gebaudes Verblendmauerwerk
Geschossdecken Betondecken
Dachform Flachdach
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4.2 Parkdeckgebaude auf Flurstiick 884

Gemeinschaftliches Parkdeckgebaude fir einige
der benachbarten Reihenhauser; mit Tiefparterre
(Tiefgarage) u. Hochparterre (offenes Parkdeck);
insgesamt 37 Stellplatze; 1 Trafostation; Baujahr
2004; Stahlbetonkonstruktion; Sichtbeton; Stahl-
gelander und Stahltor; Betonrampen

Zwei gemeinschaftliche Abstellgebaude flir einige
der benachbarten Reihenhduser zum Abstellen
von Fahrradern und Mullcontainern; Baujahr 2004;
Stahkonstruktion; Fassaden und Dacheindeckung
mit Faserzementplatten

4.3 Gebaude auf Flurstiicken 1014, 1013, 1015

Bei diesen Flurstiicken handelt es sich um Ver-
kehrsflachen, die nicht mit Gebauden bebaut sind.

4.4 Gebaude auf Flurstiick 913

Dieses Flurstiick ist eine private Grinflache, die
nicht mit Gebauden bebaut ist.

4.5 Gebaude auf Flurstiick 1010

4.6 AuBRenanlagen

Im Rahmen eines Erbbaurechts, welches nicht
Gegenstand dieses Gutachtens ist, wird das
Grundsttick wie folgt genutzt:

Bebaut mit einem Reihenmittelhaus.

Bodenbefestigungen aus Betonpflaster, Asphalt,
Feinkies; gartnerische Anlagen; Ver- und Entsor-
gungsanschlisse
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4.7 Bauzustand

4.8 Restnutzungsdauer

Es liegt ein altergemafler Bauzustand mit In-
standhaltungsbedarf in einigen Bereichen vor:
Z.B. Fassadenverschmutzungen, Flurstick 913
ungepflegt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Fahr-
radhauses wird unter Bericksichtigung der Kons-
truktion und des Bauzustands ermittelt mit 61
Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer 80 Jahre, Gebaudealter 19 Jahre).

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Park-
deckgebaudes wird unter Berlcksichtigung der
Konstruktion und des Bauzustands ermittelt mit 21
Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutz-
ungsdauer 40 Jahre, Gebaudealter 19 Jahre).
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafigebend.

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstucks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn eine ausreichende Anzahl
an geeigneten Vergleichswerten vorhanden ist.

Das Ertragswertverfahren wird herangezogen, bei Bewertungsobjekten die sich
im Wert vornehmlich nach Renditegesichtspunkten richten.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobjekten, die Ub-
licherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des einzelnen Falles.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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6. Wertermittlung 2/10 Anteil an Flurstiick 1007 (Fahrradhausgrundst.)
6.1 Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiihrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. Erschlielung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Muns-
ter zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 10):

Bodenrichtwert beitragsfrei 760 €/m?

Nutzungsart

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Bei dem hier zu
bewertenden Grundstick mit der Nutzung "gemeinschaftliches Gebdude zum
Abstellen von Fahrrddern und Miillcontainern fiir die fiinf Reihenh&user
FresnostralBe 109 - 111b" handelt es sich dagegen um eine untergeordnete
Nebennutzung, die vergleichbar mit einer Garagengrundstiicksnutzung einge-
schatzt wird. Fir die Art der Nutzung wird daher ein Abschlag von 50 % auf den
Bodenrichtwert berucksichtigt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

76 m? X 760 €/m? x  50%

28.880 €

Bodenwert rd. 29.000 €

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 20 von 71



GNEWUCH
+

JANNING
= ARCHITEKTEN
% # Gutachten-Nr. 23018-AGM SACHVERSTANDIGE

6.2 Sachwert

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit dhnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GroRRe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebaude Fahrradhaus

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache 128,74 m?

Baupreisindex

am Stichtag 176,40
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr 2010 780,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.375,92 €/m?
Gewohnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 177.133 €

- Sonderbauteile €
Gebaudeherstellungskosten 177.133 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 19 J.

- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.

- Restnutzungsdauer 61 J.

- Wertminderungsfaktor -0,2375

- Betrag -42.069 €
Zeitwert

- Gebaude 135.064 €

- Bes. Bauteile 0€
Gewohnliche Gebaudekosten 135.064 €
Gebaudewerte insgesamt 135.064 €
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Gebaudewerte insgesamt

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % des Gebaudewertes
135.064 € X 2%

Wert der Gebaude und AuBBenanlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert fuhrt (vgl. § 7 ImmoWertV21).

Fir Fahrradhduser konnten vom Gutachterausschuss
jedoch keine Sachwertfaktoren ermittelt werden. Im vor-
liegenden Fall wird unter Berlcksichtigung des Sach-
wertfaktorniveaus fir Wohnhauser folgender Sachwert-
faktor geschéatzt: X

135.064 €

2.701 €

137.765 €

29.000 €

166.765 €

1,25

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Abschlag fiir Bauzustand und Sicherheitsabschlag
fiir die Bewertung nach duBerem Eindruck und Bau-
akten

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach duflerem Ein-
druck ohne weitergehende Untersuchungen veran-
schlagt wurden. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter
Berucksichtigung der Alterswertminderung der baulichen
Anlagen ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag
ist nicht gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden
Kosten!

Sachwert rd.

Berechnung des Miteigentumsanteils

2 / 10 X 203.457 €

2/ 10 Miteigentumsanteil am Flurstiick 1007 rd.

208.457 €

-5.000 €

203.457 €

40.691 €

41.000 €
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7. Wertermittlung 2/10 Anteil an Flurstiick 1014 (Privatweg)

7.1 Bodenwert

> Grundlagen siehe Punkt 6.1

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Da es sich bei
dem hier zu bewertenden Grundstick um eine untergeordnete Verkehrsflachen-
nutzung (Privatweg) handelt, wird fur die Art der Nutzung ein Abschlag von 50 %
auf den Bodenrichtwert bericksichtigt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

33 m? X 760 €/m? x  50% = 12.540 €
Bodenwert rd. 12.540 €
Berechnung des anteiligen Bodenwertes

2 / 10 Miteigentumsanteil v.  12.540 € = 2.508 €
Anteiliger Bodenwert am Flurstiick 1014 rd. 3.000 €
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8. Wertermittlung Flurstiick 1010 (Mit Erbbaurecht belastetes Grundst.)

8.1 Allgemeines

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrund-
sticks sind unter Berlcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfu-
gung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 oder auf andere geeignete
Weise ermittelt werden. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 oder auf andere geeignete
Weise ermittelt werden (vgl. ImmoWertV § 48 ff).

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaugrundstiicks
insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen flur verauRerte Erbbaugrundstticke,

2. ausgehend von dem nach § 52 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert
des Erbbaugrundstiicks oder

3. ausgehend vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks kann insbesondere
ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen fiir Erbbaugrundstticke,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrund-stiicks
mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaugrundsticksfaktor oder

3. durch Multiplikation des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks mit
einem objektspezifisch angepassten Erbbaugrundstiickskoeffizienten.

Im konkreten Fall liegt keine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichs-
preisen vor. Ebenso liegen keine Erbbaugrundstiicksfaktoren flr einen nach § 52
zu ermittelnden finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks vor.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Minster hat jedoch
Erbbaugrundstiickskoeffizienten fir den Bodenwert des fiktiv unbelasteten
Grundstucks fur den Fall ,Erbbaurechtsnehmer kauft das mit dem Erbbaurecht
belastete Grundstiick (Erbbaugrundstiick)" ermittelt.

Es wird daher hier der Wert des Erbbaugrundstiicks auf Grundlage des Boden-
werts des fiktiv unbelasteten Grundstliicks und den zur Verfigung stehenden
Erbbaugrundstiickskoeffizienten ermittelt. Dabei wird angenommen, dass die
vorhandenen Daten anwendbar fir den hier vorliegenden Wertermittiungszweck
sind.
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8.2 Einzelheiten zum Erbbaurecht

Das Erbbaurecht hat eine Laufzeit von 99 Jahren vom Tage der Eintragung ab
gerechnet, somit vom 09.09.2004 bis zum 08.09.2103. Die Restlaufzeit vom
Wertermittlungsstichtag an gerechnet ergibt sich damit zu rd. 80 Jahren.

Der Erbbauberechtigte tragt alle offentlichen Lasten und Abgaben (Erschlief3-
ungs-, Kanalanschlussbeitrage, etc.).

Eine Entschadigung im Falle des Zeitablaufs und im Falle des Heimfalls erfolgt in
Hohe von 7/10 des gemeinen Wertes des Bauwerks.

Gemal Erbbaurechtsvertrag betrug der urspringliche jahrliche Erbbauzins
518,00 € jahrlich. Informationen zur aktuellen Erbbauzinshéhe liegen hier nicht
VOr.

Es wurde eine Erbbauzinsanpassungsklausel vereinbart. Die Klausel wurde nicht
auf ihre Rechtswirksamkeit Gberpruft.
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8.3 Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

> Grundlagen siehe Punkt 6.1

Bodenrichtwert beitragsfrei 760 €/m?

GrundstiicksgroRe

Das Bewertungsgrundstiick weicht vom Normgrundstick der Richtwertzone bei
dem Zustandsmerkmal "GréRe des Grundstiicks" ab. Kleinere Grundstiicke wer-
den am Grundsticksmarkt in der Regel mit einem héheren Quadratmeterpreis
gehandelt, daher ist ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert zu bericksichtigen.

Berechnung des Zuschlags fir die kleinere Grundsticksflache des Bewertungs-
grundstucks im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (in Anlehnung an die Aus-
wertungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Muns-
ter):

| Flache Umrechnungskoeffizient
Richtwertzone 600 1,000
Bewertungsgrundstick 125 rd. 1,250 (extrapoliert)
( = Bodenrichtwert einschl. konj. Weiterentw. x U-koeffizient d. Bewertungsgr. : U-koeffizient d. Richtwertgr. - Bodenrichtwert)
760 X 1,250 : 1,00 - 760 = 190 €/m?
Zuschlag rd. 190 €/m?
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 760 €/m?
Stichtag 01.01.2023 |09.05.2023
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1 Il
Bauweise geschlossen
Flache (m?) 600 125 s.0. 190 €/m?
Tiefe (m) 30 ca. 22
WGFZ ab 3 Whg.: |1 Whg.

bis 1,0

Lage in Richtwertzone normal normal
Angepasster Bodenrichtwert 950 €/m?

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

125 m? X 950 €/m? = 118.750 €

Bodenwert des unbelsteten Grundstiicks rd. 119.000 €
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8.4 Berechnung Bodenwert des Erbbaugrundstiicks

Im Rahmen einer Ableitung aus dem Jahr 2013 sowie einer Aktualisierung zum
Ende des Jahres 2022 hat der Gutachterausschuss fur den Fall ,Erbbaurechts-
nehmer kauft das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick (Erbbaugrund-
stlick)* 118 Kauffalle von Erbbaugrundsticken (mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern bebaut) der Jahre 2012 bis 2022 herangezogen. Dabei wurde fir jeden
Kauffall ein Bodenwert auf der Basis des Bodenrichtwertes und unter Ber(ck-
sichtigung der GrundstiicksgréRenabhangigkeit berechnet (vgl. Grundstiicks-
marktbericht 2023 S. 67).

Die ermittelten Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben das Verhaltnis des vor-
laufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks im Sinne des § 47 Abs. 1 Satz 2 Nummer 2
ImmoWertV an.

Nach Angaben des Gutachterausschusses haben Erbbaurechte mit langer
Restlaufzeit (> 90 Jahre) regelmaRig noch keinen wirtschaftlichen Vorteil, der
durchschnittliche Wert des Erbbaugrundstiicks betragt im Mittel bis zu rd. 90 %
des unbelasteten Bodenwertes (erschlieBungsbeitragsfrei). Erbbaurechte mit
kurzer Restlaufzeit (< 10 Jahre) haben alsbald keinen wirtschaftlichen Vorteil
mehr, der durchschnittliche Wert des Erbbaugrundstiicks betragt im Mittel bis zu
rd. 80 % des unbelasteten Bodenwertes (erschlieBungsbeitragsfrei).

Erbbaurechte mit mittlerer Restlaufzeit fihren nach der Untersuchung zu einem
durchschnittlichen Wert des Erbbaugrundstiicks von im Mittel rd. 60 % des un-
belasteten Bodenwertes (erschlieRungsbeitragsfrei).

Der Mittelwert des Erbbaugrundstiickskoeffizienten betragt 0,7 bei einer Stand-
ardabweichung von +/- 0,20.

Im hier vorliegenden Fall wird insbesondere unter Beriicksichtigung der Rest-
laufzeit des Erbbaurechts von 80 Jahren ein Erbbaugrundstiickskoeffizient von
0,7 angesetzt.

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks 119.000 €
Erbbaugrundstiickskoeffizient X 0,70
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 83.300 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
83.300 €
Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks rd. 83.000 €
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9. Wertermittlung 2/54 Anteil an Flurstiick 1013 (Privatweg)

9.1 Bodenwert

> Grundlagen siehe Punkt 6.1

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Da es sich bei
dem hier zu bewertenden Grundstick um eine untergeordnete Verkehrsflachen-
nutzung (Privatweg) handelt, wird fur die Art der Nutzung ein Abschlag von 50 %
auf den Bodenrichtwert bericksichtigt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

324 m? X 760 €/m? x  50% = 123.120 €
Bodenwert rd. 123.120 €
Berechnung des anteiligen Bodenwertes

2 / 54 Miteigentumsanteil v. 123.120 € = 4.560 €
Anteiliger Bodenwert am Flurstiick 1013 rd. 5.000 €
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10. Wertermittlung 2/54 Anteil an Flurstiick 1015 (Privatweg)

10.1 Bodenwert

> Grundlagen siehe Punkt 6.1

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Da es sich bei
dem hier zu bewertenden Grundstick um eine untergeordnete Verkehrsflachen-
nutzung (Privatweg) handelt, wird fur die Art der Nutzung ein Abschlag von 50 %
auf den Bodenrichtwert bericksichtigt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

233 m? X 760 €/m? x  50% = 88.540 €
Bodenwert rd. 88.540 €
Berechnung des anteiligen Bodenwertes

2 / 54 Miteigentumsanteil v.  88.540 € = 3.279 €
Anteiliger Bodenwert am Flurstiick 1015 rd. 3.000 €
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11. Wertermittlung 2/76 Anteil an Flurst. 884/913 (Parkdeck-/Waldgrundst.)

11.1 Bodenwert

> Grundlagen siehe Punkt 6.1

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Da es sich bei
dem hier zu bewertenden Flurstick 884 um eine untergeordnete Verkehrsflach-
ennutzung (Parkdeckgrundstiick Uber das eine Hochspannungsleitung verlauft)
handelt, wird fir die Art der Nutzung ein Abschlag von 50 % auf den Bodenricht-
wert berucksichtigt.

Das Flurstliick 913 befindet sich hinter dem Parkdeckflurstiick 884 und ist ein
privater schmaler Grinflachenstreifen mit stark geneigtem Gelandeniveau, Uber
den eine Hochspannungsleitung verlauft. Flr derartige, wirtschaftlich nicht nutz-
bare Flachen werden laut Grundstlicksmarktbericht durchschnittiche Werte
zwischen 0,50 Euro/m? und 1,00 Euro/m? bezahlt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbericksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

Flurstick 884:

985 m? X 760 €/m? X 50% = 374.300 €

Flurstiick 913:

236 m? X 1,00 €/m? = 236 €
374.536 €

Bodenwert rd. 375.000 €
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11.2 Ertragswert

Unter Bertcksichtigung der Angaben im Grundstucksmarktbericht des Gutach-
terausschusses in der Stadt Munster und unter Beachtung der ortlichen Markt-
situation wird die folgende Nettokaltmiete als marktiblich erzielbar angesehen
(unbericksichtigt bleiben dabei behebbare Mietminderungsgriinde wie z.B. Bau-
mangel, Bauschaden, nicht fertig gestellte Arbeiten).

Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Stellplatz Nr. 2.22 25 300
auf oberem Parkdeck
Summe 25 300
Jahresrohertrag 300 €

Abzuglich Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Wohnungseinheiten

0 X 344,00 € = 0,00 €
- Verwaltungskosten Garagen, etc.
1 X 45,00 € = 45,00 €

- Betriebskosten (werden auf d. Mieter umgelegt) 0,00 €

- Instandhaltungskosten Wohnungseinheiten

0,00 m? X 13,50 €/m? = 0,00 €
- Instandhaltungskosten Garagen, etc.
1 X 102,00 € = 102,00 €
- Mietausfallwagnis (in % des Jahresrohertrags)
2 %  von 300,00 €/m? 6,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt -153 €
Jahresreinertrag 147 €
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Jahresreinertrag 147 €

Abzuglich Reinertragsanteil des Bodens

Fir Parkplatzflachen liegen keine separaten Liegenschafts-
zinssatze vor. Im konkreten Fall sind die Parkplatzflachen
allerdings umliegenden Einfamilienhdusern in wirtschaft-
licher Einheit zugeordnet. Insofern kdnnen dementsprech-
ende Daten herangezogen werden. Nach Angaben des
Gutachterausschusses f. Grundstickswerte in der Stadt
Munster liegt der mittlere Liegenschaftszinssatz fir Ein-
/Zweifamilienhauser bei 0,5 bis 2,0 %.

In Anlehnung an diese Angaben unter Berucksichtigung der
Lage, des Alters, der Art, etc. wird folgender Liegen-
schaftszinssatz angesetzt:

(Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil)

1,00 % X 2 76 x 375.000 € -99 €

Ertrag der baulichen Anlagen 48 €

Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 1,00 %

Restnutzungsdauer 21 Jahre X 18,857

911 €

Bodenwertanteil 2 76 x 375.000 € 9.868 €

Vorlaufiger Ertragswert 10.780 €

Abschlag fiir Bauzustand und Sicherheitsabschlag fiir

die Bewertung nach duRerem Eindruck und Bauakten

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebenen

Abschlage sind Schatzwerte, die nach auRerem Eindruck

ohne weitergehende Untersuchungen veranschlagt wur-

den. Die Abschlagsermittiung erfolgt unter Berucksichti-

gung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen ohne

Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-

setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten! -1.000 €
9.780 €

Ertragswert rd. 10.000 €
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12. Verkehrswerte

Eine Besichtigung wurde nur von aufen durchgefiihrt. Die Beschreibung und
Bewertung erfolgen daher nach den amtlichen Bauakten und dem &uferen
Eindruck. In den Verkehrswerten ist deshalb teilweise ein Sicherheitsabschlag
enthalten.

a) 2/10 Miteigentumsanteil an Flurstiick 1007 (Fahrradhausgrundstiick)

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Bewertungsobjekte mit der hier vorliegenden Nutz-
barkeit richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Nach den im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der Fachli-
teratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens gemall §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 zu ermitteln, da diese
Ublicherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Der Miteigentumsanteil wurde ermittelt mit rd. 41.000 €

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 49841

2/10 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 7 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1007, Gebé&ude- und Frei-flache,
Fresnostralle 113, Gré3e 76 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

41.000 EURO
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b) 2/10 Miteigentumsanteil an Flurstiick 1014 (Privatweg)

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Grundstlicke mit der hier vorliegenden Nutzbarkeit
richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Der Verkehrswert des
Miteigentumsanteils an dem Verkehrsflachengrundstiick richtet sich nach dem
Bodenwertanteil.

Der Bodenwertanteil wurde ermittelt mit rd. 3.000 €
Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 49841

2/10 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 12 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Miinster, Flur 93, Flurstiick 1014, Fresnostralle, Gebdude- und
Freiflache, Gréf3e 33 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

3.000 EURO

c) Flurstiick 1010 (Mit Erbbaurecht belastetes Grundstiick)

Nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der Fachliteratur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte vorrangig mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens gemafl §§ 51 und 52 ImmoWertV zu er-
mitteln.

Der Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 83.000 €

Der Verkehrswert bei Nicht-Untergang des Erbbaurechtes im Zwangsversteige-
rungsverfahren fir das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 61810

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Miinster, Flur 93, Flurstiick 1010, Gebéude- und Freifldche, Fres-
nostralBe 111, GréBe 125 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

83.000 EURO
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d) 2/54 Miteigentumsanteil an Flurstiick 1013 (Privatweg)

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Grundstlicke mit der hier vorliegenden Nutzbarkeit
richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Der Verkehrswert des
Miteigentumsanteils an dem Verkehrsflachengrundstiick richtet sich nach dem
Bodenwertanteil.

Der Bodenwertanteil wurde ermittelt mit rd. 5.000 €

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 62778

2/54 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1013, Verkehrsflache, Fresnostralle,
GréBe 324 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

5.000 EURO

e) 2/54 Miteigentumsanteil an Flurstiick 1015 (Privatweq)

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Grundstiicke mit der hier vorliegenden Nutzbarkeit
richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Der Verkehrswert des
Miteigentumsanteils an dem Verkehrsflachengrundstiick richtet sich nach dem
Bodenwertanteil.

Der Bodenwertanteil wurde ermittelt mit rd. 3.000 €

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 62779

2/54 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Minster, Flur 93, Flurstiick 1015, Verkehrsflache, Fresnostralle,
GréBe 233 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

3.000 EURO
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f) 2/76 Miteigentumsanteil an Flurst. 884 / 913 (Parkdeck-/Waldgrundstiick)

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Bewertungsobjekte mit der hier vorliegenden Nutz-
barkeit richten sich im Wert vorrangig nach Renditegesichtspunkten. Entsprech-
end den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und der Fachlite-
ratur ist der Verkehrswert eines derartigen Bewertungsobjekts mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens geman §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 zu ermitteln.

Der Miteigentumsanteil wurde ermittelt mit rd. 10.000 €
Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 49820

2/76 Miteigentumsanteil an

Lfd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Miinster, Flur 93, Flurstiick 884, Gebdude- und Freifld-he,
Fresnostral3e 98, Gréf3e 985 m?

Gemarkung Miinster, Flur 93, Flurstiick 913, Waldfldche, Fresnostralle, Grél3e
236 m?

wird entsprechend der Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 09.05.2023 ermittelt mit rd.

10.000 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhangig, weisungsfrei, personlich,
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Munster, 07.06.2023 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten bertcksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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