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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Miunster vom 22.10.2025 wurde der
Unterzeichner beauftragt, fur das Zwangsversteigerungsverfahren, fur das bebaute
Grundstiuck, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstlick 375, Dorothea-Petersmann-
Weg 15 in 48147 Munster sowie der 1/63 Miteigentumsanteil an dem Flurstlick 357
und der 1/13 Miteigentumsanteil an dem Flurstiuck 381, Dorothea-Petersmann-Weg in
48147 Munster, ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) des

vorbezeichneten Versteigerungsobjektes zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Montag, den 24.11.2025, um
14:30 Uhr, ein Ortstermin statt, bei dem der Unterzeichner die Raumlichkeiten, trotz
form- und fristgerechtem Anschreiben, nicht von innen besichtigen konnte. Das Ge-
baude konnte somit nur von auf3en in Augenschein genommen sowie das Grundstick

besichtigt werden.

Als weitere Unterlagen wurden mir vom Amtsgericht Munster der Grundbuchauszug

vom 25.08.2025 zur Verfugung gestellt.

Des Weiteren wurde mir vom Bauordnungsamt der Stadt Minster die Bauakte, inklu-
sive der Grundriss- und Schnittzeichnungen, zur Verfugung gestellt. Die vorliegenden
Zeichnungen aus der Bauakte konnten von mir nicht im Rahmen des Ortstermins auf
Plausibilitat und ortlicher Ubereinstimmung gepriift werden, da der Unterzeichner trotz
form- und fristgerechtem Anschreiben das Gebaude nicht von innen besichtigen
konnte. Die Wohnflache wurde daher der Wohnflachenaufstellung aus der Bauakte
(Seite 97) entnommen. Ich weise jedoch an dieser Stelle ausdrtcklich darauf hin, dass
Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden konnen. Die Berechnung der Bruttogrundflache wird mittels der Mal3e aus
den vorliegenden Zeichnungen und den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte er-

mittelt.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 24.11.2025.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges, teilunter-
kellertes Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage. Das Reihen-

endhaus wird zurzeit von einem Miteigentumer selbstgenutzt.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis maoglich, dieser hat zum Wertermitt-

lungsstichtag/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen.

Ebenfalls lag der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung nicht vor.

Auf Nachfrage beim Gutachterausschuss in der Stadt Miinster wurde dem Unterzeich-
ner mitgeteilt, dass fur das zu bewertende Objekt ,Dorothea-Petersmann-Weg 15°
keine Vergleichspreise vorliegen, die fur das Vergleichswertverfahren im Sinne des §

25 ImmoWertV heranzuziehen waren.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das bebaute Grundstuck, einschlieBlich sei-

ner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aul3enanlagen und sonstige Anlagen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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1.2

10)

11)

12)

13)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2025 des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Minster
Bauzeichnungen aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Munster
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Mlnster mit Abdruck vom 25.08.2025
Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20. September 2023
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom 24.03.1897
(RGBI., S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346))
Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen Bun-
desamtes in Wiesbaden
Einschlagige DIN-Normen
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2021)
Einschlagige Fachliteratur:
e Petersen, Schnoor, Seitz [2018]: Verkehrswertermittlung von Immo-
bilien (2018): 3. Auflage;
e Kleiber Wolfgang [2024]: ImmoWertV (2021) mit Anwendungshinwei-
sen zur ImmoWertV: ImmoWertA 23: 14. Auflage
e Kileiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2025]: 10. Auf-
lage
e Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte in der Stadt Mlnster

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das bebaute Grundstuck, einschlieBlich sei-
ner Bestandteile wie AuRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines Gut-
achtens ist der Unterzeichner auf Auskunfte und Unterlagen der Eigentimer und ver-
schiedener anderer Stellen und Behérden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit die-
ser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prafung im Rahmen

der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall mdglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises unter normaler Betrachtungsweise des Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu be-

statigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussagen
uber Zerstoérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrleitungsfral},
statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so weit beruck-
sichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden Spezialunterneh-
mens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden, oder beim Orts-
termin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anla-
gen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Gebau-
deenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung

zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdrucklich herausgenom-

men.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand maligebend ist. In diesen
Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des Grund-

stiicks festzulegen.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der

sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstlicks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind Pacht- und
Mietvertrage unter Familienangehorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig und zu den

Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdricklich hingewiesen.

Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,

liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mobel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-

folgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Sachwerts und des Ertragswerts, sowie unter Ein-
beziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die
durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Daten (insbesondere der
Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor sowie der Liegenschaftszins und der Mietspie-
gel der Stadt Munster) die soweit vorhanden, bei allen Verfahren herangezogen wer-

den.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemafR § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittlung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat abgewichen wird.

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-

druck, keine Haftung ilbernommen.*

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.0 Grundstlickbeschreibungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Munster. Munster, die ehemalige Hauptstadt der Provinz Westfalen, ist Mittel-
punkt des Regierungsbezirkes Munster. Mit rund 308.000 Einwohnern ist Munster
Oberzentrum fur ein Einzugsgebiet mit rund 1,2 Millionen Einwohnern. Die Stadt ist
Sitz zahlreicher Behdrden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versicherungen
sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie beherbergt eine der
groRten Universitaten Deutschlands sowie eine Fachhochschule mit insgesamt na-
hezu 55.000 Studierenden und ist Bischofssitz. Munster ist eine der am starksten vom
Dienstleistungssektor gepragten Stadte Deutschlands. Uber 75 % aller sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten sind im sogenannten tertiaren Wirtschaftsbereich tatig.
Mit einer Flache von fast 303 Quadratkilometern ist Munster auRerdem eine der fla-
chenmallig grolten Stadte Deutschlands, hinter Kdln die zweitgrofdte Grof3stadt in
Nordrhein-Westfalen. Mehr als die Halfte der Flache (ca. 152 Quadratkilometer) sind
Agrar- und Grunflachen, 15 % (ca. 46 Quadratkilometer) werden von Wald bedeckt.
Die kreisfreie Stadt MUnster besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975,
als der damalige Landkreis Munster aufgeldst und auf die umliegenden Kreise und die

Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Das zu bewertende Objekt liegt im nordlichen Stadtgebiet, im Stadtteil Uppenberg und
ist ca. 3,6 km per PKW vom Stadtzentrum Munster entfernt. Das Grundstick ist voll
erschlossen und wird von der Strale ,Dorothea-Petersmann-Weg*, einer 6ffentlichen
Nebenstralde, verkehrsmallig erschlossen. Die Grundstiicksgrof’e des Hausgrund-
stiicks (Flurstlick 375) betragt insgesamt 226 m? in ebener Gelandestruktur mit einer
einseitigen Stralenfront. Es ist regelmafig geschnitten, wie dem beigefugten Auszug

aus der Liegenschaftskarte Malstab 1:1.000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 3,6 km von Munster-Zentrum

ca. 5,9 kmvon der A 1, Anschlussstelle Munster-Nord

ca. 8,0 km von der A 43, Anschlussstelle Kreuz Minster-Sud
ca. 5,3 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 20,5 km vom Flughafen Munster-Osnabruck

entfernt mit dem PKW in gunstiger, ruhiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Flurstiick 375 ist mit einem teilweise unterkellerten, zweigeschossigen Reihen-
endhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der
Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht aus einer offenen und
geschlossen, zweigeschossigen Wohnbebauung mit Reihenhausern und Gewerbe
(aktuell eine KiTa). Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende

Liegenschaft befindet, als ,normal“ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kurzer Zeit mit
dem Pkw, wie auch mit dem o&ffentlichen Nahverkehr, zu erreichen. Einrichtungen des
Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung
sowie Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und darlber hinaus,
befinden sich in den umliegenden Stadtteilzentren sowie im Stadtzentrum von Muns-

ter.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt laut vorliegender Unterlagen
Wasser und Strom. Die Entsorgung des Objekts erfolgt laut vorliegender Unterlagen

Uber einen Anschluss an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere, nicht
in der Bauakte eingetragene Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden

Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Flurstick 375 ist zu ca. 28% bebaut, die Flurstliicke 357 (Erholungsflache) und
381 (Verkehrsflache) sind nicht bebaut. Der vordere, nicht bebaute Grundstucksbe-
reich ist bis zum Hauseingang gepflastert. Der Bereich an der Westseite ist mit Rasen-
steinen gepflastert. Der rlickwartige Bereich hat eine Terrasse und ist ansonsten mit
Rasen eingesat und mit Blischen und Hecken bepflanzt (laut Luftbild). Die mittlere

Grundstucksbreite betragt ca. 9 m, die mittlere Grundstuckstiefe betragt ca. 25 m.
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21 Stadtplan:
Regionalkarte MairDumont E
48147 Miinster , Westf, Dorothea-Petersmann-Weg 15 Geoport
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2.2 Luftbild:
Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen m

48147 Minster , Westf, Dorothea-Petersmann-Weg 15 Geoport

Mabglab {Im Papiedruck): 1:2,000 _
Ausdehnung: 340 m x 340 m
o 200 m

Orthophoto/ Luftblid in Farbe
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle: Stadt Munster)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigeflgt. Weitere Karten kdnnen im
Internet unter:

https://www.geoportal.nrw.de

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-
kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs Blatt 64551:

Grundbuch von Miinster:

Lfd.: Nr. 1
Gemarkung:
Flur:
Flurstuck:

Flursticksgrofe:

Wirtschaftsart und Lage:

Lfd.: Nr. 2/zu 1
Gemarkung:
Flur:

Flurstlck:

Flurstiicksgrofe:

Wirtschaftsart und Lage:

Lfd.: Nr. 3/zu 1
Gemarkung:
Flur:

Flurstlck:

Flurstiicksgrofe:

Wirtschaftsart und Lage:

Blatt 64551

Munster

105

375

226 m?

Gebaude- und Freiflache

Dorothea-Petersmann-Weg 15

Munster

105

357

292 m?
Erholungsflache

Dorothea-Petersmann-Weg

Munster

105

381

110 m?
Verkehrsflache

Dorothea-Petersmann-Weg

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Eintragungen in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 375 betreffend):

Je eine Grunddienstbarkeit (\Wege- Fahr-
und Leitungsrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentimer des Grundstlcks Munster Flur
105

a) Flurstiick 372 (Blatt 64548),

b) Flurstiick 373 (Blatt 64549),

c) Flurstick 374 (Blatt 64550),

d) Flurstiick 376 (Blatt 64552),

e) Flurstiick 377 (Blatt 64553),

f) Flurstick 378 (Blatt 64554),

g) Flurstiick-379 (Blatt 64555),

h) Flurstiick 380 (Blatt 64556).

Bezug: Bewilligung vorn 07.03.2007 (UR-
Nr. 132/2007, Notar, Munster) mit unter

sich im gleichen Rang. Das Recht hat

)
)
)
)

Gleichrang mit Abt. I Nr. 2. Eingetragen am
29.03.2007.

Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 375 betreffend):

Je eine Grunddienstbarkeit (Wege- Fahr-
und Leitungsrecht) flir den jeweiligen
Eigentiumer des Grundstucks Munster Flur
105

a) Flurstlck 388 (Blatt 64561),

b) Flurstick 389 (Blatt 64562),

c) Flurstlick 390 (Blatt 64563),

d) Flurstick 391 (Blatt 64564).

Bezug: Bewilligung vom 07.03.2007 (UR-
Nr. 132/2007, Notar, Mlnster) mit unter
sich im gleichen Rang. Das Recht hat
Gleichrang mit Abt. I Nr. 1. Eingetragen am
29.03.2007.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Ifd. Nr. 3 (Flurstiick 381 betreffend):

Bezuglich Nr. 3 lastend auf dem Grund-
stuck Mdunster Flur 105 Flurstuck 381
(Minster Blatter: 64548, 64549, 64550,
64551, 64552, 64553, 64554, 64555,
64556, 64557, 64558, 64559, 64560): Be-

schrankte personliche Dienstbarkeit

(Schmutz- und Regenwasserkanallei-
tungsrecht). fur die Stadt Munster. Bezug:
Bewilligung vom 24.08.2007 (UR-Nr.
398/2007, Notar, Munster). Das Recht hat
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4. Eingetragen am
06.09.2007.

Ifd. Nr. 4 (Flurstiick 381 betreffend):

Bezlglich Nr. 3 lastend auf dem Grund-
stuick Munster Flur 105 Flurstuck 381
(Mlnster Blatter 64548, 64549, 64550,
64551, 64552, 64553, 64554, 64555,
64556, 64557, 64558, 64559, 64560): Be-

schrankte personliche Dienstbarkeit

(Strom-, Gas-, Fernwarme- und Wasserlei-
tungsrecht) fur die Stadtwerke Minster
GmbH, Munster. Bezug: Bewilligung vom
24.08.2007 (UR- Nr. 398/2007, Notar,
Munster). Das Recht hat Gleichrang mit
Abt. II Nr. 3. Eingetragen am 06.09.2007.

Ifd. Nr. 5 (Flurstiick 381 betreffend):

Lastend auf dem Grundstiick Miinster Flur

105 Flurstlick 381 (eingetragen in Minster
Blatter 64548 bis 64560): Grunddienstbar-

keit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Eintragungen in Abteilung lll
des Grundbuchs:

Eigentimer des Grundsticks Munster Flur
105 Flurstlick 364 (Blatt 64542).

Bezug: Bewilligung vorn 07.11.2007 (UR-
Nr. 490/2007, Notar, Munster). Eingetra-
gen am 20.11.2007.

Ifd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Milnster — Zwangsverstei-
gerungsabteilung -, 9 K 13/25). Eingetra-
gen am 25.06.2025.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berucksichtigung.

Die Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben in der nachfolgenden Wertermitt-

lung unberucksichtigt, soweit diese nicht ausdrucklich Gegenstand der Bewertung

sind. Die Ersatzwerte der Eintragungen Ifd. Nrn.: 1 bis 5 werden dem Zwangsverstei-

gerungsgericht in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Bauordnungsamt, wurde dem Unterzeichner
mitgeteilt, dass das Flurstlck 357, Dorothea-Petersmann-Weg 15, Gemarkung Muns-
ter, Flur 105 im Baulastenverzeichnis weder belastet noch begunstigt ist. Das Flurstuck
375, Dorothea-Petersmann-Weg, Gemarkung Munster, Flur 105 ist im Baulastenver-
zeichnis (Baulastenblatt Nr. 16497 (4), 16531 (2), 16532 (1)) begunstigt. Das Flurstick
381, Dorothea-Petersmann-Weg, Gemarkung Munster, Flur 105 ist im Baulastenver-
zeichnis (Baulastenblatt Nr. 16492 (1,2,3,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19))
belastet.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Miinster Blatt 16492:

Lage: Dorothea-Petersmann-Weg
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstick: 381

Lfd. Nr. 1:

Das oben bezeichnete Grundstick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 17

Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstuck: 376

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige
Nutzung, die der baurechtlichen ErschlieRung des begunstigten Grundstuckes
entgegensteht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.
DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ubernommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Lfd. Nr. 2:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 19

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 377

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige
Nutzung, die der baurechtlichen ErschlieRung des begunstigten Grundstickes
entgegensteht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ibernommen.

Lfd. Nr. 3:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 21

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 378

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige
Nutzung, die der baurechtlichen ErschlieRung des beglnstigten Grundstickes
entgegensteht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.
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Lfd. Nr. 5:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 23

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 379

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige
Nutzung, die der baurechtlichen ErschlieRung des begunstigten Grundstickes
entgegensteht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ibernommen.

Lfd. Nr. 6

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck
Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 382

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-Weg

23, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstlick 379, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.
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Lfd. Nr. 7:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 25

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 380

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige
Nutzung, die der baurechtlichen ErschlieRung des begunstigten Grundstickes
entgegensteht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ibernommen.

Lfd. Nr. 8:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 382

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-
Weg 25, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstick 380, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.
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Lfd. Nr. 9:

Die fur das Reihenhaus auf dem Grundstlck
Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 25
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 380

erforderlichen Abstandflachen erstrecken sich, wie im anliegenden Lageplan darge-
stellt, auf das oben bezeichnete Grundstuck. Die gekennzeichnete Flache wird weder
uberbaut, noch auf die auf diesem Grundsttck erforderlichen Abstande und Abstand-
flachen angerechnet. Vorschriften, nach denen eine Uberbauung zuléssig ist oder aus-

nahmsweise gestattet werden kann, bleiben unberuhrt.
(Rechtsgrundlage: § 7 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis iUbernommen.

Lfd. Nr. 10:

Das oben bezeichnete Grundstlck wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 66
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstuck: 383

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstuckes entgegen-
steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ibernommen.
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Lfd. Nr. 11:

Das oben bezeichnete Grundstick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck
Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 66
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 383

befahrbar bereitgestellt.

(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis tibernommen.

Lfd. Nr. 12:

Die fur das Reihenhaus auf dem Grundstlck
Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 66
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 383

erforderlichen Abstandflachen erstrecken sich, wie im anliegenden Lageplan darge-
stellt, auf -das oben bezeichnete Grundstuck. Die gekennzeichnete Flache wird weder
uberbaut, noch auf die auf diesem Grundstuck erforderlichen Abstande und Abstand-
flachen angerechnet. Vorschriften, nach denen eine Uberbauung zuldssig ist oder aus-

nahmsweise gestattet werden kann, bleiben unberuhrt.
(Rechtsgrundlage: § 7 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis ibernommen.
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Lfd. Nr. 13:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 68
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 384

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstickes entgegen-
steht, findet nicht statt.

(Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.

Lfd. Nr. 14:

Das oben bezeichnete Grundstick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 66

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 383

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-
Weg 68, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstiick 384, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis iUbernommen.
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Lfd. Nr. 15:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 70
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 385

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstickes entgegen-
steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.

Lfd. Nr. 16:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 382

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-
Weg 70, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstick 385, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.
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Lfd. Nr. 17:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Grundstlckes

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 72
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 386

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstickes entgegen-
steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 15. JAN. 2007 aufgrund der Erklarung vom 20.

DEZ. 2006 in das Baulastenverzeichnis Gibernommen.

Lfd. Nr. 18:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 382

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-
Weg 35, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstick 362, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 29. MAI. 2007 aufgrund der Erklarung vom 02.

Feb. 2007 in das Baulastenverzeichnis tbernommen.
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Lfd. Nr. 19:

Das oben bezeichnete Grundstlick wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschlie-

Rung des Stellplatzes (Carport) auf dem Grundstuck

Lagebezeichnung: Dorothea-Petermann-Weg 66

Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 383

befahrbar bereitgestellt. Der Stellplatz ist dem Reihenhaus Dorothea-Petermann-
Weg 39, Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstick 364, zugeordnet.
(Rechtsgrundlage: § 51 Abs. 3 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 14. NOV. 2007 aufgrund der Erklarung vom 06.

Nov. 2007 in das Baulastenverzeichnis Gbernommen.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Miinster Blatt 16497:

Lage: Dorothea-Petersmann-Weg 9
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstick: 372

Lfd. Nr. 4:

Die im anliegenden Lageplan dargestellte Teilflache des oben bezeichneten Grund-

stlickes wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschliefung des Grundstlickes
Lagebezeichnung: Dorothea-Petersmann-Weg 15

Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstuck: 375

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstuckes entgegen-
steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)
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Die vorstehende Baulast wurde am 29. MAI. 2007 aufgrund der Erklarung vom 02.

Feb. 2007 in das Baulastenverzeichnis iUbernommen.

Lageplan zur Baulasterkldrung

Gemarkung  Milinster Fur 105 Flurstock 372
Lage Dorothea-Petersmann-Weg 9 Makstan 1:250
1 e 1 B i r —— e

Taal

s

)

)

TTT By 11T

1]

Quelle: Stadt Mlnster

Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Miinster Blatt 16531:

Lage: Dorothea-Petersmann-Weg 11
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstick: 373

Lfd. Nr. 2:

Die im anliegenden Lageplan dargestellte Teilflache des oben bezeichneten Grund-

stlickes wird zur Sicherung der baurechtlichen ErschlieBung des Grundstlckes
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Lagebezeichnung: Dorothea-Petersmann-Weg 15
Gemarkung: Minster

Flur: 105

Flurstuck: 375

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschlieung des begunstigten Grundstiickes entgegen-

steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 29. MAI 2007 aufgrund der Erklarung vom 02 Feb.

2007 in das Baulastenverzeichnis Ubernommen.

DER Anlage zur Baulast
OBERBURGERMEISTER

Sy [l MUNSTER Nr. 16531

BAUORDNUNGSAMT
Ifd. Nr. 2

Lageplan zur Baulasterkldrung

Gemarkung Miinster Flur 105 Flurstick 373

Lage Dorothea-Petersmann-Weg 11 Manstab 1:250
1 1 i

RRRRARR—T

7
7.

o

TR

B

Quelle: Stadt Mlnster
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Miinster Blatt 16532:

Lage: Dorothea-Petersmann-Weg 13
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstick: 374

Lfd. Nr. 1:

Die im anliegenden Lageplan dargestellte Teilflache des oben bezeichneten Grund-

stlickes wird zur Sicherung der baurechtlichen Erschliefung des Grundstutckes

Lage: Dorothea-Petersmann-Weg 15
Gemarkung: Munster

Flur: 105

Flurstick: 375

befahrbar bereitgestellt und auf Dauer freigehalten. Eine bauliche oder sonstige Nut-
zung, die der baurechtlichen Erschliefung des begunstigten Grundstiuckes entgegen-
steht, findet nicht statt. (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 BauO NRW)

Die vorstehende Baulast wurde am 29. MAI 2007 aufgrund der Erklarung vom 02 Feb.

2007 in das Baulastenverzeichnis Ubernommen.
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DER
OBERBURGERMEISTER

a7 il MONSTER

© BALORDNUMNGSAMT

Lageplan zur Baulasterklarung

Gemarkung  Miinster Flur 105
Lage Dorothea-Petersmann-Weg 13
1 1

e

Flurstiick

Anlagfe zur Baulast
Nr. 16532

Ifid. Nr. 1

374
Mafstab 1:250

\ —
\

Quelle: Stadt Minster

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Amt fur Grinflachen, Umwelt und Nachhaltig-
keit, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Grundstick ,Dorothea-Peters-
mann-Weg“ (Gemarkung Munster, Flur 105, Flursticke 375, 357 und 381) nicht im

v

stadt. Altlasten-/Verdachtsflachenkataster verzeichnet sind.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Mlnster, Stadtische Denkmalbehérde wurde dem Un-
terzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Dorothea-Petersmann-Weg 15 in Munster nicht
als Baudenkmal in der Denkmalliste der Stadt Munster eingetragen ist. Nach derzeiti-

gem Kenntnisstand befindet sich auch kein Bodendenkmal nach §2 Denkmalschutz-

gesetz NRW auf dem Grundstiick.
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Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Minster, Amt fir Wohnungswesen und Quartiersent-
wicklung, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Dorothea-Petersmann-
Weg 15 in 48147 Munster nicht mit 6ffentlichen Darlehen geférdert wurde und somit
nicht den Bindungen, die sich aus dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohn-
raum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) ergeben, unterliegt.

ErschlieBungskosten:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Amt fur Mobilitat und Tiefbau, wurde dem Un-
terzeichner mitgeteilt, dass das Grundstick Dorothea-Petersmann-Weg 15 in 48147
Munster durch die Erschlielungsanlage Dorothea-Petersmann-Weg erschlossen wird.
Der ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fur diese Anlage er-

ledigt.

Eine Kostenerstattung flr Ausgleichsflachen nach §§135 a — ¢ des Baugesetzbuches
(BauGB) ist nicht zu leisten. Strallenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG NRW) werden fur die Prozessionsweg nicht mehr erhoben. Seit dem 01.01.2024

besteht ein Beitragserhebungsverbot.

Die bisher angeforderten Kanalhausanschlusskosten sind bezahlt. Sollten fur das
Grundstlick neue Hausanschlusse erstellt oder bestehende Hausanschlussleitungen
geandert werden, fallen hierflr Kosten an, die gemal} § 9 Abs. 2 der Kanalbeitragssat-

zung der Stadt Minster nach tatsachlichem Kostenaufwand abgerechnet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut Auskunft der Stadt Miunster, Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrs-
planung, sind zum Zeitpunkt dieser Auskunft neben den bundes- und landesrechtli-
chen Vorschriften folgende verbindliche ortsrechtliche Festsetzungen fur die Grund-
stiicke Dorothea-Petersmann-Weg 15 u.a., Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstlcke
375, 357 und 381 zu beachten.

Der Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr. 502, rechtsverbindlich seit 23.03.2007,
beinhaltet fur die zu bewertende Flurstick 357 folgende Festsetzungen: Grunflache

mit der Zweckbestimmung Spielplatz
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Der auRerste sudliche Streifen des Flurstlickes befindet sich nach dem Bebauungs-
plan im Bereich des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes (WA), weist jedoch

kein Baufenster auf.

Der Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr. 502, rechtsverbindlich seit 23.03.2007,

beinhaltet flr das zu bewertende Flurstlick 375 folgende Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zwingend ll-geschossigen Bebauung in offe-
ner Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ 1,1. Es sind nur Doppelhauser
und Hausgruppen mit max. zwei Wohnungen pro Hauseinheit zulassig. Als Dachform
ist ein versetztes Pultdach vorgeschrieben mit einer Dachneigung zwischen 26° - 39°.
Die Traufhohe ist mit 7,0 m angegeben (Ausnahmen sind in den textlichen Festset-
zungen naher beschrieben).

Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan textliche Festsetzungen.

Fir das Grundstiick liegt kein Beschluss zur Aufstellung/Anderung eines Bebauungs-

planes vor. Es liegt keine Veranderungssperre vor.

Der Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr. 502, rechtsverbindlich seit 23.03.2007,
beinhaltet fur das zu bewertende Flurstick 381 folgende Festsetzungen: Private Ver-

kehrsflache

Mit Gehrechten, Fahrrechten und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten

der Anlieger und Erschlielungstrager.
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(Quelle: Stadt Munster Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 502)
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemal § 40 (2) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachteraus-
schussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert ohne Berucksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebautes

Grundstick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstucks, einschliellich des Erschlielungszustands und der
Grundstucksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)

und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte konnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den oértlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft Gber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Munster

entnommen.
2.6.1 Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert gemafy § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich laut Richtwertkarte
vom 01.01.2025 des Gutachterausschusses in der Stadt Minster auf

850,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstlck, bei einer ein- bis zweigeschossigen Wohnbebau-
ung mit einer Grundstlckstiefe von 30 m und einer Grundsticksgréfie von 600 m?,

erschlielBungsbeitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2025)

bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen.
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Der Bodenrichtwert bezieht sich laut Darstellung in der Bodenrichtwertkarte auf ein
Richtgrundstick mit einer RichtgrundsticksgrofRe von 600 m2. Aufgrund der Grund-
stiicksgréfie von 226 m? des zu bewertenden Flurstlicks 375 (Hausgrundstiick) im Ver-
haltnis zum Richtgrundstick von 600 m? wird auf den zonalen Bodenrichtwert ein Zu-
schlag von 14 % in Ansatz gebracht. Auf dem Flurstlick 357 (Erholungsflache) befindet
sich ein Spielplatz, dieses Flurstlck wird sachverstandigenseits mit 5 % des zonalen
Bodenrichtwerts in Ansatz gebracht (vgl. S. 26 Abschnitt Gemeinbedarfsflachen im
Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
der Stadt Mlnster). Das Flurstuck 381 (Verkehrsflache) ist eine reine Wegeflache und
wird sachverstandigenseits mit 10 % des zonalen Bodenrichtwerts in Ansatz gebracht.
Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
wert, der fir das Grundstick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist,

stelle ich den Bodenwert, wie folgt, fest:

Flurstiick 375 (Hausqrundstiick)

Zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025: 850,00 €/m?

Zuschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der Grund-

stliicksgrofe, in Hohe von rund 14 %

850,00 €/m? X +14% + 119,00 €/m?

969,00 €/m?
rd. 970,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundstlcksform und -grol3e, der Erschlie-
Rung, der vorhandenen Bebauung, der Beschaffenheit und des ErschlieRungszu-

stands, ergibt sich mithin folgender Bodenwert bzw. Bodenwertanteil:
Flache: Wertansatz: Bodenwert:
Flurstlck 375 226 m* 970,00 €/m? 219.220,00 €

219.200,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 375
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Flurstiick 357 (Erholungsfldche)

Flurstiick 357
(1/63 Anteil)

292m?>x 850,00 €/m?x5 % x 1/63

Seite 38

196,98 €

Bodenwertanteil des Flurstiicks 357 (Erholungsflache) rund

Flurstiick 381 (Verkehrsflache)

Flurstiick 381
(1/13 Anteil)

110 m?x 850,00 €/m?x 10 % x1/13 =

200,00 €

719,23 €

Bodenwertanteil des Flurstiicks 381 (Verkehrsflache) rund

Zusammenstellung der Flachen:

Flache: Bodenwert:
Flurstick 375: 226 m? = 219.200,00 €
Flurstiick 357: 292 m? = 200,00 €
Flurstick 381: 110 m? = 700,00 €
Summe Bodenwert der Flurstiicke = 220.100,00 €
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:
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Quelle: (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2025

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

https://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die diesbezlglichen Aussagen der Auftraggeber und der vorlie-

genden Unterlagen aus der Bauakte.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile, beruhen auf Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr und der Bauakte sowie der Aussa-
gen des Auftraggebers wahrend des Ortstermins. Die Qualitat der Bauausfuhrung
konnte nur augenscheinlich gepruft werden. Aus diesem Grund kann hierfur keine Ge-
wahr ubernommen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser,
etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Der Zu-

stand der Balkenkopfe wurde nicht untersucht.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal bertcksich-
tigt worden. Es wird diesbezlglich von Seiten des Unterzeichners daher empfohlen
eine vertiefende Untersuchung, durch einen Bausachverstandigen anstellen zu las-

sen, oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 9 K 13/25, Dorothea-Petersmann-Weg 15, 48147 Munster Seite 41

3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein teilweise unterkellertes, zwei-
geschossiges Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage. Das Ge-
baude ist in konventionell massiver Mauerwerksbauweise urspringlich, laut Bauakte,
ca. 2007 errichtet worden. Das Gebaude ist mit einem Satteldach versehen, welches
mit Tonziegeln eingedeckt ist. Die aulleren Wandflachen sind verputzt und verklinkert.
Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Uber eine Gaszentralheizung. Die Warmwasser-
bereitung erfolgt Uber die Heizung. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung gefertigt. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation und den

Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-

weise, zweigeschossig mit ausgebautem

Dachgeschoss
Unterkellerung: das Gebaude ist teilweise unterkellert (laut
Bauakte)
Ursprungsbaujahr: ca. 2007 (laut Bauakte)
Rohbau/Konstruktion: konventionelle massive Bauweise
Aulenwande: Poroton mit Warmedammverbundsystem

(weil3) und Klinker (rot) (laut Bauakte)

Geschossdecken: Stahlbeton (laut Bauakte)

Warmedammunag: entsprechend dem damaligen Baujahr; ein
Energieausweis hat in der Bauakte aus
dem Jahr 2007 vorgelegen und weist einen

Primarenergiebedarf von 95,5 KWh/m?a

Innenwande: unbekannt
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Treppen: unbekannt
Dachkonstruktion/
Dacheindeckung: konventionell errichtete Dachkonstruktion

als Satteldach in Holzkonstruktion mit Ton-
ziegel; das Dachgeschoss ist zu Wohnzwe-

cken ausgebaut (laut Bauakte)

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(laut Bauakte)

Haustur: unbekannt
Innenturen: unbekannt
Oberbdden: unbekannt
Deckenverkleidungen: unbekannt
Wandverkleidungen: unbekannt
Elektro-Installation: unbekannt
Sanitar-Installationen: EG: WC und Handwaschbecken (laut Bau-
akte)

OG: WC, Waschbecken, Badewanne und

Dusche (laut Bauakte)

Heizung: Gaszentralheizung (laut Bauakte)

Warmwasserbereitung: Uber die Heizung und Solar (laut Bauakte)
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Hausanschlisse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber oOffentliche Kanalisa-

tion, Stromanschluss

Besondere Ausstattung: Gaube, Dachterrasse (laut Bauakte)
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Das Hausgrundstuck wird Uber die mit Wegerechten belasteten Flursticke der be-
nachbarten Reihenhauser, vom Dorothea-Petersmann-Weg aus erschlossen. Die Fla-
che vor dem Hauseingang ist gepflastert. Der vordere Grundstiicksbereich ist mit zwei
Beeten links und rechts des Hauseingangs gestaltet. Der Bereich vor der Garage ist
ebenfalls gepflastert. Der sonstige rickwartige Grundstucksbereich ist mit Rasen,
Strauchern, Buschen und Baumen bepflanzt. Vor dem Wohnzimmer ist eine Terrasse
angelegt. An der stidwestlichen Seite des Grundsticks liegt ein Gerate- und Fahrrad-
schuppen, der sowohl vom Garten als auch von der rickwartigen Stral3e betreten wer-
den kann. Dass Grundstuck ist in rickwartigen Bereich von einer Hecke und einem ca.
2 m hohem Drahtgitterzaun eingegrenzt. Das Flurstuck 357 wird dreiseitig vom
Dorothea-Petersmann-Weg erschlossen. Es ist eingezaunt, mit Rasen gesat und mit
einigen Spielgeraten fur Kinder ausgestattet. Zudem wachst dort ein Baum. Das Flur-

stuck 381 ist eine reine Verkehrsflache und vollstandig gepflastert.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein teilweise unterkellertes, zwei-
geschossiges Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und Garage. Das Ob-

jekt wird zurzeit selbstgenutzt.

Laut Bauakte hat das Gebaude folgende Raumaufteilung: Das Erdgeschoss teilt sich
aufin Diele, Gaste-WC, Garderobe, Kuche und ein Wohnzimmer. Die Terrasse ist uber
das Wohnzimmer zu erreichen. Uber eine interne Treppe wird das Obergeschoss er-
schlossen. Das Obergeschoss ist unterteilt in einen Flur, zwei Kinderzimmer, ein El-
ternschlafzimmer und ein Bad. Im Dachgeschoss befindet sich ein kleiner Flur, ein
Studio, eine Dachterrasse und ein Heizungsraum. Alle Geschosse sind uber die in-

terne Treppe zu erreichen.

Die raumliche Aufteilung entspricht, laut Bauakte, dem heutigen Standard und ist als
funktionell normal geplant zu bezeichnen. Alle Raumlichkeiten sind ausreichend grof3

und Stellflachen sind in normalem Mafl} vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache zur
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Verkehrsflache kann laut vorliegenden Planen als glinstig bezeichnet werden. Beluf-
tungs- und Belichtungsmaoglichkeiten der Raumlichkeiten sind in normalem Mal3e vor-

handen.

Naheres ist den als Anlage beigefugten Grundrissplanen bzw. der beigefligten Foto-

aufnahmen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand/Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsruckstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flie3t in die Verkehrswertermittlung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stucksmarkt sind dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen oder Uberschlagigen Baupreisbildungen angewandt. Er ist durch aul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Eine

unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt konnte ein Instandhaltungsrickstau erkannt werden,
der auf eine unterlassene oder mangelnde Instandhaltung zurtickzufihren ist. Im Ein-

zelnen ist hierzu folgendes zu sagen:

¢ Im Giebelbereich sind Lochter im Warmedammverbundsystem und Schaden

am Farbanstrich erkennbar.

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur vollstandigen Nutzung der
baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genannten Mangel, vom unterzeich-
nenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, in Hohe von
8.500,00 € - ohne Obligo - geschatzt und als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale in der nachfolgenden Berechnung, bertcksichtigt.

Da mir trotz form- und fristgerechter Terminladung kein Zutritt zu dem zu bewertenden

Objekt gewahrt wurde, ist mir ein weiterer Instandhaltungsriuckstau, zum Beispiel im
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Objekt bekannt geworden. Zur Wirdigung des Risikofaktors, dass ein Instandhaltungs-
ruckstaus vorhanden sein kénnte, wird nachfolgend ein Sicherheitsabschlag auf den

zuvor ermittelten Verkehrswert vorgenommen.

3.4 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemaf} § 6 Abs. 6 ImmoWertV, wie folgt, definiert:

,Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kdnnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Modernisierungen sind bei-
spielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder
sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie

oder Wasser bewirken.”

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist
somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist ein Reihenend-
haus zu beurteilen, welches urspringlich ca. 2007 errichtet wurde. Unter Bericksich-
tigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemeinen Zustand
der baulichen Anlagen wird dem zu bewertenden Objekt, den o. g. Grundsatzen ent-
sprechend, daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 62 Jah-
ren bei einer theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu-

grunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:

Die Malde zur Berechnung der Wohnflache konnten von mir im Rahmen des Ortster-
mins nicht ortlich aufgemessen werden. Die Wohnflache wurden daher der Wohnfla-
chenaufstellung aus der Bauakte (Seite 97) entnommen. Ich weise aber trotzdem da-
rauf hin, dass Abweichungen mit den ortlichen tatsachlichen Gegebenheiten nicht aus-
geschlossen werden kdnnen. Laut Bauakte erfolgte die Wohnflachenberechnung nach
der Il. Berechnungsverordnung. Das zu bewertende Objekt hat nach sachverstandiger
Vorberechnung insgesamt eine Wohnflache von rund 146 m?, die sich, wie folgt, auf-
teilt:

Erdgeschoss: Flache:
Wohnen 27,99 m?
Kiche 10,24 m?
Flur 10,49 m?
WC 1,85 m?
Terrasse 2,50 m?
Zwischensumme 53,07 m?

Obergeschoss
Eltern 19,78 m?
Kind 1 13,73 m?
Kind 2 11,96 m?
Bad 7,10 m2
Flur 4,32 m?
Zwischensumme 56,89 m?

Dachgeschoss
Studio 32,79 m?
Flur: 1,00 m?
Dachterrasse 1,84 m?
Zwischensumme 35,63 m?
Summe 145,59 m?
Gesamtwohnflache rd. 146,00 m?
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3.6 Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277:

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2021) aus den vorliegenden Planen
uberschlagig ermittelt und beinhaltet die BGF vom Kellergeschoss, Erdgeschoss,

Obergeschoss und Dachgeschoss der Reihenendhauses.

Haus

Kellergeschoss

5785 m*7,49-2,02m*0,30 m = 42,72 m?

Erdgeschoss

571Tm*12,10m-2,02m * 0,30 m = 68,49 m?

Obergeschoss

571m™*11,785 m = 67,29 m?

Dachgeschoss

5595 m* 11,87 m = 66,41 m?

244,91 m?

rund 245,00 m?

Garage

6,00 m * 3,23 m = 19,38 m?
rund 19,00 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstiicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-

nungskoeffizienten zu berucksichtigen.

Bei bebauten Grundstlicken koénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstlcke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-
telten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wird
losgelost davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff beschrieben,

abgeleitet.
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Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktublichen, bei zulassiger Nutzung erzielbaren Ertrag
(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abzuglich der marktiblichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

Im Einzelnen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhal-
tungskosten sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebs-
kosten, die durch Umlagen oder Kostenlibernahmen gedeckt sind, finden

keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes gemafl
§ 34 (3) ImmoWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten fur die Werter-
mittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berucksichtigung
von Zu- und Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstlicks zum Wertermittlungs-/Qualitats-
stichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Werter-
mittlung der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage der
§§ 35-38 ImmoWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien
WertR 2006.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebaudes,
ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2021) und den vorliegenden
Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschliefl3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Bewertungs-
objekt in gleicher Grolde und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu
erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung bertcksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlasse-
nen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen) konnen
die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgeflhrte wesent-
liche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeits-verhalt-
nisse sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemal § 38 ImmoWertV in der Regel von einer gleichmafigen
(linearen) Wertminderung auszugehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Minster Sachwertfaktoren gemaf § 21 Abs. 1 und 3
ImmoWertV abgeleitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-
teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Immobilie, deren nachhaltiger
Wert sich nach allgemeiner Marktanschauung aus dem Sachwert (unter Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 21 ImmoWertV) ableitet. Zur
Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstlcksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Minster verdffentlichten Sach-
wertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein- und Zweifamilienhauser vor. Zur An-
wendung des Vergleichswertverfahrens lagen keine geeigneten Kaufpreise vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Sachwertverfahrens bewertet und mittels des Ertragswertverfahrens

plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Sachwerts:
411 Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen:

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird von mir anhand von Erfahrungs- und Ver-
gleichswerten sowie insbesondere unter Heranziehung der Normalherstellungskosten
(NHK 2010 der WertR 06) und unter Berucksichtigung der Sachwertrichtlinie sowie der
in Ziffer 3.0 beschriebenen Baubeschreibung ermittelt. Da sich die Normalherstel-
lungskosten der NHK 2010 auf das Jahr 2010 beziehen, werden sie mit Hilfe des Bau-
preisindexes des statistischen Bundesamtes (2021 = 100) auf den Wertermittlungs-
stichtag (3. Quartal 2025) umgerechnet. In den Herstellungskosten gemal NHK 2010
sind die Baunebenkosten bereits enthalten. Die technische Entwertung wegen des Al-

ters erfolgt gemafR den Vorgaben des § 38 ImmoWertV (Alterswertminderung) linear.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Ursprungsbaujahr (laut Bauakte) = ca. 2007
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 62 Jahre
Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungs- Wertminderung  Gebaudewert
grundflache pro m? wert aus Alter + zum Zeitwert
Bruttogrundflache insgesamt Verschleily
Haus 245 m?* 1.661,00 €/m? 406.945,00 € -23 % 313.348,00 €
Garage 19 m? 1.242 €/m? 23.598,00 € -23 % 18.170,00 €
zzgl. Wert der besonderen Bauteile:
Gaube, Dachterrasse = +5.000,00 €
zzgl. Wert der Auflenanlagen: Hausanschliisse, Versorgungsleitungen,
Zuwegung, einschlieBlich Unterbau, auf dem Grundstuck nach Vor-
berechnung, geschatzt: = +15.000,00 €
351.518,00 €

rund 351.500,00 €
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4.1.2 Sachwertberechnung:

Der zu ermittelnde Sachwert setzt sich zusammen aus den zuvor einzeln ermittelten
Werten:

a) des Bodenwerts

b) des Werts der baulichen und sonstigen
Anlagen (zum Zeitwert ohne Berucksichtigung
der Kosten zur Behebung von Bauschaden und
Baumangeln/Instandhaltungsrtickstau)

Bodenwert des Flurstlicks 375 nach 2.6.2 219.200,00 €

Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1 (Zeitwert)
ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 351.500,00 €

Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage
und ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 570.700,00 €

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Munster hat flr Reihen-
mittelhauser, Reihenendhauser, Doppelhaushalften sowie Ein- und Zweifamilienhau-
ser Untersuchungen hinsichtlich des Verhaltnisses Sachwert zum Kaufpreis durchge-
fuhrt und in seinem Grundsticksmarktbericht von 2025 veroéffentlicht. Diese Untersu-
chungen ergaben, dass die erzielten Kaufpreise im Preissegment zwischen
500.000,00 € und 600.000, bei einer Restnutzungsdauer von ca. 60 Jahren, in der
Zone 3 uber halb *22des Sachwerts liegen. Unter Bericksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, der individuellen, auf den Eigentimer zugeschnittenen personlichen
Gestaltung des Gebaudes, den Untersuchungen des Gutachterausschusses in der
Stadt Munster sowie der Lage des Objekts in der Zone 3, halt der Unterzeichner ins-
gesamt einen Zuschlag, auf den zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwert (ohne Berlck-
sichtigung des Instandhaltungsaufwands), in Hohe von 22 % fur gerechtfertigt.

570.700,00€ x +22% + 125.554,00 €

Summe: 696.254,00 €

abzgl. Instandhaltungsrickstau (boG) - ohne Obligo - - 8.500,00 €
687.754,00 €

Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 688.000,00 €
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4.2 Ermittlung des Ertragswerts:

421 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Das Objekt wird zurzeit selbst genutzt. Es wird daher keine Miete ge-
zahlt.

Unter Berucksichtigung des BGB, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Minster
und der momentanen Angebotssituation auf dem Immobilienmarkt in Minster wird flr
das Haus mit Garage, aufgrund der Ausstattung und Lage des Bewertungsobjekts,
eine monatliche Miete in Hohe von rund 1.550,00 € (inklusive der Garage) als markt-
ublich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in

Ansatz gebracht.
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4.2.2 Bewirtschaftungskosten:

In den in Ansatz gebrachten Mieten sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten, sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze der ImmoWertV (An-
lage 3) sowie dem Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grund-
stuckswerte in der Stadt Munster errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten

errechnen sich, wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Haus 14,00 € / m? Wohnflache / Anno

Garage 106,00 € / Stlck

Verwaltungskosten:

Haus 359,00 € / Stiick / Anno
Garage 47,00 €/ Stuck
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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4.2.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschusse (gemali} §
193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlcke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte der Stadt Munster hat Liegenschafts-
zinssatze gemal} § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundsticksmarktbericht 2025 ver-
offentlicht.

Far Ein- und Zweifamilienhauser wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,1 % mit einer
Standartabweichung von 0,5 % angegeben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je
besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz und je héher die Rest-

nutzungsdauer ist, desto héher ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Der zuvor aufgefuhrte Liegenschaftszinssatz gilt als marktorientierter Zinssatz fur typi-
sche Grundstlcke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Bodenwerte,
Mieten, Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu-
grunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen konnen sich aufgrund von Zu-

stand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Berlcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
62 Jahren, der GrofRe und Lage des Bewertungsobjekts sowie der allgemeinen Lage
auf dem Grundstucksmarkt in der Stadt Munster, kann hier unter Berucksichtigung al-
ler vorgenannten Faktoren von einem Liegenschaftszinssatz von 1,75 % ausgegangen

werden.

Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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4.2.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:

Seite 58

1.550,00 €/ Monat x 12 Monate = 18.600,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Haus 14,00 €/m? x 146 m? = 2.044 €

Garage 47.00 €/Stck x 1 Stck = 47.00 €
b) Verwaltungskosten

Haus 359,00 €/Stck x 1 Stck = 359,00 €

Garage 106 €/Stck x 1 Stck = 106,00 €
c¢) Mietausfallwagnis

Haus 2,0 % von 18.600,00 € = 372,00 €

Zwischensumme: 2.928,00 €

-2.928,00 €

Jahresreinertrag: =

abzgl. Bodenwertverzinsung:
219.200,00 € x 1,75 % =

15.672,00 €

-3.836,00 €

Reinertrag/ Anno: =

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 62 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 1,75 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 37,65. Mithin ergibt sich:

11.836,00 € x 37,65 =

zzgl. Gesamtbodenwert: =

11.836,00 €

445.625,00 €

+219.200,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale, hier des Instandhaltungsruckstaus — ohne Obligo -: =

664.825,00 €

- 8.500,00 €

Ertragswert des zu bewertenden Objekts: rd.
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 375 (Hausgrundstiick) ohne
Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte
a) Sachwert
b) Ertragswert

688.000,00 € (nach Anpassung an die Marktlage)
656.000,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden Uber den Markt gebildet. Bei der oben angefuhrten Ermittlung wurde unterstellt
und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Be-
rucksichtigung aller wertbildenden Faktoren sowie der aktuellen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt in der Stadt Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten
Liegenschaft Gemarkung Munster, Flur 105, Flurstick 375, Dorothea-Petersmann-
Weg 15 in 48147 Munster, von mir am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.11.2025,

ohne Berucksichtigung eines Sicherheitsabschlags, auf insgesamt

680.000,00 €

(sechshundertachtzigtausend Euro)
Dies entspricht ca.4.658,00 €/m? Wohnflache.

festgestellt-
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) des 1/63 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 357 (Erholungsflache) ohne Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte

a) Bodenwert 200,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden Uber den Markt gebildet. Bei der oben angefuhrten Ermittlung wurde unterstellt
und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Be-
rucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, sowie der aktuellen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt in der Stadt Minster, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 1/63 Mitei-
gentumsanteil an der unbebauten Liegenschaft Gemarkung Munster, Flur 105, Flur-
sticke 357, Dorothea-Petersmann-Weg in 48147 Munster, von mir am Wertermitt-
lungs-/Qualitatsstichtag 24.11.2025, ohne Berucksichtigung eines Sicherheitsab-

schlags, auf insgesamt
200,00 €

(zweihundert Euro)

festgestellt-
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5.3 Verkehrswert (Marktwert) des 1/13 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 381 (Verkehrsflache) ohne Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte

a) Bodenwert 700,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden Uber den Markt gebildet. Bei der oben angefuhrten Ermittlung wurde unterstellt
und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Be-
rucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, sowie der aktuellen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt in der Stadt Minster, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 1/13 Mitei-
gentumsanteil an der unbebauten Liegenschaft Gemarkung Munster, Flur 105, Flur-
stick 381, Dorothea-Petersmann-Weg in 48147 Munster, von mir am Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 24.11.2025, ohne Berucksichtigung eines Sicherheitsabschlags, auf

insgesamt
700,00 €

(siebenhundert Euro)

festgestellt-
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54 Verkehrswert (Marktwert) des Flurstiicks 375 (Hausgrundstuick)

mit Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner keine Innenbe-
sichtigung ermdglicht. Aufgrund des Unbekannten der Raumlichkeiten und des aulie-
ren Erscheinungsbildes sowie des damit verbundenen Risikos, wird auf den zuvor er-
mittelten Verkehrswert (Marktwert) sachverstandigenseits ein Sicherheitsabschlag in

Hohe von 5 % vorgenommen. Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 680.000,00 €

1.5 % Sicherheitsabschlag - 34.000,00 €
646.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 646.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft Gemarkung Munster, Flur
105, Flurstuck 375, Dorothea-Petersmann-Weg 15 in 48147 Manster, wird von mir am
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.11.2025, unter Berucksichtigung eines Sicher-

heitsabschlags, auf insgesamt

646.000,00 €

(sechshundertsechsundvierzigtausend Euro)
Dies entspricht ca.4.425,00 €/m? Wohnflache.

festgestellt.
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5.5 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) des 1/63 Mit-

eigentumsanteil an dem Flurstiick 357 200,00 €
(Erholungsflache) ohne Sicherheitsab- i. W.: zweihundert Euro
schlag

Verkehrswert (Marktwert) des 1/13 Mit-

eigentumsanteil an dem Flurstiick 381 700,00 €
(Verkehrsflache ohne Sicherheitsab- i. W.: siebenhundert Euro
schlag

Verkehrswert (Marktwert) des Flur- 680.000,00 €

stiicks 375 (Hausgrundstuick) ohne Si- i. W.: sechshundertachtzigtausend Euro

cherheitsabschlag

Verkehrswert (Marktwert) des Flur-

stuicks des Flurstiicks 375 (Hausgrund- 646.000,00 €

. . . . i. W.: sechshundertsechsundvierzigtausend Euro
stiick) mit Sicherheitsabschlag

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit bei-
gemessen werden kann. Das Gutachten umfasst 63 Seiten, zuzuglich Foto- und Bau-
plananlagen und ist nur dem Zweck des Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des
Gutachtens sind ohne ausdriickliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugs-
weise, nicht zu verwenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim ver-

fassenden Sachverstandigen.

Munster, den 27.02.2026
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!
»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente

keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung

ubernommen.“
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