Vorbemerkungen zur Internetversion des Gutachtens

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese Version
unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen
enthalt.
In dem Originalgutachten sind auf3erdem enthalten:
» StralR3enkartenausschnitt
Stadtplanausschnitt
Flurkartenausschnitt
Fotos
Bauzeichnungsausschnitte
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Amtliche Schreiben

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlielende Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung
tubernommen.

Das vollstandige Gutachten kdonnen Sie nach telefonischer Riicksprache auf der
Geschéftsstelle des Amtsgerichts Muinster, Gerichtsstralle 2-6, 48149 Mdunster,
Telefon: (0251) 494 — 2900, einsehen.
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des 12,439/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Gemarkung Nienberge, Flur 29, Flurstiick 304, Geb&aude- und Freiflache, Fridericusstralle
1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84 in 48161 Minster, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und an einem Kellerraum; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 47.

Das Wohnungseigentum Nr. 47 ist verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem
Kraftfahrzeugabstellplatz Nr. 91 (oberer Stellplatz) in der Doppelstockgarage (Nr. 90/91).

Das gegenstandliche Wohnungseigentum Nr. 47 befindet sich im 2. OG des Hauses Von Schonebeck-
Ring 84. Der TG-Einstellplatz Nr. 91 befindet sich in der Tiefgarage im Bereich der Ein- und Ausfahrt.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Stichtag 20.06.2024 ermittelt mit rd.

103.000,00 €

(in Worten: einhundertdreitausend Euro).

Die Innenbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 47 wurde von dem beim Ortstermin
anwesenden Miteigentiimer verweigert, daher erfolgte die Bewertung nach Ricksprache mit
dem Amtsgericht aufgrund des aufleren Anscheins. Die fehlende Innenbesichtigung der
Wohnraume wird durch einen Risikoabschlag beriicksichtigt.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten. Das Gutachten wurde
in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Hausgeldkosten:

Bewertet werden soll ein Wohnungseigentum in einer
Groldwohnanlage.

FridericusstralRe 1, 3, 5
Von-Schonebeck-Ring 84
48161 Minster

Grundbuch von: Nienberge
Blatt-Nr.: 1773

Laufende Nr. des Grundstiicks: 1
Miteigentumsanteil: 12,439/1.000 MEA

Gemarkung: Nienberge

Flur: 29

Flurstick: 304

Wirtschaftsart: Gebéaude- und Freiflache

Lage: FridericusstraRe 1, 3, 5
Von-Schonebeck-Ring 84

GesamtgrolRe: 4.365 m?

Sondereigentum: Wohneinheit Nr. 47

Sondernutzungsrecht: TG-Einstellplatz Nr. 91

Die Hausgeldkosten des Wohnungseigentums Nr. 47 inkl.
Instandhaltungsriicklage belaufen sich auf 200,00 €/Mon.

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentimer und Hausverwalter

Auftraggeber:

Eigentimer:
(laut Grundbuch)

Hausverwaltung:

Amtsgericht Munster
GerichtsstralRe 2
48149 Minster

Auftrag vom 07. Februar 2024 (der Auftrag ruhte zwischenzeitlich)

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zum Eigentimer wurden ausschlie8lich in einem
gesonderten Anschreiben dem zustdndigen Amtsgericht
mitgeteilt.

Wohn + Stadtbau GmbH
Postfach 20 16 51
48097 Minster

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsentwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Derzeitige Nutzung:

Nachfolgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Das Wohnungseigentum ist leer stehend.

Die derzeitige Nutzung zu Wohnzwecken wird auch als
Folgenutzung angesehen.

20. Juni 2024

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

HilsstralRe 111 in 45772 Marl

Tel.: 02365 2045425
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Tage der Ortshesichtigungen:

Dauer der Ortsbesichtigungen:

Anmerkungen zu den Ortsterminen:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

20. Juni 2024 und 09. Juli 2024

20. Juni 2024
Beginn: 14.00 Uhr
Ende: 14.30 Uhr
09. Juli 2024
Beginn: 16.00 Uhr
Ende: 16.05 Uhr

Beim ersten Ortstermin am 20.06.2024 konnten die Tiefgarage,
der Kellerraum Nr. 47 und einige Gemeinschaftsraume des
Hauses Von-Schonebeck-Ring 84 besichtigt werden. Nicht
besichtigt werden konnte das gegensténdliche Wohnungseigen-
tum Nr. 47, weil der beim Ortstermin anwesende Miteigentiimer
den Wohnungsschlussel nicht dabei hatte.

Beim zweiten Ortstermin konnten die baulichen Anlagen nicht
betreten werden, weil der beim Ortstermin anwesende
Miteigentimer (gleiche Person), dem Sachverstéandigen einen
Platzverweis aussprach. Das Grundstiick musste somit
umgehend verlassen werden.

Zudem wurde dem Sachverstandigen untersagt die beim ersten
Ortstermin erstellten Innenaufnahmen und vom Grundstiick aus
erstellte AuRenaufnahmen im Gutachten zu verwenden.

Alle im Gutachten verwendeten AuRenaufnahmen wurden daher
von aufRerhalb des Bewertungsgrundstiicks erstellt.

Die fehlende Innenbesichtigung der Wohneinheit wird durch
einen Risikoabschlag beriicksichtigt.

Zu den Ortsterminen waren jeweils der im
Wohnungsgrundbuchblatt Nienberge Blatt 1773 Abt. I, Ifd. Nr. 4.2
eingetragene Miteigentimer und der Sachverstandige Volker
Riping anwesend.

e Auszug aus der StralBenkarte des Falk Stadtatlas® Grof3raum
Munsterland (MalRstab 1:150000)

e Auszug aus dem Stadtplan des Falk Stadtatlas® Grof3raum
Minsterland (Mal3stab 1:20000)

e Auszug aus der Flurkarte der Stadt Minster vom 26.03.2024

e unbeglaubigter Ausdruck des Wohnungsgrundbuchblattes
von Nienberge Blatt 1773, Seiten 1 — 7 von 10, vom
07.02.2024 mit letzter Anderung vom 16.10.2023

o zwei digitalisierte Bauakten vom Bauordnungsamt der Stadt
Miinster bestehend aus insgesamt 538 Seiten

e Bauzeichnungen (Ansichten, Grundrisse, Schnitte) aus
vorgenannten Bauakten

e Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses
flr Grundstiickswerte in der Stadt Munster

e Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der
Stadt Miinster, Stand 01.04.2023 (derzeitig aktueller Stand)

e Auskunft aus dem Altlastenkataster des Amtes fir
Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt Minster
vom 10.04.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungs-
amtes der Stadt Minster vom 11.04.2024

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstraRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Auskunft aus der Denkmalliste der Stadtischen
Denkmalbehdrde der Stadt Minster vom 02.04.2024
Auskunft zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Amtes flr Mobilitat und Tiefbau der Stadt Minster vom
27.03.2024

Planungsrechtliche Auskunft des Stadtplanungsamtes der
Stadt Mlnster vom 19.04.2024

erf. Informationen aus eigenen Datensammlungen

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

HilsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Stadt:

Lage:

Einwohnerzahlen:
Flachenausdehnung:

Wirtschatft:

Theater/Museen/Garten:

Naherholung/Freizeit:

Bildung:

Besonderheiten:

Nordrhein-Westfalen
Minster

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Mainsterland, in der
kreisfreien Stadt Munster.

Minster, gesamt: ca. 323.000 Einwohner, Quelle [a]
Munster, gesamt (303,1 km?)

Die Wirtschaft in Mduinster ist stark gepréagt vom Dienst-
leistungssektor. Zudem ist das produzierende Gewerbe und die
Landwirtschaft mit ca. 20 % vertreten.

Eine Vielzahl von Behérden, Gerichten, Banken, Versicherungen
sowie Wirtschafts- und Berufsverbanden sind im Stadtgebiet
ansassig.

In Miinster bietet u. a. das Theater ein sehr abwechslungsreiches
Programm.

Die Uni Mlnster unterhélt das Bibelmuseum, das Archéologische
Museum, das Geologisch-Paldontologische Museum, das
Mineralogische Museum und den Botanischen Garten.

Der Allwetterzoo, der Aasee und das Freilichtmuseum decken nur
einen kleinen Teil der Mdglichkeiten zur familienfreundlichen
Freizeitgestaltung ab.

In Minster sind Schulen jeder Art zu finden. Angefangen von
Grund-, Haupt- und Realschulen befinden sich auch mehrere
Gymnasien, eine Waldorfschule und eine Gesamtschule im
Stadtgebiet.

In den zehn Hochschulen sind zurzeit rd. 61.000 Studierende
eingeschrieben.

Die Aus- und Weiterbildung wird durch eine Vielzahl von
Berufsausbildungszentren abgerundet.

Minster gilt durch sein gut ausgebautes Netz an Radwegen als
Fahrradstadt. Es gibt ca. 500.000 Fahrrader in der Stadt.

Die Stadt hat einen kulturhistorisch bedeutsamen Stadtkern mit
zahlreichen erhaltenswerten Bauwerken wie z.B. Dom, Rathaus
und Schloss. Miinster ist zudem Bischofsitz.

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

HilsstralRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Uberortliche
Anbindung/Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Né&chstgelegene grol3ere Orte:

Landeshauptstadt:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:

Flughéfen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Offentliche Verkehrsmittel:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in

der Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen/Immissionen:

Topographie:

2.2 Gestalt und Form

Stral3enfront:
(siehe Anlage 3, Seite 1)

GesamtgrundstiicksgroRle:

Gesamtgrundstiicksform:

Osnabriick (ca. 53 km entfernt)
Rheine (ca. 41 km entfernt)
Ahlen (ca. 57 km entfernt)
Hamm (ca. 52 km entfernt)
Dortmund (ca. 71 km entfernt)
Recklinghausen (ca. 65 km entfernt)
Dusseldorf (ca. 143 km entfernt)

Autobahnanschlussstelle BAB 1 Miinster-Nord
(ca. 2 km entfernt)

Nienberge ist nicht an das Bahnnetz angeschlossen.

Munster/Osnabrick (FMO)
Dortmund/Wickede (DTM)

(ca. 22 km entfernt)
(ca. 59 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im &uReren Ortsteil von
Nienberge im westlichen Randbereich.

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich im Ortsteil.

Haltestellen des OPNV mehrerer Linien befinden sich auf dem
Von-Schonebeck-Ring in unmittelbarer Nahe.

Auf der Fahrstrecke befinden sich zudem mehrere Umsteige-
moglichkeiten zur Erreichbarkeit anderer Ortsteile oder
Nachbarstadte.

normale Wohnlage, keine unmittelbare Geschéftslage

Uberwiegend Wohnnutzung in offener, zwei- bis viergeschossiger
Bauweise

gering

eben

umlaufend rd. 172 m

4.365 m?
(nachfolgend Bewertungsgrundstiick genannt)

ungleichmaRiger Gesamtzuschnitt

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping

HilsstralRe 111 in 45772 Marl
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart, Ausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

umliegend um die Wohnanlage befinden sich mehrere
Kommunalstral3en, bei denen die Fahrbahnen allesamt mit
Schwarzdecke befestigt sind. Geh- und Radwege sind mit
Gehwegplatten oder Betonpflaster befestigt. Parkplatze sind
gepflastert.

In der Wohnanlage sind mit Waschbetonplatten befestigte
Gehwege vorhanden.

Die StralBenbeleuchtung ist umlaufend im normalen Umfang
vorhanden.

Stromanschluss

Frisch- und Abwasser

Gas aus offentlicher Versorgung
Telefon-Festnetzverbindung
Kabelanschluss

keine Grenzbebauung festgestellt

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation
insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Eine unbeglaubigte Abschrift aus dem Wohnungsgrundbuch von
Nienberge, Blatt 1773, Seiten 1 — 7 von 10 vom 07. Februar 2024
mit letzter Anderung vom 16. Oktober 2023 wurde vom
Sachversténdigen eingesehen.

Eintragungen im Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1

12,439/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Nienberge, Flur 29, Flurstiick 304, Gebaude- und Freiflache
Fridericusstralle 1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und an einem Kellerraum;
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 47.

Eigentumsbeschrankungen siehe Wohnungsgrundbuchblatt

Der jeweilige Eigentimer des hier gebuchten
Wohnungseigentums hat das Recht zur Nutzung des
Kraftfahrzeugabstellplatzes Nr. 91 (oberer Stellplatz) in der
Doppelparkergarage (Nr. 90/91).

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping HulsstraRe 111 in 45772 Marl Tel.: 02365 2045425
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Anmerkungen zu Abt. IIl:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Eintragungen in Abteilung Il:
Die Eintragung Ifd. Nr. 1 wurde geléscht.

Lfd. Nr.2zu 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Mdinster —
Zwangsversteigerungsabteilung —, 009 K 018/23). Eingetragen
am 28.04.2023.

Alle in Abteilung Il vorgenommenen Eintragungen werden
auftragsgeman in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Abhéngig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist
es moglich, dass mit dem Zuschlag alle im Grundbuch
eingetragenen Rechte erldschen, dem Ersteher die Immobilie
also (im Grundbuch) lastenfrei Gibertragen wird.

Es kann aber auch vorkommen, dass alle oder einzelne Rechte
in Abteilung Il und Ill bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im
Grundbuch bestehen bleiben, stellt das Gericht im
Versteigerungstermin fest. Wenn Rechte bestehen bleiben,
gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Erteilung des
Zuschlags auf den Ersteher tber.

Die kursiv gestellten Textteile sind Anmerkungen des
Sachverstandigen.

Eventuell in Abteilung Il eingetragene Grundpfandrechte sind in
diesem Gutachten weder aufgefiihrt noch bei der Bewertung
bertcksichtigt.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begunstigende Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen) sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten, Baulasten und Denkmalschutz

Altlasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Nach Auskunft des Amtes fur Grinflachen, Umwelt und
Nachhaltigkeit der Stadt Minster vom 10.04.2024 ist das zu
bewertende Grundstiick nicht im Kataster fur Altlasten und alt-
lastenverdachtige Flachen verzeichnet (vgl. Anlage 6, Seite 1).

Im Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes der Stadt
Minster sind zum Bewertungsgrundstiick mit Stand 11.04.2024
weder belastende noch begilinstigende Eintragungen vorhanden
(vgl. Anlage 6, Seite 2).

Nach Auskunft der Stadtischen Denkmalbehdrde der Stadt
Minster vom 02.04.2024 ist das Bewertungsobjekt weder in der
Denkmalliste, noch sind Bodendenkmaler vorhanden (vgl. Anlage
6, Seite 3).

Dipl.-Ing. (FH) Volker Riping
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Bauplanungsrecht
Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Die Flache des Bewertungsobjektes ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt.

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt zum Wertermittlungs-
stichtag kein giltiger Bebauungsplan vor. Die Bewertung erfolgt
nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile (vgl.
Anlage 6, Seiten 6 und 7).

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der vorliegenden
Bauunterlagen und nach Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Es
wurden vom Sachverstandigen zwei digitalisierte Bauakten des
Bauaktenarchivs der Stadt Minster mit insgesamt 538 Seiten
eingesehen.

Demnach wird gemaR:

e Bauschein Nr. 2738/75 vom 18.11.1976 zum Neubau eines
Terrassenhauses

e Rohbauabnahmeschein Nr. 2738/75 vom 23.11.1979 zum
Neubau eines Terrassenhauses

e Schlussabnahmeschein Nr. 2738/75 vom 18.05.1981 zum
Neubau eines Terrassenhauses

die bauordnungsrechtliche Zuléssigkeit der baulichen Anlagen

unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiucksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation:

Das Grundstick ist in der Wertigkeit des baureifen Landes
einzustufen.

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Minster vom
27.03.2024 ist das Bewertungsgrundstick als beitrags- und
abgabenfrei anzusehen (vgl. Anlage 6, Seiten 4 und 5).

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

angegeben, schriftlich eingeholt.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnungseigentum im Mehrfamilienhaus Von-Schonebeck-Ring 84

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes: viergeschossiges Gebaude
als Terrassenhaus mit Laubengangen
Drei- bzw. Funfspanner, als Hausgruppe ausgefuhrt
Das Gebaude ist voll unterkellert.

Flachdach

Baujahr: 1981 (gemafl Schlussabnahmeschein)

AuRRenansicht: Verblendfassade, Aufzugschachte mit Kunstschiefer (rot)
verkleidet

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen) gemal Baubeschreibung und Ortsbesichtigung

Konstruktionsart: konventionelle Bauweise
Fundamente: Stahlbeton

KG-Sohle: Beton

Kellermauerwerk: Mauerwerk

Erd- und Obergeschossmauerwerk: Mauerwerk
Decken: Stahlbetondecken

Dacheindeckung: Flachdach-Dachabdichtungen
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (vereinfachend hier nur Von-Schonebeck-Ring 84)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Keller
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

Treppenaufgang
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Gelander:

Dach
Dachkonstruktion:

Dachform:

o Treppenflur

Kellerflure

Aufzugschacht
Anschlussraum
Waschkeller

Keller der Wohneinheiten
Abstellkeller fur Mieter
Hausmeister

Fahrrader und Kinderwagen

Wohnungen Nr. 10 bis Nr. 12
Wohnungen Nr. 26 bis Nr. 30
Wohnungen Nr. 44 bis Nr. 48

Wohnung Nr. 47 bestehend aus:
Diele

Bad

Abstellraum

Wohnen

Schlafen

Terrasse

Wohnungen Nr. 57 bis Nr. 59

Estrich mit Betonanstrich (grau)

Mauerwerk mit Fugenglattstrich bzw. Wandputz und Anstrich
(weild)

Filigran-Deckenplatten, tlw. verspachtelt und mit Anstrich (weif3)
Stahlkellerfenster mit Gittereinsatz und Einfachverglasung
feuerhemmende Tiren (Stahlblatt und -zargen) zum

Treppenhaus, sonst kunststoffbeschichtete Mehrzwecktiiren mit
Stahlzargen

Treppe vom KG bis DG als Betontreppe mit Terrazzobelag

Putz mit Raufasertapete und Anstrich (weil3)

Putz mit Anstrich (weil3)

Stahlgeldnder mit Ober- und Untergurt aus Flachstahl und

senkrechten Fullstdben aus teilgedrehtem Quadratstahl.
Obergurt mit Kunststoffiberzug, Stahl mit Anstrich (weif3)

Betondecke

Flachdach
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Dacheindeckung: Dachabdichtung mit umlaufender Attika (Material und
Dammstéarke unbekannt)

Regenentwasserung: Innen liegende Dachentwasserung

Fenster und Tiren des Gemeinschaftseigentums

Hauseingangs- und verglaste Kunststoffrahmentiuren, tlw. mit feststehenden Seiten-

Laubengangtiren: elementen (wei3) mit Zweifachverglasung, Edelstahlgriffen/
Stangengriffen, Dreifachb&andern und Obentirschliel3ern

3.2.3 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Frischwasserversorgung und Abwasserinstallation

Frischwasserversorgung: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: Ableitung ins kommunale Abwasserleitungssystem

Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung: Gas-Brennwertkessel (laut Protokoll der Eigentimerversamm-
lung, Baujahr 2022)
Die Heizkdrper der Wohneinheit sind unbekannt. Es wird der
bauzeittypische Zustand bestehend aus Plattenheizkérpern mit
Thermostatventilen bericksichtigt.

Warmwasserversorgung: Die Warmwasserbereitung erfolgt gemaf ista-Verbrauchsab-
rechnung zentral aus der Heizungsanlage.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: o KellerauRRentreppen

¢ Kellerlichtschachte
e Terrassen und Laubengange

Besondere Einrichtungen: e Aufzuge

3.2.5 Beschreibung der Wohneinheit Nr. 47
Von der Wohneinheit lag eine Wohnflachenberechnung vor, daher wurde darauf zurlickgegriffen.
Die Wohnung konnte nicht betreten werden!

Raumaufteilung

Wohnflache: Diele 2,38 m?
Bad 2,58 m?

Abstellraum 1,01 m2

Wohnen 19,55 m2

Klche 1,32 m2

Schlafen 5,63 m?

Terrasse (zu 50 %) 5,99 m?

38,46 m?
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Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohnrédume:
Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidungen: unbekannt
Deckenbekleidungen: unbekannt

Fenster und Tilren

Fenster: Fenster und Terrassentir aus Kunststoffprofilen  mit
Zweifachverglasung als Festverglasung oder mit Drehkippbe-
schlagen
Rollladen: keine festgestellt

Fensterbanke innen: unbekannt
Fensterbanke auRen: unbekannt

Wohnungstur: Holztir (braun) mit geschlossenem Turblatt in Stahlzarge,
normale Qualitat und Ausfiihrung, Spion vorhanden

Innentiren: Unbekannt, es werden bauzeittypische Holztiren in Stahlzargen
angenommen

Elektro- und Sanitérinstallation

Elektroinstallation: Unbekannt, es wird eine bauzeittypische Ausflihrung mit
Schraub- und Kippsicherungen sowie FI-Schutzschalter, eine
ausreichende Anzahl an Steckdosen, Schaltern und Lichtaus-
lassen, Telefonfestnetz- und Kabelanschluss, angenommen.

Sanitére Installation: Unbekannt, gemaR Grundrisszeichnung der Wohneinheit ist das

kleine Bad (2,58 m?) mit einer Dusche, einem Handwaschbecken
und einem WC ausgestattet.

Kiichenausstattung als Zubehtr gemaf § 97 BGB

Kiichenausstattung: unbekannt
Eine Einbaukiiche wurde in der Wertermittlung nicht
bericksichtigt.

Grundrissgestaltung, Belichtung und Besonnung

Grundrissgestaltung: zweckmaRig als Singlewohnung

Belichtung und Besonnung: normal, den FenstergroRen und der Wohnungsausrichtung nach
Sudwesten nach zu urteilen

3.2.6 Durchgefuhrte Modernisierungen, Mainahmen zur Warmedammung

Durchgefiuihrte Modernisierungen, Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2022 von einer Ol-
MalRnahmen zur Warmeddmmung: Heizungsanlage auf eine Gasheizungsanlage umgebaut.

Die Fenster und Haustliren wurden erneuert (Einbau unbekannt).
Laut den Protokollen der Eigentimerversammlungen wurden
Leitungen erneuert. Zudem wurden tlw. Aufzugsanlagen repariert

und Terrassen saniert.

Das Tor der Tiefgarage wurde augenscheinlich erneuert.
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Vorgenannte Arbeiten erheben keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit.

Ein Energieausweis lag zur Wertermittlung nicht vor.

3.3 Tiefgarage

Im Zentrum der Wohnanlage ist eine Tiefgarage vorhanden. Die einzelnen TG-Einstellplatze wurden als
Doppelparker ausgefuhrt und im Sondernutzungsrecht den jeweiligen Wohneinheiten zugeordnet.

Die Tiefgarage ist Uber eine Rampe vom Von-Schonebeck-Ring erreichbar. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt
durch ein Sektionaltor.

Auf eine ndhere Beschreibung der Tiefgarage und der ubrigen Wohnhé&user wird vereinfachend
verzichtet.

3.4 Aulenanlagen

Die Gesamtanlage ist parkahnlich angelegt.

Die Freiflachen sind mit gro3flachigen Rasenflachen und vereinzelten Pflanzbeeten mit verschiedenem
Strauchwerk ausgefuhrt. An den Hauseingéngen befinden sich Fahrradstander und Milltonnenplétze,

die mit blickdichten Hecken umgeben sind.

Die Gesamtanlage macht insgesamt einen funktionalen und gepflegten Eindruck.

3.5 Baumaéngel/Bauschaden und wirtschaftliche Wertminderung
3.5.1 Baumangel/Bauschaden, Instandhaltungsstau

Bauméangel/Bauschaden, Die Gemeinschaftsraume, der Kellerraum der Wohneinheit Nr.
Instandhaltungsstau: 47 und die Tiefgarage konnten besichtigt werden.

Hier wurden keine Bauschéaden festgestellt, die tiber das tbliche
Mal der Alterswertminderung hinausgehen.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass Sanierungs-
arbeiten an einzelnen Terrassen anderer Wohneinheiten
ausgefuhrt wurden. Es wurde davon ausgegangen, dass diese
keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjektes
haben.

Der Zustand der Wohneinheit konnte nicht geprtft werden.

3.5.2 Wirtschaftliche Wertminderung der Wohn- und Nutzeinheit
Wirtschaftliche Wertminderung: An dieser Stelle erfolgt keine wirtschaftliche Wertminderung.

Dennoch wird fur die fehlende Innenbesichtigung der
Wohneinheit am Ende des Gutachtens ein Risikoabschlag auf
die Innenausstattung vorgenommen.

Gebaudezustand: Nach der Teilbesichtigung und dem auf3eren Anschein nach zu
urteilen, wird die Wohnanlage ordnungsgemalfd bewirtschaftet
und macht einen normal gepflegten Eindruck.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des 12,439/1.000 Miteigentumsanteils
an dem Grundstick Gemarkung Nienberge, Flur 29, Flurstick 304, Gebaude- und Freiflache,
FridericusstraBe 1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84 in 48161 Mdunster, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung und an einem Kellerraum; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 47
und dem Sondernutzungsrecht an dem Kraftfahrzeugabstellplatz Nr. 91 (oberer Stellplatz) in der
Doppelstockgarage (Nr. 90/91), zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 ermittelt.

Grundstiucksdaten:

Wohnungsgrundbuch, Geb&aude- und Freiflache
Fridericusstral3e 1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84

Wohnungseigentum mit Kellerraum Nr. 47, Sondernutzungsrecht TG-Stellplatz Nr. 91

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Nienberge 1773 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache:
Nienberge 29 304 4.365 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittiungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen ware".

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere Verfahren an. Die
maoglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachversténdigen, das flr die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetesten)
Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren

o das Ertragswertverfahren und

. das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland — wie nachfolgend noch ausgefihrt wird —
grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.
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Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung
und Beurteilung der fur marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Ausgangsdaten (das
sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittiungen)
sowie der Erlauterung der auf dem Grundstiicksmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick gehért, im
gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehen Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und
der Begrindung des gewdahlten Untersuchungsweges.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung der Wahl der angewendeten
Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit® dieses Verkehrswert-
gutachtens.

4.2.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem
Grundsticksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdoglichst weitgehend
voneinander unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Rechen-
probe; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders und
des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. 8194 BauGB), d.h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundsticksnutzung nach dem nachsten (noétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser
wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundsticke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungs-
verfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméafige Umsetzungen des
Preisvergleichs. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

Fur die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. Marktkonformitat ihrer Ergebnisse) garantieren GréR3en sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren
benannt.

Vergleichswertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verflgbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungsko-
effizienten — Vergleichskaufpreisverfahren oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend
definierte  Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen) —
Vergleichsfaktorverfahren

Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktibliche Mieten

Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren

vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungswertermittiung
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Hinweis:

Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensmalige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermal3en (nur) so
marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend grof3e Zahl von
geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung standen.

4.2.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preishildung fir den Grund und Boden orientiert sich im Geschéftsverkehr vorrangig an allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise
fur unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort getrennt
vom Wert der Gebdude und Auf3enanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den oOrtlichen Verhéaltnissen

e der Lage und

¢ des Entwicklungszustandes gegliedert und

¢ nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

o der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. 8§ 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV
21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. nachfolgender
Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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4.2.4 Bewertung des Grundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begrindet, weil

e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV 21 vorgeschrieben ist (vgl. 8 6 Abs. 1
ImmoWertV 21); und demzufolge

e (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten* der Wertermittlung i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. ImmoWertV 21) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfligbar sind.

Hinweis:

(Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten* ist ein Wertermittlungsverfahren
ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt die Anforderungen, die der
Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren
Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswabhlkriterium ,Kaufpreishildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertrags-
wertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt

handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies wird wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die
Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen
Fordermittel.

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten stehen die fir marktkonforme
Ertragswertermittlung erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verfugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung
unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréf3en (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken.

Das Ertragswertverfahren wird als favorisiertes Bewertungsverfahren angesetzt, weil die zu diesem
Verfahren vorliegenden erforderlichen Daten in guter Qualitat zur Verfigung standen
(Wohnflachenberechnung, ortlicher Mietspiegel und Liegenschaftszinssatz).

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) werden solche bebauten Grundstlcke
vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhéangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt anzusehen.
Dennoch kann das Verfahren nicht angesetzt werden, weil der erforderliche Sachwertfaktor nicht zur
Verfligung stand.
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Vergleichswertverfahren

Fur manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die
fur vergleichbare Objekte gezahlte oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise
bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fir derartige Objekte dann an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das Vergleichswert-
verfahren (gem. 88 24 — 26 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Das Vergleichsfaktorverfahren wird lediglich zur Plausibilisierung herangezogen, weil sich die
Vergleichsfaktoren nur sprunghaft verandern und sich in Ubergangen nicht gleitend anpassen.

4.3 Bodenwertermittiung

Abweichungen des einzelnen Grundstickes in den wertbestimmenden Eigenschaften- wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenwert. Fir bebaute
Grundstuicke kdnnen besondere marktbedingte Gegebenheiten gelten.

4.3.1 Angaben zum Bodenrichtwert und seine beschreibenden Merkmale

Lage und Wert des Bodenrichtwertes

Gemeinde: Munster
Postleitzahl: 48161
Gemarkungsname: Nienberge
Gemarkungsnummer: 5022

Ortsteil: Nienberge
Bodenrichtwerthummer: 4
Bodenrichtwert: 600 €/m? (ebf.)
Stichtag des Bodenrichtwertes: 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: beitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

Geschosszahl: =1

Tiefe: 30m

Flache: 600 m?

Bemerkung: ab 3 Einheiten: WGFZ bis 1,0, andernfalls Anpassung mittels

Umrechnungskoeffizienten

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
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4.3.2 Ermittlung des Bodenwertanteils

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks
Flur: 29

Flurstiick: 304

Beitragszustand: beitragsfrei
baureifes Land

4.365 m?

Entwicklungsstufe:
Grundstucksflache:

tats. Nutzung:
bebaut.

Das Flurstlick ist mit einer Wohnanlagen und einer Tiefgarage

Ermittlung des Bodenwertanteils

Bodenrichtwert, beitragsfrei (ebf.) 600,00 €/m?2
im Bodenwert nicht enthaltene Beitrage x 0,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
Anpassung an Stichtag 20.06.2024% + 0,00 €
beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 600,00 €/m?
Ausrichtung des Gartens nach Westen? x 1,00
lageangepasster beitragsfreier Bodenrichtwert am Stichtag = 600,00 €/m?2
Anpassung an die Nutzung® X 1,00
Anpassung an die Geschosszahl, Tiefe und Flache? X 1,00
WGFZ-Anpassung® x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?
Zu-/Abschlage t 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 600,00 €/m?

Grundsticksflache

X 4.365,00 m?2

= 2.619.000,00 €

Beitrage

Zu-/Abschlage * 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 2.619.000,00 €
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende - 0,00 €

Bodenwert

= 2.619.000,00 €

bezogen auf den Miteigentumsanteil 12,439 /1.000 MEA

= 32.577,74 €

Bodenwertanteil, gerundet

rd. 32.600,00 €

Anmerkungen zu den Anpassungen:

1 Der Bodenrichtwert ist in den letzten beiden Jahren konstant geblieben. Fur das laufende Jahr wird
keine Steigerung erwartet, sodass keine Anpassung des Richtwertes an den Stichtag erforderlich

ist.
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2 Bei Wohnbaugrundstiicken wird die Ausrichtung des Grundstiicks, insbesondere die Orientierung
des strallenabgewandten Gartens oder der Schwerpunkt der Wohnungsausrichtung zur
Himmelsrichtung berticksichtigt. Im Bodenrichtwert ist die Ausrichtung nicht beriicksichtigt. Es ist
daher nahe liegend, dass Grundstiicke mit Nordausrichtung gegeniiber Grundstiicken mit
Sudausrichtung im Wert geringer anzusetzen sind. Bei dem Bewertungsobjekt wird die Ausrichtung
nach Westen weder mit einem Zu- noch einem Abschlag bertcksichtigt.

3) Der Bodenrichtwert ist fiir die allgemeine Wohnnutzung ausgelegt, welche mit dem Bewertungs-
objekt Ubereinstimmt. Eine Anpassung des Richtwertes an die Nutzungsart ist somit nicht
erforderlich.

4 Die Geschosszahl, Tiefe und Flache des Grundstlicks gelten fir Ein- und Zweifamilienhduser und
sind bei Wohnanlagen ab drei Wohneinheiten nicht zu beriicksichtigen.

5 Die Berechnung der WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) wurde mit 1,0 festgestellt. Somit
ist der Bodenrichtwert gemafR den Angaben aus dem Grundstiicksmarktbericht ohne Anpassungen
ansetzbar (vgl. Grundstiicksmarktbericht Mlnster 2024, Seite 30).

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Stagnation
erwartet) und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstéande, wird der Bodenwertanteil zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 auf 32.600,00 € geschatzt.

4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins
Besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die
Bewirtschaftung einschlieR3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafur gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (ins Besondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
-(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (ins Besondere der Gebaude)
auszugehen. Als markttblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertréage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsadchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder
werden fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die fir eine Ubliche Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rulcksténde von Mieten, Pachten und sonstige Einnahmen oder durch
vorlibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als
Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
“tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”™ zugrunde gelegt. Dies wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &ulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschaden-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhende Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o0.4.
Funktionsprifungen, Vorplanungen und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinsséatze auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéude Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (Stck.) (€/m2) €) €)
MFH Wohneinheit Nr. 47 | 38,46 8,61 331,14 3.973,68
Tiefgarage TG-Stellplatz Nr. 91 1 50,00 600,00
Summe 381,14 4.573,68

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag leer stehend. Die Ertragswertermittiung wird auf

der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,07 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,7 % von 32.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,7 % Liegenschaftszinssatz
und n= 37 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e Renovierungs- und Instandsetzungsarbeiten

e Werteinfluss der ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage sowie sonstige,
den Grundstuickswert beeinflussenden Abgaben

e Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Miete

Ertragswert

4.573,68 €

1.192,22 €

3.381,46 €

554,20 €

2.827,26 €

27,297

77.175,72 €
32.600,00 €

109.775,72 €
0,00 €

109.775,72 €

0,00 €
0,00 €

0,00

rd.

109.775,72 €
110.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir nicht durchgefuhrt, sondern aus den
Bauunterlagen des Bauordnungsamtes der Stadt Minster Ubernommen. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktibliche Nettokaltmiete

Die marktiibliche Nettokaltmiete, die in vorstehender Ertragswertberechnung Anwendung gefunden hat,
wurde auf Grundlage des zum Wertermittlungsstichtag gultigen Mietspiegels der Stadt Minster (Stand
01.04.2023) ermittelt.

Wohnungsmiete

Einflussgrof3en Wert der Mietwert
EinflussgrofRen

Basismiete aus Tabelle:
Baualtersklasse, Gruppe Ill, Wohnungen in 8,44 €/m?
Gebauden, die von 1975 bis 1984 bezugsfertig
wurden

Zuschlag aus Tabelle 4 fir wenige Moderni- +2%
sierungsmalnahmen

Summe der Zu- und Abschlage: +2 % + 0,17 €/m?
Mietwert laut Mietspiegel: rd. 8,61 €/m?
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf die Einheit [€/m?] Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass das Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die Bewirtschaftungskosten basieren auf der |II.
Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.12.2015, aktualisiert gemaf
Anlage 3 ImmoWertV 21 auf den 01.01.2024.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten
Wohnungseigentume: 420,00 €/Jahr
Garagen oder &hnliche Einstellpléatze: 46,00 €/Jahr
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Instandhaltungskosten
Wohneinheiten: 13,80 €/m2 Wohnflache pro Jahr
Tiefgarageneinstellplatz: 104,00 €/Einstellplatz pro Jahr

Mietausfallwagnis
Mietwohn- und gemischt genutzte Grundstiicke: 2 % der Nettokaltmiete

Angesetzte Verwaltungskosten:

Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnungseigentume 1 Stck. | x 420,00 €/Stck. | = 420,00 €
Garagen oder dhnliche Einstellplatze 1 Stck. | x 46,00 €/Stck. | = 46,00 €
z 466,00 €
Angesetzte Instandhaltungskosten:
Wohn-/Nutzungsart Anzahl Kostenansatz Summe:
Wohnung 38,46 m? X 13,80 €/m? = 530,75 €
Tiefgarageneinstellplatz 1 Stck. | x 104,00 €/Stck. | = 104,00 €
z 634,75 €
Angesetztes Mietausfallwagnis:
Wohn-/Nutzungsart Ansatz Kostenansatz Summe:
Wohn- und Mischnutzungen 2 % X 4.573,68 € = 91,47 €
z 91,47 €
Summe Bewirtschaftungskosten: = 119222 €
prozentualer Anteil vom Rohertrag = 26,07 %

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gebaudealter

Die Schlussabnahme der Wohnanlage erfolgte am 18. Mai 1981. Die baulichen Anlagen sind somit rd.
43 Jahre alt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&audetyp zuzuordnen und wird konform zur Anlage 1 der
ImmoWertV mit rd. 80 Jahren angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer,
insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Wohnanlage

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Tats&chliches Gebaudealter: 43 Jahre
Restnutzungsdauer: 37 Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung

Fur die Bestimmung des Verkehrswertes ist sowohl beim Sachwertverfahren als auch beim
Ertragswertverfahren die Restnutzungsdauer ein wesentlicher Preis bestimmender Faktor. Bei
Gebauden, die bereits eine verhaltnismalig lange Standzeit aufweisen, bzw. Uber die Ubliche
Gesamtnutzungsdauer hinaus genutzt werden, konnen durchgreifende Modernisierungen und
Instandsetzungen die Restnutzungsdauer (RND) verlangern. Die Verlangerung der RND wird jedoch
nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende
und wirtschaftlich vernlinftige Erneuerungen.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse fiur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen ein Modell entwickelt, mit dem
allgemein die durch Modernisierung bedingte Verlangerung der RND von Gebauden plausibel und
nachvollziehbar bestimmt werden kann. Die so genannte Punktraster-Methode ist in Fachkreisen
anerkannt und liefert die zuverlassigsten Ergebnisse. Hierbei kann bei der Vergabe der Punkte auch
von der Punktzahl abgewichen werden und es kdnnen sachverstandig Teilpunkte vergeben werden.

Punktraster fur Modernisierungsmaf3nahmen

Modernisierungselemente Punkte Punkte
tats.

3
2

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRbdden, Treppen)

NN N ININ NS

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Erreichte Gesamtpunktzahl 4

(jeweils ein Punkt fuir die Erneuerung des Warmeerzeugers und allg. Instandhaltung)

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.
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Modernisierungs-
Modernisierungsgrad punktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Die so ermittelte Gesamtpunktzahl dient zur Bestimmung der modifizierten Restnutzungsdauer in
nachfolgend aufgeflihrter Tabelle. Fir altere Modernisierungen kénnen, falls vorher nicht beriicksichtigt
Teilpunkte vergeben werden.

Modifizierte) Restnutzungsdauer

Modernisierungsstandard (Gesamtpunktzahl aus vorgenannter Tabelle)
<1 ‘ 4 8 13 ‘ =218
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 Jahre 80 80 80 80 80
5 Jahre 75 75 75 75 75
10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 41 50 60
55 Jahre 25 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
> 80 Jahre 12 21 32 44 56

Die bisher getéatigten Modernisierungen bewirken noch keine wesentliche Veranderung der
Restnutzungsdauer. Im Hinblick auf die voraussichtliche Restnutzungsdauer wird das tatsachliche
Baujahr angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.
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Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des drtlichen
Gutachterausschusses unter Bericksichtigung der zu erwartenden Restnutzungsdauer und der
eingeschatzten Marktgéngigkeit des Bewertungsobjektes berlicksichtigt. Der regionale Liegenschafts-
zinssatz fur selbstgenutzte Wohnungseigentume wurde im Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt
Munster mit 1,7 % + 0,6 % angegeben. Dabei wurde eine mittlere Restnutzungsdauer von 40 Jahren
festgestellt. Da bei dem Bewertungsobjekt eine Restnutzungsdauer von 37 Jahren geschatzt wurde,
wird eine Anpassung fur nicht erfordelich gehalten. Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz fur das
Wohnungseigentum wird daher innerhalb der angegebenen Spannen und nach Einschatzung der
Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes im regionalen Markt mit 1,7 % angenommen.

4.4.5 Plausibilisierung des Verkehrswerts

Der ortliche Gutachterausschuss hat fir das Jahr 2024 Immobilienrichtwerte fiir den Teilmarkt
-Wohnungseigentume" abgeleitet und im Internet auf BORIS.NRW, dem zentralen Informationssystem
der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte lber den
Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen, veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein typisches
.Normobjekt“. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienrichtwert
wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser
Richtwertnorm sind mit Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Die durch den Gutachterausschuss abgeleiteten Immobilienrichtwerte

e sind bezogen auf einen Quadratmeter Wohnflache [€/m?] (berechnet nach
Wohnflachenverordnung)

¢ sind inklusive Bodenwert fir eine typische zum Objekt passende GrundstlicksgréRe; dariiber
hinausgehende Flachen wie z.B. Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen sind nicht
enthalten und zusatzlich zu berlcksichtigen

e beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatze etc.)

e beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Altlasten,
Wegerechte, Erbbaurecht)

e gelten fUr schadenfreie Objekte (vorhandene Bauméangel / Bauschdden muissen als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Anschluss bertcksichtigt werden)

Es wurden folgende Einflussfaktoren auf den Immobilienrichtwert festgestellt:

e Baujahr

e Wohnflache

e Balkon

e Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage
e Gerbaudestandard

e Mietsituation

e Wohnlage

Der Immobilienrichtwert fur Wohnungseigentume in der Richtwertzone betragt rd. 2.400 Euro pro mz2.
Dieser Richtwert ist bezogen auf ein Normobjekt mit den in der nachfolgenden Tabelle dargestellten
Merkmalen.

Mit Hilfe der vom Gutachterausschuss vero6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten werden die
abweichenden Eigenschaften zwischen dem Immobilienrichtwert und dem zu bewertenden Objekt
berucksichtigt.
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Eigenschaft Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 2.400,00 €/m?2

Gemeinde Minster

Immobilienrichtwertnummer 3

Baujahr 1965 1981 +4 %
Wohnflache 75 -84 m? 39 m? +4%
Balkon nicht vorhanden vorhanden +2%
Anzahl der Einheiten in der 13-29 59 — 4
Wohnanlage

Gebaudestandard mittel mittel 0%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0 %
Wohnlage mittel mittel 0%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn- 2

/Nutzflache (gerundet) BT

Immobilienpreis fir das Objekt 99.000,00 £

(gerundet)

Werteinfluss des Tiefgaragenein-

stellplatzes (vgl. Grundstiicksmarkt- 14.000,00 €

bericht Minster 2024, Seite 61)

Immobilienpreis (gerundet) 113.000,00 €

(Quelle: Immobilienrichtwertauskunft von BORIS.NRW)

Der auf das Bewertungsobjekt angepasste Immobilienrichtwert betragt rd. 2.550,00 €/m? Wohnflache
nebst Tiefgarageneinstellplatz und fuhrt zu einem Immobilienpreis von 113.000,00 €.

Der im Vorabschnitt ermittelte Ertragswert befindet sich im Bereich des Immobilienrichtwertes. Das
Ergebnis kann somit als plausibel angesehen werden. Der Ertragswert abziglich eines
Risikoabschlages wird als Verkehrswert angesehen.

4.4.6 Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Der Verkehrswert wurde fir dieses Bewertungsobjekt ausschlie3lich fur den Wertermittlungsstichtag
und den angegebenen Zweck ermittelt. Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohneinheit
mussten Annahmen beim Ausstattungsstandard, Zustand der Rdume und den technischen Anlagen
getroffen werden.

Es wurde daher ein durchgangig mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt. Beim Zustand der Rdume
und der technischen Anlagen wurde ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % des Immobilienpreises
ohne TG-Einstellplatz vorgenommen. Die wesentlichen Risikofaktoren sind hierbei das Bad und der
Verkehrsbelag der Terrasse. Beides sanieren zu muissen wirde etwa 20.000 € kosten. Da die
Alterswertminderung bei etwa 50 % liegt, wird etwa die Halfte des Betrages als Risikoanschlag
angesetzt.

Sicherheitsabschlag = 99.000,00€ x 0,10 = 9.900,00 €

Der Verkehrswert unter Berlcksichtigung des Sicherheitsabschlages betragt demnach:
113.000,00 € — 9.900,00 € = 103.100,00 € rd. 103.000,00 €
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4.4.7 Verkehrswert

Grundsticksdaten:

Wohnungsgrundbuch, Geb&aude- und Freiflache
Fridericusstral3e 1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84

Wohnungseigentum mit Kellerraum Nr. 47, Sondernutzungsrecht TG-Stellplatz Nr. 91

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.:

Nienberge 1773 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache:
Nienberge 29 304 4.365 m?

Der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des 12,439/1.000 Miteigentumsanteils an dem
Grundstiick Gemarkung Nienberge, Flur 29, Flurstiick 304, Gebaude- und Freiflache, Fridericusstralle
1, 3, 5, Von-Schonebeck-Ring 84 in 48161 Minster, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung und an einem Kellerraum; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 47 und dem
Sondernutzungsrecht an dem Kraftfahrzeugabstellplatz Nr. 91 (oberer Stellplatz) in der
Doppelstockgarage (Nr. 90/91), wurde entsprechend des Ertragswertes und der Plausibilisierung durch
den Immobilienpreis zum 20.06.2024 mit rd.

103.000,00 €

(in Worten: einhundertdreitausend Euro)

geschatzt.

Die Innenbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 47 wurde von dem beim Ortstermin
anwesenden Miteigentimer verweigert, daher erfolgte die Bewertung nach Rucksprache mit
dem Amtsgericht aufgrund des &ufleren Anscheins. Die fehlende Innenbesichtigung der
Wohnraume wurde durch einen Risikoabschlag beruicksichtigt.

Als Sachverstandiger bescheinige ich durch meine Unterschrift zugleich, dass mir keine
Ablehnungsgriinde bekannt sind, aus denen ich als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
bin oder meinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Marl, den 15. November 2024

Dipl.-Ing. (FH) Volker Ruping
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schéaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Héhe des
fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer
von 6 Monaten.

Ein einmaliger Ausdruck eventueller im Internet veroffentlichten PDF-Dateien ist nur zur Eigennutzung
erlaubt. VeraufRerungen der Ausdrucke oder monetéare Verwertung des Inhalts sind untersagt.
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5 Literatur, Arbeitsmittel, Rechtsgrundlagen
5.1 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand 2024

[3] Kleiber, Wolfgang und Simon, Jirgen:
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 5. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, KoIn

5.2 Verwendete Arbeitsmittel bzw. Informationsquellen

[a] Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Minster
Grundsticksmarktbericht der Stadt Munster 2024

[b] Stadt Minster
Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Minster (Stand 01.04.2023)

5.3 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 221)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wert-ermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2805)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 72)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
Kélteerzeugung in Gebéauden (Geb&audeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

1. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)
vom 17. Oktober 1957 (BGBI | S. 1719), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. I S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI.
| S. 2614)

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 2022
(BGBI. | S. 1982)
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WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil IIl,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch Artikel 24
des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: StraRenkarte im MaRRstab 1:150000
Anlage 2: Stadtplan im Maf3stab 1:20000

Anlage 3: Auszug aus der Flurkarte von Minster
Anlage 4: Fotoilibersichtsplan und AuRenaufnahmen
Anlage 5: Bauzeichnungen

Anlage 6: Amtliche Auskinfte
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