SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER

Gutachten

Unser Aktenzeichen:

Grundstiick:

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Ortstermine:

Wertermittlungsstichtag/
Qualititsstichtag:

AGM-177-23-MS

Scharnhorststr. 59 a, Teichstr. 2
48151 Muinster

Flur 207

Flurstiicke 63, 64, 403

Gemarkung Minster

Grundbuchblatt 8145 von Miinster

Amtsgericht Munster
Gerichtsstralle 6
48149 Minster

009 K 027/21

Feststellung des  Verkehrswerts
(Marktwerts) der bebauten Liegen-
schaft, Gemarkung Mdunster, Flur
207, Flurstucke 63, 64, 403, Scharn-
horststralle 59 a, Teichstralke 2 in
48151 Mdunster, fur das Zwangsver-
steigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft

Dienstag, 18.04.2023, 10:00 Uhr
Dienstag, 27.06.2023, 10:00 Uhr

27. Juni 2023

beantwortet.

Persoénliche Angaben, Namen und Daten sowie Fotos und einige weitere Anlagen
sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!

Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann nach telefonischer
Riicksprache bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Miinster (0251-494 2901)
eingesehen werden. Riickfragen zum Gutachten werden vom Unterzeichner nicht
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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Munster vom 09.02.2023 wurde der
Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung
der Gemeinschaft, fir das Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 8145 von
Munster, Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstlicke 63, 64, 403, Scharnhorststralle
59 a, Teichstralle 2 in 48151 Munster, ein schriftliches Gutachten uber den Ver-

kehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 18.04.2023 um
10:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem gemeinsam mit einem Miteigentimer sowie
einigen Mietern die zu bewertenden Raumlichkeiten zum Teil von innen besichtigt
wurden. Am Dienstag, den 27.06.2023 um 10:00 Uhr fand ein zweiter Ortstermin
statt, bei dem gemeinsam mit dem zweiten Miteigentimer und seinem Verfahrens-
bevollmachtigten sowie einigen Mietern die zu bewertenden Raumlichkeiten zum Teil
von innen besichtigt wurden. Bis auf drei Wohnungen konnten alle anderen Einheiten

von innen in Augenschein genommen sowie das Grundstlck besichtigt werden.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Minster der Grundbuchauszug mit

Abdruck vom 09.02.2023 als Kopie zur Verfugung gestellt.

Des Weiteren wurde mir vom Bauordnungsamt der Stadt Minster die Bauakte zur
Verfligung gestellt. Die vorliegenden Zeichnungen aus der Bauakte konnten von mir
im Rahmen der Ortstermine nur groRtenteils auf Plausibilitdt und 6rtlicher Uberein-
stimmung geprift werden, da durch die teilweise fehlende Innenbesichtigung nicht
alle Raumlichkeiten von innen besichtigt werden konnten. Die Berechnung der
Wohn- bzw. Nutzflache wird gréfitenteils anhand des ortlichen Aufmales bzw. teil-
weise anhand der vorliegenden Zeichnungen aus der Bauakte ermittelt. Ich weise
aber trotzdem darauf hin, dass geringe Abweichungen im Detail nicht ganzlich aus-

geschlossen werden kdnnen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-
stlickszustand) ist jeweils der Tag der zweiten Ortsbesichtigung, der 27.06.2023.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vollstandig unterkellertes,
dreigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus (Eckbebauung) mit ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden, welches Uber zwei Hauseingange erschlossen wird.
Es sind insgesamt 14 Wohnungen und ein Gastronomiebetrieb im Erdgeschoss vor-
handen, die groftenteils vermietet sind. Die Mietvertrage lagen dem Unterzeichner

nicht vor und wurden auch nachtraglich nicht Gbersandt.

Die Aufteilung rechts und links bei den Wohnungen ist jeweils mit Sicht vom Trep-

penhaus (Hof) aus gesehen.

Die Flurstiicke 63, 64 und 403 bilden keine wirtschaftliche Einheit und werden sepa-

rat bewertet.

Der Nachweis uUber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein solcher Energieausweis nicht vorgele-
gen. Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung lag dem Unterzeichner ebenfalls

nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, ein-
schliel3lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aul3enanlagen und sonstige

Anlagen.
Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale
(boG) gemal § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.2

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Minster
Bauzeichnungen aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Munster
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Munster mit Abdruck vom 09.02.2023

Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-

mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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

Bundesamtes in Wiesbaden

Einschlagige DIN-Normen
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2021)

Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

o Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2017]: 8. Auf-
lage;

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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¢ Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlcken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Nor-
malherstellungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR
2006 und ImmoWertV) in der zurzeit gultigen Fassung;

e Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte in der Stadt Minster.

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

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, ein-
schlieBlich seiner Bestandteile wie Auf3enanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstel-
lung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskunfte und Unterlagen der Ei-
gentimer und verschiedener anderer Stellen und Behdrden angewiesen. Hinsichtlich
der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende

Prufung im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht in jedem Fall moglich ist.

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

bestatigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vor-
handene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussa-
gen Uber Zerstorungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrlei-
tungsfral3, statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so
weit berucksichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden
Spezialunternehmens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden,
oder beim Ortstermin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die
baulichen Anlagen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-

schutterungen und ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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

rung zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen
Stellungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdricklich heraus-

genommen.

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 le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch
fur den qualitativen Zustand. Es sei denn das aus rechtlichen oder sonstigen Grun-
den ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mal3gebend ist. In
diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des

Objektes festzulegen.

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

der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Grundsticks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Be-
rechnungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Pacht- und Mietvertrage unter Familienangehdorigen, 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 Grundstlcken
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschliefRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnen-

den Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich 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

nachfolgend 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 ver-
fahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden
sind. Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandi-
gen Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage fur versicherungstech-
nische Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um
sicherzustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungs-

vorgangs oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berlcksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten
des Grundsticksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Ver-
kehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts bei dem Hausgrundstick
bzw. des Sachwerts bei den Verkehrsflachen sowie unter Einbeziehung geeigneter
Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Daten (insbesondere der Liegenschaftszins) und der
Mietspiegel der Stadt Munster, die, soweit vorhanden, bei allen Verfahren herange-

zogen werden.

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

der Modellkonformitat abgewichen wird.

»7Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung ibernommen.*

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 Regierungsbezirks Munster. Mit annahernd 319.000 Einwohnern ist Muns-
ter Oberzentrum flr ein Einzugsgebiet mit rund 1,2 Millionen Einwohnern. Die Stadt
ist Sitz zahlreicher Behorden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versicherun-
gen, sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie beherbergt
eine der groften Universitaten Deutschlands sowie eine Fachhochschule mit insge-
samt nahezu 45.000 Studierenden und ist Bischofssitz. Munster ist eine der am
starksten vom Dienstleistungssektor gepragten Stadte Deutschlands. Uber 75 % aller
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten sind im so genannten tertiaren Wirt-
schaftsbereich tatig. Mit einer Flache von fast 303 Quadratkilometern ist Munster au-
Rerdem eine der flachenmafig grofdten Stadte Deutschlands, hinter Koln, die zweit-
grofldte Grolstadt in Nordrhein-Westfalen. Mehr als die Halfte der Flache (ca. 152
Quadratkilometer) sind Agrar- und Grunflachen, 15 % (ca. 46 Quadratkilometer) wer-
den von Wald bedeckt. Die kreisfreie Stadt Munster besteht in ihrer jetzigen Ausdeh-
nung seit dem 01.01.1975, als der damalige Landkreis Minster aufgeldst und auf die

umliegenden Kreise und die Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Das zu bewertende Objekt liegt mittig in Minster, in der Nahe des Aasees und ist
ca. 1,3 km vom Stadtzentrum Munster entfernt. Das Grundstick wird von der
Scharnhorststrale und der TeichstralRe, zweier offentlicher Nebenstral’en, ver-
kehrsmaRig erschlossen. Die Grundstlicksgrofie betragt insgesamt 392 m? in ebener
Gelandestruktur mit einer zweiseitigen Stralenfront. Das Grundstlick ist unregelma-
Rig geschnitten, wie dem beigefugten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab

1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 1,3 km von Munster-Zentrum

ca. 6,5 km von der A1, Kreuz Munster-Nord

ca. 6,6 km von der A43+A1, Kreuz Munster-Sud
ca. 1,8 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 26,0 km vom Flughafen Munster/Osnabrick
entfernt in gunstiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Grundstuck ist mit einem dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshaus (Eckbe-
bauung) mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden bebaut, welches Uber zwei
Hauseingange erschlossen wird (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der Liegenschaftskar-
te). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus einer geschlossenen,
mehrgeschossigen Wohnbebauung (Mehrfamilienhauser) mit Ladenlokalen im Erd-
geschoss. Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende Liegen-

schaft befindet, als ,normal“ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit
mit dem PKW, wie auch mit dem o6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versor-
gung sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber

hinaus, befinden sich in der naheren Umgebung bzw. im Stadtzentrum Munster.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. 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 eingetragenen Rechte und Belastungen sind dem unterzeich-
nenden Sachverstandigen, bis auf die Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs,

nicht bekannt geworden.

Die Abmessungen der Flursticke sowie deren Bebauung ergeben sich wie folgt:

Flurstick | mittlere Breite mittlere Tiefe Bebauung
inm inm in %
63 12,00 4,00 0%
64 27,00 13,50 82 %
403 5,00 2,00 0 %

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

48151 Miinster , Westf, Scharnhorststr. 59 a

Ansee "

erseRig Hachd
{ ARy Tw;;i_gaiiml‘
Fkeingarten -;% [

i

Ausdehnung: 3.400 m % 3,400 m

2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-‘erlag. Er enthdlt u.a, die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt Alachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karke darf in cinem Exposeé genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachbzn im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdifentlichung durch Amitsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02320579 vom 26.10.2023 auf www.geoport.de: ein

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Selte 1
der aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/21, Scharnhorststrale 59 a, TeichstralRe 2, 48151 Munster Seite 13

2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen G‘

48151 Munster , Westf, Scharnhorststr. 59 a geoport

MaBstab (im Paplerdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
Orthophoto/ Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind hochaulbsendes, verzerrungsireie, mabstabsgetrews Abbikdungen der Erdoberfliche. Sie werden durch phologrammetrische
Verfahren In Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemaodells aus Lufthildern hergestellt, die als
Sonkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20cm. Die Lufthilder werden von der Bezirksregicrung Koln

Abteilung 7 - Geobasis NIW herausgegeben und liegen Machendeckend Mhr das gesambe Land Nordrhein- Westfalen vor und werden im MabBstab von 1:1.000
his 1:5.000 angeboten.

8] 200 m

Datenguelle
Geobasis NRW Stand; Akbuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dleses Dokument beruht auf der Bestellung 02320579 vom 26.10.2023 auf www.geoport.de: aln

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Selte 1
der aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

||

(Quelle: Stadt Munster)

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

http://www.geoportal.nrw.de

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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24

Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs:

Grundbuch von Miinster: Blatt 8145

Gemarkung: Munster

Flur: 207

Flurstick: | Grofle in m?% Wirtschaftsart und Lage:
63 51 Verkehrsflache,

Scharnhorststralle
64 335 Gebaude- und Freiflache,
TeichstralRe 2, Scharnhorststralle 59 a

403 6 Verkehrsflache,

TeichstralRe

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1:

Niel3brauch fur Eheleute a) und b) als Ge-
samtberechtigte gemall § 428 BGB; ein-
getragen gemaf Bewilligung vom 11. No-
vember 1997 gleichrangig mit Abt. Il Nr. 2
am 11. Dezember 1997.

Ifd. Nr. 2:

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
auf Ubertragung des Eigentums fiir a) und
b) als Gesamtberechtigte gemall § 428
BGB; eingetragen gemal} Bewilligung vom
11. November 1997 gleichrangig mit Abt.
[ Nr. 1 am 11. Dezember 1997.

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft ist an-
geordnet (Amtsgericht Mdunster,
9 K 27/21). Eingetragen am 02.11.2021.

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

des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berlcksichtigung.

Die Berechtigten der Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 sind jeweils verstorben, so dass auftrags-
gemal die Eintragung unter Ifd. Nr. 1 und Nr. 2 nicht mitbewertet werden.

2.5 Behordliche Auskiinfte:

Baulastenauskunft:
Nach Ruckfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Minster wurde dem Unterzeichner

schriftlich mitgeteilt, dass die Grundstiicke

- Scharnhorststr. 59 a, Teichstr. 2, Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstick 64,
- Scharnhorststr., Gemarkung Munster, Flur 207, Flursttick 63,
- Teichstr., Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstlick 403,

im Baulastenverzeichnis weder belastet noch begunstigt sind.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt
Muanster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstick
»~ocharnhorststral’e 59a und Teichstralde 2“ (Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstlck
63, 64 und 403) nicht im stadt. Altlasten-/ Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt - Stadtische Denkmalbehoérde -
der Stadt Mlnster schriftlich mitgeteilt, dass die Objekte Scharnhorststra’e 59a und
Teichstralde 2 nicht als Baudenkmal im Teil A der Denkmalliste eingetragen sind.

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

Nach Ruckfrage beim Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass die Immobilie in Muns-
ter, ,Scharnhorststralde 59a und Teichstralle 2 nicht mit 6ffentlichen Darlehen ge-
fordert wurde. Somit unterliegen die Objekte nicht den Bindungen, die sich aus dem
Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) ergeben.

ErschlieBungskosten:

Nach schriftlicher Auskunft vom Amt flr Mobilitat und Tiefbau der Stadt Munster wur-
de mitgeteilt, dass das Grundstlck Scharnhorststrale 59a, Teichstralle 2, Gemar-
kung Munster, Flur 207, Flursticke 63, 64, 403, aktuell durch die Scharnhorststral3e
und die Teichstralle erschlossen wird. Der ErschlieBungsbeitrag nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) ist erledigt.

Eine Kostenerstattung fur Ausgleichsflachen nach §§ 135 a-c des Baugesetzbuches

(BauGB) ist nicht zu leisten.

Strallenbaubeitrage sind zurzeit nicht offen. Wird die Scharnhorststrale oder die
Teichstralle jedoch erneuert, erweitert, verbessert oder in anderer Weise hergestellt,

wird hierfur ggf. ein Strallenbaubeitrag erhoben.

Der auf das Grundstuick entfallende Kanalanschlussbeitrag ist bezahlt.

Sollten fur das Grundstick neue Hausanschlusse erstellt oder bestehende Hausan-
schlussleitungen geandert werden, fallen hierfir Kosten an, die gemall § 9 Abs. 2
der Kanalbeitragssatzung der Stadt Mlnster nach tatsachlichem Kostenaufwand ab-

gerechnet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Minster schriftlich mit-
geteilt, dass das zu bewertende Grundstuck (Scharnhorststralle 59a, Teichstralle 2)
nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 (1) BauGB) liegt, so das

Vorhaben nach der vorhandenen Bebauung (§ 34 BauGB) zu beurteilen sind.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 40 (2) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher
wird der Bodenwert ohne Bertcksichtigung baulicher Anlagen fur ein fiktiv unbebau-
tes Grundstiick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte
darstellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen
Merkmalen des Bewertungsgrundstlicks, einschliellich des Erschliefungszustands
und der Grundstucksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertver-
haltnisse) und Qualitatsstichtag (Grundstlckszustand), bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der 6rtlichen Verhaltnisse unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlielBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstick). Die Auskunft Uber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt
Munster entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemafy § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richt-

wertkarte vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Minster, auf

2.250,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstlick, bei einer dreigeschossigen Wohnbebauung, mit

einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von 1,2, erschliefungsbeitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand
01.01.2023) bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der baulichen Ausnutzung bei dem Hausgrundstick (Flurstick 64) mit einer
vorhandenen WGFZ von 3,33, gegenluber dem Richtgrundsttick mit einer WGFZ von
1,2, wird laut Umrechnungskoeffizienten in der Tabelle 14 im Grundstlucksmarktbe-
richt 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Munster, fur
die Zone 2 ein Zuschlag von rund 78 % berucksichtigt. Die Flursticke 63 und 403
(Verkehrsflache) sind reine Wegeflachen und werden sachverstandigenseits jeweils
mit 10 % des zonalen Bodenrichtwerts in Ansatz gebracht. Ausgehend von dem in
der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenrichtwert, der fur das Grund-
stiick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist, stelle ich den Boden-
wert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 2.250,00 €/m?

Flurstiick 64 (Hausgrundstiick)

Zuschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der ab-
weichenden WGFZ, in Héhe von rund 78 % 1.755,00 €/m?

4.005,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsticksform und -grofe, der Erschlie-
Rung, der vorhandenen Bebauung, der Beschaffenheit und des ErschlieRungszu-
stands, ergeben sich mithin folgende Bodenwerte:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstlck: 64 335 m? 4.005,00 €/m? = 1.341.675,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 64 (Hausgrundstiick) rd. = 1.341.700,00 €
Flurstiick 63 (Verkehrsfldche)

Flurstlck: 63 51 m? 2.250,00 €/m?x 10 % = 11.475,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 63 (Verkehrsflache) rd. = 11.500,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Flurstiick 403 (Verkehrsfldche)

Flursttck: 403 6 m? 2.250,00 €/m*x 10 % = 1.350,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 403 (Verkehrsflache) rd.

1.400,00 €

2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende * Ein-IZweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG

'®) ke tilaaan Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
L a2 = Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? ® Daten der Gutachterausschiisse
I:I Richtwertzone = Forstwirtschafiliche Flache in £m? fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition » Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Ger:?:i:;d tEne » Flachen im Aufienbereich in £/m? [ = m UGl
€0 » Sonstige Flachen in €/m? 0 80 160 240 320
Quelle: © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2023

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigungen sowie die diesbezuglichen Aussagen der anwesenden Miteigentu-

mer, der Mieter und die 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 Ausfihrung im Baujahr und der Bauakte sowie die Aus-
sagen der anwesenden Miteigentimer wahrend der Ortstermine. Die Qualitat der
Bauausfuhrung konnte nur augenscheinlich geprift werden. Aus diesem Grund kann
hierfur keine Gewahr tbernommen 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 Zustand der Balkenkdpfe 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
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vollstandig unterkellertes,
dreigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus (Eckbebauung) mit ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden, welches Uber zwei Hauseingange erschlossen wird.
Das Objekt wurde, laut Bauakte, ca. 1952 in massiver Bauweise nach dem Krieg auf
den teilweise noch bestehenden Mauerresten des Kellergeschosses wiederaufge-
baut sowie nachtraglich in Teilbereichen umgebaut. Laut Bauakte wurde der Spitz-
boden in den Jahren zwischen 1991 und 1995 zu Wohnzwecken ausgebaut. Das
Gebaude ist dreigeschossig, vollstandig unterkellert und wird tber zwei Hauseingan-
ge erschlossen. Es ist mit einem Walmdach ausgestattet, welches mit Dachpfannen
gedeckt ist und Uber Rinnen jeweils mit Fallrohr entwassert wird. Das Dachgeschoss
und der Spitzboden sind zu Wohnzwecken ausgebaut. Die au’eren Wandflachen
sind verputzt und gestrichen. Die Beheizung sowie auch die Warmwasserbereitung
der Wohnungen und des Gastronomiebetriebes erfolgt jeweils Uber eine Gaskom-
bitherme. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand entspre-
chen Uberwiegend dem Standard von Objekten dieses Baujahres. Naheres ist der als

Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.

Bauweise: massive Mauerwerksbauweise, dreige-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss
und Spitzboden, mit insgesamt 14 Woh-
nungen und einem Gastronomiebetrieb im
Erdgeschoss

Unterkellerung: das Obijekt ist vollstandig unterkellert

Baujahr: ca. 1952 Wiederaufbau (It. Bauakte),
nachtraglich teilweise umgebaut; Ausbau
Spitzboden ca. 1991-1995 (It. Bauakte)

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Beton nach

statischer Berechnung

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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AulRenwande:

Warmedammung:

Geschossdecken:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich; Gauben
mit Schiefer bzw. Faserzementplatten ver-
kleidet

gemall den damals geltenden Bestim-
mungen; ein bedarfsorientierter bzw. ver-
brauchsorientierter Energieausweis hat
dem Unterzeichner zum Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

Stahlbeton

Mauerwerk; Rest unbekannt

Stahlbeton mit Kunststeinplatten und
Stahlgelander lackiert mit Mipolamhand-
lauf je Treppenhaus (ab dem EG); Stahl-
beton je Kellerabgang (zum KG); interne
Treppe als Stahlspindel mit Stahlgelander
lackiert (vom DG zum SB)

Dachstuhlkonstruktion aus Holz als
Walmdach mit Eindeckung aus Dachpfan-
nen; das Dachgeschoss und der Spitzbo-

den sind zu Wohnzwecken ausgebaut
Uber Rinnen- und Fallrohre
Kunststofffenster mit Isolierverglasung,

Dachflachenfenster aus Holz mit Isolier-

verglasung; Rest unbekannt

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER

www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/21, Scharnhorststral’e 59 a, Teichstralie 2, 48151 Munster Seite 24

Innentlren:

Oberboden:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Holztiren mit Holzzargen, teilweise mit

Glaseinsatz; Rest unbekannt

Estrich mit Textilboden, Fliesen, Laminat,

Linoleum; Rest unbekannt

verputzt, gestrichen, tlw. tapeziert, tlw.
gefliest, Fliesenspiegel; Buntsteinputz im

Treppenhaus; Rest unbekannt

verputzt, tapeziert, gestrichen; Rest unbe-

kannt

Elektroverteilung mit diversen Siche-
rungsautomaten und FI-Schaltern zu den
einzelnen Schaltkreisen, die Elektrounter-
verteilung befindet sich jeweils in den Ein-
heiten; Schalterprogramm in normaler

Ausstattung der Raume

Gastronomie im EG: zwei WCs mit
Waschbecken im Damen-WC sowie zwei
WCs, zwei Urinale und Waschbecken im
Herren-WC,;

Eingang Scharnhorststralle 59 a

1.0G links und rechts: jeweils unbekannt;
2.0G links: WC, Dusche, Waschbecken;
2.0G rechts: WC, Wanne, Waschbecken;
DG links: WC und Waschbecken im WC
im DG zzgl. WC, Urinal, Dusche, Wanne
und Waschbecken im Bad im SB;

DG rechts: WC, Wanne, Waschbecken;
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Heizung/Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Besondere Ausstattung:

Eingang Teichstralle 2

EG links: unbekannt;

EG rechts: WC, Dusche, Waschbecken;
1.0G links: WC, Dusche, Waschbecken,;
1.0G rechts: WC, Dusche, Waschbecken;
2.0G links: WC, Dusche, Waschbecken;
2.0G rechts: WC, Dusche, Waschbecken;
DG links: WC, Dusche, Waschbecken;

DG rechts: Dusche und Waschbecken im

Bad sowie separates WC mit Waschbe-
cken im WC

Gaskombitherme je Einheit, grofdtenteils
befinden sich diese jeweils in den Einhei-
ten; lediglich die Gastherme von der Gast-
ronomie ist im KG des Hauses Teichstra-
Re 2 bzw. von der Wohnung im DG links
(Eingang Scharnhorststralle 59a) ist in der

ehemaligen Waschkiche im DG

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber oOffentliche Kanali-
sation, Gas-, Strom- und Wasseran-
schluss sowie Telefon- und Kabelan-

schluss sind vorhanden

Kabelanschluss, tlw. Balkone, tlw. Einbau-

leuchten; Rest unbekannt
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Flurstiick 64 (Hausgrundstiick)

Der Hauseingang Scharnhorststrale 59a sowie auch der Gastronomiebetrieb im
Erdgeschoss werden jeweils Uber drei Stufen vom hier ebenfalls zu bewertenden
Flurstick 63 aus erschlossen. Der Hauseingang Teichstralle 2 wird vom Gehweg
aus Uber drei Stufen erschlossen. Die seitliche Wegeflache ist mit Pflastersteinen
ausgelegt. Die restliche, nicht bebaute und befestigte Grundstlicksflache hinter dem
Gebaude ist unbefestigt. Vom Gastronomiebetrieb aus gelangt man an der Rickfas-
sade Uber neun Stufen bzw. vom Treppenhaus der Teichstral3e 2 aus uber eine Stu-

fe jeweils in den hinteren Grundstucksbereich.

Flurstiick 63 (Verkehrsflache)

Das zu bewertende Flurstick 63 ist mit Gehwegplatten befestigt, ebenfalls sind hier

die beiden oben erwahnten Stufenanlagen zum Hauseingang Scharnhorststral3e 59a

und des Gastronomiebetriebes im Erdgeschoss vom Gebaude auf dem Flurstick 64.

Flurstiick 403 (Verkehrsfldache)

Das zu bewertende Flurstuck 403 ist vollstandig mit Gehwegplatten befestigt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein vollstandig unterkellertes,
dreigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus (Eckbebauung) mit ausgebautem
Dachgeschoss und Spitzboden, welches Uber zwei Hauseingange erschlossen wird.
Es sind insgesamt 14 Wohnungen und ein Gastronomiebetrieb im Erdgeschoss vor-
handen, die grofdtenteils vermietet sind. Die Aufteilung rechts und links bei den Woh-

nungen ist jeweils mit Sicht vom Treppenhaus (Hof) aus gesehen.

Eingang Scharnhorststra8e 59 a

Der Gastronomiebetrieb im Erdgeschoss hat einen separaten Eingang von aulen
und teilt sich auf in zwei Raume, Vorraum, Damen-WC, Herren-WC und Kuiche. Die
Wohnung im 1. Obergeschoss links ist, laut Zeichnung, angeordnet in Diele, Bad,

Klche, zwei Zimmer und Balkon. Die Wohnung im 1. Obergeschoss rechts gliedert
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sich, laut Zeichnung, in Diele, Bad, Kiche und zwei Zimmer. Die Wohnung im
2. Obergeschoss links besteht aus Diele, Bad, Kiche und zwei Zimmer. Die Woh-
nung im 2. Obergeschoss rechts teilt sich auf in Diele, Bad, Kiche und zwei Zimmer.
Die Wohnung im Dachgeschoss links ist angeordnet in Flur, WC, Kilche und Balkon.
Uber eine interne Treppe gelangt man vom Flur aus hoch in den ausgebauten Spitz-
boden, welcher sich gliedert in Wohnraum, Abstellraum, zwei Flure, Bad, zwei Zim-

mer und Balkon.

Eingang Teichstralle 2

Die Wohnung im Erdgeschoss links besteht, laut Zeichnung, aus Diele, Bad, Kiiche
und Zimmer. Die Wohnung im Erdgeschoss rechts teilt sich auf in Diele, Bad, Kiiche
und zwei Zimmer. Die Wohnung im 1. Obergeschoss links ist angeordnet in Diele,
Bad, Kiche, zwei Zimmer und Balkon. Die Wohnung im 1. Obergeschoss rechts
gliedert sich in Diele, Bad, Kiche, Abstellraum, zwei Zimmer und Balkon. Die Woh-
nung im 2. Obergeschoss links besteht aus Diele, Bad, Kiiche und zwei Zimmer. Die
Wohnung im 2. Obergeschoss rechts teilt sich auf in Diele, Bad, Kliche, Abstellraum
und zwei Zimmer. Die Wohnung im Dachgeschoss links ist angeordnet in Diele, Bad,
Klche und zwei Zimmer. Die Wohnung im Dachgeschoss rechts gliedert sich in Die-

le, zwei Abstellraume, WC, Bad, Kiche und zwei Zimmer.

Die raumliche Aufteilung entspricht dem heutigen Standard und ist als funktionell ge-
plant zu bezeichnen. Alle Raumlichkeiten sind ausreichend grof3 und Stellflachen
sind in normalen Mal® vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache bzw. Nutzflache zur
Verkehrsflache kann als gunstig bezeichnet werden. Beluftungs- und Belichtungs-
moglichkeiten der Raumlichkeiten sind grofdtenteils im normalen MalRe vorhanden,
wobei einige Bader innenliegend sind ohne naturliche Bellftung und Belichtung. Im
Dachgeschoss befindet sich eine ehemalige Waschkiiche. Naheres ist den als Anla-
ge beigefugten Grundrissplanen zu entnehmen. Der momentane aulere Zustand

des Gebaudes ist den als Anlage beigefugten Fotoaufnahmen zu entnehmen.
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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 flieRt in die Verkehrswertermittiung 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
Grundstlucksmarkt, ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfach-
te Methoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften
Bauleistungen oder uUberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch au-
Rere Einflisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht

haben. Eine unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.
An dem zu bewertenden Objekt konnte folgender Instandhaltungsrickstau erkannt
werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde Instandhaltung zurlckzufihren

ist. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Eingang Scharnhorststra8e 59 a

e Aus dem Kellerflur sind fachgerecht Gegenstande zu entfernen/entsorgen.

e Am Kellermauerwerk platzt teilweise der Wandputz ab.

¢ Im Treppenhauskopf sind abgetrocknete Wasserrander und Farbabplatzungen
unter der Decke erkennbar.

e Wohnung 2. Obergeschoss links: An den Wand- und Deckenflachen sind
fachgerecht Malerarbeiten durchzuflihren. Der Textilboden ist fachgerecht zu
erneuern. In der Wohnung ist ein starker Nikotingeruch vorhanden.

e Wohnung 2. Obergeschoss rechts: Am Sockel der AuRenwand sowie in einer
Fensterlaibung im Zimmer 2 ist jeweils ein Schimmelpilzbefall erkennbar.

e Wohnung Dachgeschoss links: An der Auflenwand in der Kiche ist, im Be-
reich der Balkontur, Schimmelpilzbefall vorhanden. Die Elektrofeininstallation
ist fachgerecht instand zu setzen. Die Wandleuchte am Balkon im Spitzboden
fehlt.
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Eingang Teichstralle 2

Wohnung Erdgeschoss rechts: Im Bad und in der Kiiche ist Schimmelpilzbefall
an den Wand- und Deckenflachen vorhanden. Ebenfalls ist in der Fensterlai-
bung in einem Zimmer Schimmelpilzbefall erkennbar.

Wohnung 1. Obergeschoss links: Die Bodenfliesen auf dem Balkon sind teil-
weise gerissen.

Wohnung Dachgeschoss links: Der WC-Deckel ist gerissen.

Wohnung Dachgeschoss rechts: An den Wandflachen sind in Teilbereichen
fachgerecht Malerarbeiten durchzufuhren. Ein Tarblatt fehlt. Der Laminatbo-
den wurde nicht fachgerecht verlegt.

Allgemein

Aus der ehemaligen Waschkuche im Dachgeschoss sind Gegenstande fach-
gerecht zu entfernen/entsorgen. Ebenfalls sind hier Wasserflecken an der De-
cke vorhanden.

Die Faserzementplatten an den Dachgauben sind in Teilbereichen fachge-
recht instand zu setzen.

Eine Regenrinne ist fachgerecht zu reinigen.

Teilweise sind Rippenheizkdrper vorhanden. (nachrichtlich)

Die Heizungsleitungen sind teilweise tUber Putz verlegt. (nachrichtlich)

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur vollstandigen Nutzung

der baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genannten Mangel, vom unter-

zeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, in HOhe

von 25.000,- € - ohne Obligo - geschatzt und als besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale in der nachfolgenden Berechnung, bertcksichtigt.

Es ist noch einmal anzumerken, dass mir bei den Ortsterminen der Zutritt in drei

Wohnungen nicht ermoglicht wurde. Eine Wirdigung und somit Bertcksichtigung

eines dort moglicherweise vorhandenen Instandhaltungsriickstaus, erfolgt in der

nachfolgenden Wertermittlung in Form eines Sicherheitsabschlags.
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3.4 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV, wie folgt definiert:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maldgeblichen Stichtag unter BerUcksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indi-
viduelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschieds-

betrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

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 Wohn- und
Geschaftshaus zu beurteilen, welches laut Bauakte ca. 1952 in massiver Bauweise
nach dem Krieg auf den teilweise noch bestehenden Mauerresten des Kellerge-
schosses wiederaufgebaut sowie nachtraglich in Teilbereichen umgebaut wurde. Der
Spitzboden wurde laut Bauakte ca. 1991-1995 zu Wohnzwecken ausgebaut. Unter
Berucksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemei-
nen Zustand der baulichen Anlagen wird, den o0.g. Grundsatzen entsprechend, daher
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 25 Jahren, bei einer theo-

retischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflache:

Die Berechnung der Wohnflache und der Nutzflache wird grofdtenteils anhand eines
ortlichen Aufmales bzw. der MalRe und Angaben der vorliegenden Zeichnungen aus
der Bauakte ermittelt. Ich weise aber trotzdem darauf hin, dass geringe Abweichun-
gen im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnen. Die Berechnung der
Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV), die Be-
rechnung der Nutzflache in Anlehnung der DIN 277. Das zu bewertende Objekt hat

insgesamt eine Wohn- bzw. Nutzflache von rund 836 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Eingang Scharnhorststral3e 59 a

Gastronomie Erdgeschoss Faktor: Flache:

Raum 1:

It. Zeichnung, jedoch abzgl. Anderung Eingang 54,01 m® x0,97 52.39 m?

Raum 2:

6,15%3,94 -0,457 0,55 23,98 m2  x 1,00 23,98 m?

Vorraum:

1,80 * (2,40 +2,50) * 0,5 441m? x1,00 4,41 m?

Damen-WC:

1,76 (3,70 +3,22) * 0,5 6,09m? x1,00 6,09 m?

Herren-WC:

1,74 * (3,84 +3,50)*0,5+1,49*1,00*0,5 713 m? x1,00 7,13 m2

Kiche:

2,7372,99+215*1,01+1,23*1,43 12,09 m2 x 1,00 12,09 m2
Zwischensumme: 106,09 m?

rd. 106 m?

Wohnung 1. Obergeschoss links

kein Zutritt; laut Zeichnung ahnlich Wohnung 2. Obergeschoss links,

jedoch zzgl. Balkon rd. 48 m?

Wohnung 1. Obergeschoss rechts

kein Zutritt; laut Zeichnung &hnlich Wohnung 2. Obergeschoss rechts rd. 51 m?

Wohnung 2. Obergeschoss links

Diele:

1,24 * (2,70 +3,18)*0,5+1,05* (1,09 + 0,30) * 0,5 +

1,03 * 2,53 6,98 m* x 1,00 6,98 m?

Bad:

2,66 *1,00-0,80*0,26 +0,76 * 0,71 299m?2 x1,00 2,99 m?
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Kiiche:
2,77 * 3,20+ 0,35 * 1,05 9,23 m?

Zimmer 1:
3,46 * 4,15 14,36 m?

Zimmer 2:
408*264-141*0,10-0,30*0,25+1,71*0,64 + 2,62
*0,47 * 0,5 12,27 m?

Zwischensumme:

Wohnung 2. Obergeschoss rechts

Diele:

(1,37+0,93)*0,5*2,96 + 2,64 * 1,54 * 0,5 5,44 m?2
Bad:

3,07*1,50-0,65*0,19-0,93*0,29-0,51 * 0,38 4,02 m2
Kiiche:

3,09 * 2,58 7,97 m?
Zimmer 1:

2,51*416-0,22* 0,59 10,31 m?
Zimmer 2:

420*1,72*0,5+480*1,56*0,5+0,90*0,10*0,5 +
510*4,00*0,5+3,14*1,84*1,84*0,5 22,92 m?

Zwischensumme:

Wohnung Dachgeschoss links zzgl. Spitzboden
Dachgeschoss

Flur:

3,00 *(2,35+2,14)*0,5+3,06*1,28*0,5+ 1,73 *0,22
*0,5-3,14*0,95 * 0,95 6,05 m?
WC:

0,76 *1,31-0,22*0,30 * 0,5 0,96 m2

Kiche:
420*266-158*0,13-0,38*1,25*0,5 10,73 m?

Balkon:
1,06 * (2,07 + 2,36) * 0,5 2,35 m?

Zwischensumme Dachgeschoss:

Spitzboden

Wohnraum:
It. Zeichnung und Berechnung aus der Bauakte 43,53 m?

Abstellraum:
1,31*1,69-1,31*0,11-1,31*0,95*0,5 1.45 m?

Flur 1:

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 1,00

x 0,50

x 0,97

x 1,00
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9,23 m?

14,36 m?

12,27 m?

45,83 m?
rd. 46 m?

5,44 m?

4,02 m?

7,97 m?

10,31 m?

22,92 m?

50,66 m?
rd. 51 m?

6,05 m?

0,96 m?

10,73 m?

1,18 m?

18,92 m?

42,22 m?

1,45 m?
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3,26 *2,05-3,26*0,12-3,26 *1,04*0,5 460m? x1,00 4,60 m?

Bad:

3,17 *2,30-0,40*1,00-2,77 *0,11 -2,77 * 0,95 * 0,5 527m? x1,00 5,27 m?

Flur 2:

449*208-4,49*0,17-4,49*1,04 *0,5 6,24m> x1,00 6,24 m?

Zimmer 1:

4,51 " 3,11 14,03 m? x 1,00 14,03 m?

Zimmer 2:

411*3,28-0,10*0,79-4,11*0,16-4,11*1,04 *0,5 -

2,08 *0,58*0,5 10,00 m?2 x 1,00 10,00 m?

Balkon:

2,37*2,09 495m? x0,50 2,48 m?
Zwischensumme Spitzboden: 86,29 m?

rd. 105 m?

Wohnung Dachgeschoss rechts

Diele:
(1,50+0,89)*0,5*2,94+249*1,72*0,5 565m2 x1,00 5.65 m2

Bad:
3,10*1,64-0,93*0,32-0,95*0,30-0,51*0,36 432m2 x1,00 4,32 m?

Kiche:
3,10 *2,68 -(2,68-1,01)*0,26 - (2,68-1,01)*0,96 *
0,5 7,07m? x1,00 7,07 m?

Zimmer 1:
2,67 *4,30-0,36 * 0,80 - (2,67 - 1,05) * 0,26 - (2,67 -
1,05) * 0,96 * 0,5 9,99 m2 x1,00 9,99 m?

Zimmer 2:
406*186*05+480*1,75*0,5+0,90*0,12*0,5 +
491*3,05*0,5+3,14*1,96*1,96 *0,5- (1,86 + 1,75)

*0,26-(1,86 +1,75)* 0,96 * 0,5 18,88 m*> x 1,00 18,88 m?
Zwischensumme: 45,91 m?
rd. 46 m?

Eingang Teichstralle 2

Wohnung Erdgeschoss links
kein Zutritt; laut Zeichnung ahnlich Wohnung 1. Obergeschoss links,
jedoch abzgl. Balkon und Flache vom Treppenhausflur rd. 42 m?

Wohnung Erdgeschoss rechts

Diele:

3,72* 1,61 599 m? x 1,00 5,99 m?
Bad:

1,23 * 3,563 - 0,55 * 0,46 4,09m? x1,00 4,09 m?
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2,20*3,41-0,34 0,92 7,19 m? x1,00 7,19 m?
Zimmer 1:

3,42 * 4,06 13,89 m2  x 1,00 13,89 m?
Zimmer 2:

3,68 4,17 -0,35*0,66-0,42 * 3,10 13,81 m? x 1,00 13,81 m?

Zwischensumme: 44 97 m?

rd. 45 m*

Wohnung 1. Obergeschoss links

Diele:

2,55 * 1,86 4,74m? x1,00 4,74 m?

Bad:

1,83 1,84 3,37 m? x1,00 3,37 m?

Kiche:

4,44 * 3,52 - 0,32 * 0,91 15,34 m? x 1,00 15,34 m?

Zimmer 1:

3,47 * 4,25 - 0,36 * 0,65 14,51 m?2 x1,00 14,51 m?

Zimmer 2:

2,99 * 4,26 12,74 m? x 1,00 12,74 m?

Balkon:

2,63 *1,55 4,08 m* x0,50 2,04 m?
Zwischensumme: 52,74 m?

rd. 53 m*

Wohnung 1. Obergeschoss rechts

Diele:

3,71 1,88 6,97 m? x1,00 6,97 m?

Bad:

1,19*2,77-0,49 * 0,75 293m2 x1,00 2,93 m?

Kiche:

2,22*3,51-0,3570,91 747m? x1,00 7,47 m?

Abstellraum:

1,45 * 0,63 0,91 m2 x1,00 0,91 m?

Zimmer 1:

3,44*4,10 14,10 m? x 1,00 14,10 m?

Zimmer 2:

2,95*4,22-0,35*0,64 12,23 m? x 1,00 12,23 m?

Balkon:

2,63 * 1,56 4,10m? x0,50 2,05 m?
Zwischensumme: 46,66 m?

rd. 47 m*
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Wohnung 2. Obergeschoss links
laut Zeichnung ahnlich Wohnung 1. Obergeschoss links, jedoch abzgl. Balkon

Wohnung 2. Obergeschoss rechts

Diele:

3,70 * 1,89 6,99 m2 x1,00
Bad:

1,18*2,72-0,53 * 0,93 272m? x1,00
Kiche:

2,22 * 3,54 -0,34 * 0,96 7,53m? x1,00
Abstellraum:

0,85*0,70 + 0,55 * 1,07 1,18 m?2 x 1,00
Zimmer 1:

3,40 4,15 14,11 m? x1,00
Zimmer 2:

2,92 4,28 -0,36 * 0,64 12,27 m?> x 1,00

Zwischensumme:

Wohnung Dachgeschoss links

Diele:

2,54 * 1,84 467 m? x1,00
Bad:

1,87 *1,79-0,52*0,10 330m2 x1,00
Kiche:

4,62*3,67-0,48*1,04-2,08%0,12-(4,62-1,04)*0,11
-(4,62-1,04)*1,01*0,5 14,00 m? x 1,00
Zimmer 1:

3,47 * 4,44 - 0,35 * 0,80 - (3,47 - 2,06) * 0,26 - (3,47 -

2,06) * 0,96 * 0,5 14,08 m*> x 1,00
Zimmer 2:

3,06 * 4,45 - (3,06 - 1,05) * 0,26 - (3,06 - 1,05) * 0,96 *

0,5 12,13 m? x 1,00

Zwischensumme:

Wohnung Dachgeschoss rechts

Diele:

6,75* 1,15 7,76 m* x 1,00
Abstellraum 1:

0,96 * 1,02 0,98 m? x1,00

Abstellraum 2:
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rd. 51 m?

6,99 m?

2,72m?

7,53 m?

1,18 m?

14,11 m?

12,27 m?

44,80 m?
rd. 45 m?

4,67 m?

3,30 m?

14,00 m?

14,08 m?

12,13 m?

48,18 m?
rd. 48 m?

7,76 m?

0,98 m?
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2,12*0,74 1,57 m2  x 1,00 1,57 m2

WC:

0,86 * 2,00 1,72m?  x 1,00 1,72 m?

Bad:

1,77 * 2,00 3,54m?> x1,00 3,54 m?

Kiche:

2,54*4,31-(2,54-1,04)*0,26 - (2,54 -1,04) *0,96 *

0,5 9,84 m* x1,00 9,84 m?

Zimmer 1:

3,06 *4,18-0,35* 0,68 - (3,06 - 1,04) * 0,26 - (3,06 -

1,04)* 0,96 * 0,5 11,06 m2 x 1,00 11,06 m?

Zimmer 2:

4,09 4,18 +2,63*0,12- (4,09 -2,09) * 0,26 - (4,09 -

2,09)*0,96 * 0,5 15,93 m?> x 1,00 15,93 m?
Zwischensumme: 52,40 m?

rd. 52 m?

Zusammenstellung der Wohn- bzw. Nutzflache:

Eingang ScharnhorststralBe 59 a

Gastronomie Erdgeschoss rd. 106 m?
Wohnung 1.0bergeschoss links rd. 48 m?
Wohnung 1.0bergeschoss rechts rd. 51 m?
Wohnung 2.0bergeschoss links rd. 46 m?
Wohnung 2.0bergeschoss rechts rd. 51 m?
Wohnung Dachgeschoss links zzgl. Spitzboden rd. 105 m?
Wohnung Dachgeschoss rechts rd. 46 m?

rd. 453 m?

Eingang Teichstralle 2

Wohnung Erdgeschoss links rd. 42 m?
Wohnung Erdgeschoss rechts rd. 45 m?
Wohnung 1.0bergeschoss links rd. 53 m?
Wohnung 1.0bergeschoss rechts rd. 47 m?
Wohnung 2.0bergeschoss links rd. 51 m?
Wohnung 2.0bergeschoss rechts rd. 45 m?
Wohnung Dachgeschoss links rd. 48 m?
Wohnung Dachgeschoss rechts rd. 52 m?

rd. 383 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittiung kdnnen gemall § 6 ImmoWertV folgende Bewertungs-

verfahren herangezogen werden.
- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichs-
preise, kdonnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundsticken kénnen 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 Grundstlicks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

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

ben, 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 Be-

wirtschaftungskosten, 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 Kostentibernahmen gedeckt sind, fin-
den keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbe-
trag 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 Grundsticksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sach-
verstandigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschuis-
sen aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroéffentlichten Daten fir die
Wertermittlung, 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
mietrechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundstlcks-
merkmale) der Ertragswert des Grundstiicks zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Wert-
ermittlung 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 Gebau-
des, ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2021) und den vorliegen-
den 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 Be-
wertungsobjekt in gleicher Grofde und vergleichbarer Bauweise am sel-
ben Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berlcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlas-
senen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen) kon-
nen die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefihrte
wesentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeits-
verhaltnisse 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 fur Grundsticks-
werte in der Stadt Munster keine Sachwertfaktoren gemafR § 21 Abs. 1
und 3 ImmoWertV abgeleitet hat, die dem zu bewertenden Objekt ent-
sprechen.

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 gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den. Der Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Bewertungsverfahren, unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahig-

keit, zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine auf Ertrag und Rendite
ausgerichtete Immobilie, welche entsprechend den Marktgepflogenheiten, auf Basis
des Ertrags- und des Vergleichswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des
Vergleichswertverfahrens lag dem Unterzeichner keine entsprechende Anzahl von
Vergleichskauffallen vor. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der
Stadt Munster abgeleiteten Liegenschaftszinssatze sowie die Mietpreisspannen des

qualifizierten Mietspiegels flr die Stadt Mlnster vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Ertragswertverfahrens bei dem Hausgrundstlck bzw. des Sachwerts

bei den Verkehrsflachen bewertet.
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4.1 Ermittlung des Sachwerts:

411 Sachwertberechnung:

Flurstiick 63 (Verkehrsflache)

Zeitwert der Befestigung: = 1.000,00 €
zzgl. Bodenwert nach 2.6.2 (Flurstick 63): = +11.500,00 €
= 12.500,00 €
Sachwert des Flurstiicks 63: rd. 12.500,00 €
Flurstiick 403 (Verkehrsfldche)
Zeitwert der Befestigung: = 120,00 €
zzgl. Bodenwert nach 2.6.2 (Flurstick 403): = +1.400,00 €
= 1.520,00 €
Sachwert des Flurstiicks 403: rd. 1.500,00 €
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4.2 Ermittlung des Ertragswerts:

421 Mietsondierung:

Flurstiick 64 (Hausgrundstiick)

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Die Mietvertrage lagen dem Unterzeichner nicht vor und wurden auch
nachtraglich nicht Ubersandt. Fur den Gastronomiebetrieb und die Wohnungen sollen

zurzeit folgende monatlichen Nettokaltmieten bzw. Mietzinsen gezahlt werden:

Eingang Scharnhorststral3e 59 a

Gastronomie Erdgeschoss 1.200,00 €
Wohnung 1. Obergeschoss links unbekannt

Wohnung 1. Obergeschoss rechts unbekannt

Wohnung 2. Obergeschoss links 306,78 €
Wohnung 2. Obergeschoss rechts 580,00 €
Wohnung Dachgeschoss links zzgl. Spitzboden (inkl. Kiiche) 800,00 €
Wohnung Dachgeschoss rechts (inkl. Nebenkosten und Kiche) 680,00 €

Eingang TeichstraRe 2

Wohnung Erdgeschoss links unbekannt
Wohnung Erdgeschoss rechts unbekannt
Wohnung 1. Obergeschoss links 600,00 €
Wohnung 1. Obergeschoss rechts unbekannt
Wohnung 2. Obergeschoss links 580,00 €
Wohnung 2. Obergeschoss rechts 580,00 €
Wohnung Dachgeschoss links (inkl. Kiiche) 550,00 €
Wohnung Dachgeschoss rechts (inkl. Nebenkosten) 600,00 €

Unter Berucksichtigung des BGB, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Munster
und der momentanen Angebotssituation auf dem Immobilienmarkt in Munster  wer-
den, aufgrund der Ausstattung und Lage des Bewertungsobjekts, folgende monatli-
chen Nettokaltmieten als marktiblich und vorausschauend erzielbar in der nachfol-

genden Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht:
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Eingang Scharnhorststralle 59 a

Lage:

Gastronomie Erdgeschoss
Wohnung 1. Obergeschoss links
Wohnung 1. Obergeschoss rechts
Wohnung 2. Obergeschoss links

Wohnung 2. Obergeschoss rechts

Wohn- bzw.
Nutzflache:

Wohnung Dachgeschoss links zzgl. Spitzboden

Wohnung Dachgeschoss rechts

Eingang Teichstrale 2

Wohnung Erdgeschoss links
Wohnung Erdgeschoss rechts
Wohnung 1. Obergeschoss links
Wohnung 1. Obergeschoss rechts
Wohnung 2. Obergeschoss links
Wohnung 2. Obergeschoss rechts
Wohnung Dachgeschoss links
Wohnung Dachgeschoss rechts

Summe

4.2.2 Bewirtschaftungskosten:

106 m?
48 m?
51 m?
46 m?
51 m?
105 m?
46 m?

42 m?
45 m?
53 m?
47 m?
51 m?
45 m?
48 m?
52 m?

Nettokaltmiete:

[€/m?]

11,30
11,30
11,30
11,30
11,30
10,50
11,30

11,30
11,30
11,30
11,30
11,30
11,30
11,30
11,30

[€/Monat]

1.197,80
542,40
576,30
519,80
576,30

1.102,50
519,80

474,60
508,50
598,90
531,10
576,30
508,50
542,40
587,60
rd. 9.362,80

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 (Anla-

ge 3) sowie dem Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grund-

stuckswerte in der Stadt Munster errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten

errechnen sich wie folgt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER

www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/21, Scharnhorststral3e 59 a, TeichstralRe 2, 48151 Munster

Instandhaltungskosten:
Wohnungen/Gastronomie

Verwaltungskosten:
Wohnungen

Gastronomie

Mietausfallwagnis:
Wohnungen

Gastronomie

13,50 € / m? Wohn- bzw. Nutzflache / Anno

344,00 €/ Stuck / Anno
3,0 % des Jahresrohertrags

2,0 % des Jahresrohertrags

4,0 % des Jahresrohertrags
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4.2.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen
Verkehrswerte von Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktub-
lich verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustédndigen Gutachteraus-
schusse (gemall § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke unter Berucksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27
bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Munster hat Liegenschafts-
zinssatze gemal § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundsticksmarktbericht 2023

veroffentlicht.

Far gemischt genutzte Gebaude (mit bis zu 50 % gewerblichen Rohertrag) wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,2 und einer Standardabweichung von 0,9 % angegeben.
Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je hoher die Restnutzungsdauer ist, desto hoher

ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Der zuvor aufgefiuihrte Liegenschaftszinssatz gilt als marktorientierter Zinssatz fur
typische Grundstlcke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Boden-
werte, Mieten, Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kdnnen sich aufgrund von
Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Berucksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
25 Jahren, der GrofRe und Lage des Bewertungsobjekts sowie der allgemeinen Lage
auf dem Grundstlicksmarkt in der Stadt Mlnster, kann hier unter Berucksichtigung
aller vorgenannten Faktoren von einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ausgegan-

gen werden.

Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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4.2.4 Ertragswertberechnung:

Flurstiick 64 (Hausgrundstiick)

Rohertrag / Anno gerundet:
9.362,80 €/ Monat x 12 Monate =112.354,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnungen/Gastronomie 13,50 €/m? x 836 m? = 11.286,00 €
b) Verwaltungskosten
Wohnungen 344,00 €/Stck x 14 Stck=  4.816,00 €
Gastronomie 3,0 % von 1.197,80 €
x 12 Monate = 431,00 €
c) Mietausfallwagnis
Wohnungen 2,0 % von 8.165,00 €
X 12 Monate = 1.959,60 €
Gastronomie 4,0 % von 1.197,80 €
x 12 Monate = 574,94 €
Zwischensumme: 19.067,54 €
Zwischensumme rd.: 19.068,00 € = - 19.068,00 €
Jahresreinertrag: = 93.286,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

1.341.700,00 € x 2,0 % = - 26.834,00 €
Reinertrag/ Anno: = 66.452,00 €
Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 19,52. Mithin ergibt sich:
66.452,00 € x 19,52 = 1.297.143,00 €
zzgl. Bodenwert: = 1.341.700,00 €

= 2.638.843,00 €
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Ubertrag

2.638.843,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: = - 25.000,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, hier des kapitalisierten Mietminderertrags (Under-
rent) fir zwei Wohnungen: = - 18.890,00 €

2.594.953,00 €

Ertragswert: rd. 2.595.000,00 €
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5.0 Verkehrswerte (Marktwerte):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 64 ohne Sicherheitsab-
schlag:

Ermittelte Werte:

a) Ertragswert 2.595.000,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Beto-
nung auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr®, mit anderen Worten gesagt, Ver-
kehrswerte werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angefuhrten Ermittlungen
wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt
besteht. Unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Faktoren, die fur die Verkehrs-
wertermittlung fur derartige Objekte von primarer Bedeutung sind, sowie der aktuel-
len Lage auf dem Grundsticksmarkt in Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert)
der bebauten Liegenschaft, Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstick 64, Scharn-
horststralle 59 a, Teichstralle 2 in 48151 Mdunster, von mir am Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 27. Juni 2023, ohne Berucksichtigung eines Sicherheitsabschlag,

auf insgesamt

2.595.000,00 €

(zwei Millionen finfhundertfinfundneunzigtausend Euro)

Dies entspricht ca. 3.104,00 € / m? Wohn- bzw. Nutzflache,
bzw. dem 23,10-fachem des Jahresrohertrags.

festgestellt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) Flurstick 64 mit Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner bei den Orts-
terminen bei drei Wohnungen keine Innenbesichtigung ermdglicht. Des Weiteren
wurden dem Unterzeichner auch keine Mietvertrage Ubermittelt. Aufgrund des unbe-
kannten Zustands dieser Raumlichkeiten sowie der fehlenden Mietvertrage und der
damit verbundenen Risikofaktoren, wird auf den zuvor ermittelten Verkehrswert
(Marktwert) sachverstandigenseits ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 1 % vorge-

nommen. Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 2.595.000,00 €

1.1 % Sicherheitsabschlag - 25.950,00 €

2.569.050,00 €

Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 2.569.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft, Gemarkung Munster, Flur
207, Flurstuck 64, Scharnhorststral’e 59 a, Teichstrale 2 in 48151 Munster, von mir
am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 27. Juni 2023, unter Berucksichtigung eines

Sicherheitsabschlag, auf insgesamt

2.569.000,00 €

(zwei Million funfhundertneunundsechzigtausend Euro)

Dies entspricht ca. 3.073,00 € / m? Wohn- bzw. Nutzflache,
bzw. dem 22,87-fachem des Jahresrohertrags.

festgestellt.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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5.3 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiuck 63:

Ermittelter Wert:
a) Sachwert = 12.500,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Beto-
nung auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr®, mit anderen Worten gesagt, Ver-
kehrswerte werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angefuhrten Ermittlungen
wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt
besteht. Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren, die fur die Verkehrs-
wertermittlung von primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem
Grundstucksmarkt in Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) an dem unbebau-
ten Grundstick, Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstick 63, Scharnhorststralde in
48151 Mdunster, von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 27. Juni 2023, auf

insgesamt

12.500,00 €

(zwolftausendfiinfhundert Euro)

festgestellt.
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54 Verkehrswert (Marktwert) Flurstiick 403:

Ermittelter Wert:
a) Sachwert = 1.500,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Beto-
nung auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr®, mit anderen Worten gesagt, Ver-
kehrswerte werden uber den Markt gebildet. Bei den oben angefuhrten Ermittlungen
wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt
besteht. Unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren, die fur die Verkehrs-
wertermittlung von primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem
Grundstucksmarkt in Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) an dem unbebau-
ten Grundstlick, Gemarkung Munster, Flur 207, Flurstlick 403, Teichstra’e in 48151

Munster, von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 27. Juni 2023, auf insgesamt

1.500,00 €

(eintausendfliinfhundert Euro)

festgestellt.
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5.5 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 2.595.000,00 €
Flurstiick 64 — Hausgrundstiick i. W.: zwei Millionen

ohne Sicherheitsabschlag funfhundertfinfundneunzigtausend €
Verkehrswert (Marktwert) 2.569.000,00 €
Flurstiick 64 — Hausgrundstiick i. W.: zwei Millionen

mit Sicherheitsabschlag funfhundertneunundsechzigtausend €
Verkehrswert (Marktwert) 12.500,00 €
Flurstiick 63 — Verkehrsflache i. W.: zwolftausendfiinfhundert €
Verkehrswert (Marktwert) 1.500,00 €
Flurstuck 403 - Verkehrsflache- i. W.: eintausendfiinfhundert €
Gesamt-Verkehrswert (Marktwert) 2.609.000,00 €

ohne Sicherheitsabschlag I. W.: zwei Millionen

sechshundertneuntausend €

Gesamt-Verkehrswert (Marktwert) 2.583.000,00 €
mit Sicherheitsabschlag i, W.: zwei Millionen

funfhundertdreiundachtzigtausend €

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
beigemessen werden kann. Das Gutachten umfasst 52 Seiten, zuzlglich Foto- und
Bauplananlagen und ist nur dem Zweck des Auftrags, gemal zu verwenden. Kopien
des Gutachtens sind ohne ausdrickliche Zustimmung des Unterzeichners, auch
auszugsweise, nicht zu verwenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt
beim verfassenden Sachverstandigen.

Munster, den 23.11.2023
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 abschlieBRende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung

tibernommen.*

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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