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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Munster vom 21.04.2023 wurde der
Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur das Grund- und
Gebaudeeigentum Gemarkung Mdunster, Blatt 12412, Flur 110, Flursticke 509 und
510, Kinderhauser Strafle 29 und 31 in 48149 Munster, ein schriftliches Gutachten
uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu er-

statten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Donnerstag, den 29.06.2023, um
10:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem das zu bewertende Objekt teilweise besichtigt
werden konnte. Im Haus Kinderhauser Strale Nr. 29 konnten im Erdgeschoss drei
Zimmer besichtigt werden, im 1. Obergeschoss kein Zimmer und im Dachgeschoss 2
Zimmer. Im Haus Kinderhauser Stral’e 31 konnten im Erdgeschoss zwei Zimmer, im

1. Obergeschoss ein Zimmer und im Dachgeschoss zwei Zimmer besichtigt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die Zimmer in den einzelnen Etagen
als Einzelzimmer an Studenten vermietet werden. Auf den einzelnen Etagen befinden
sich keine Kiichenraume und keine Bader. Auf jeder Etage befinden sich vier Zimmer,
welche sich ein WC, teilweise ohne Handwaschbecken, auf der Zwischenebene im
Treppenhaus teilen. Die einzigen Sanitaranlagen im Objekt, welche aus zwei Duschen
bestehen, befinden sich im Kellergeschoss des Hauses Nr. 31. Diese Duschen werden
von insgesamt 20 bis 24 Mietern genutzt. Zur Erstellung des Gutachtens lag dem Un-
terzeichner ein Gutachten aus dem Verfahren 009 K 011/18 vor. Im Rahmen der Er-
stellung dieses Gutachtens konnten damals einige Raume von innen besichtigt und
aufgemessen werden. Dieses Aufmal’ wird nachfolgend berlcksichtigt, da im Rahmen
des Ortstermins festgestellt werden konnte, dass sich an der Raumaufteilung nichts

geandert hat.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Minster ein Grundbuchauszug, vom
17.05.2023 zur Verfligung gestellt.

Eine Bauakte liegt zu diesem Objekt, nach Auskunft des Bauordnungsamts der Stadt
Mdunster, nicht vor. Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen der besichtigten

Raumlichkeiten wird anhand eines ortlichen Aufmalles vorgenommen. Da keine
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Bauunterlagen vorliegen, kann die Wohn- und Nutzflache, der nicht besichtigten
Raumlichkeiten lediglich aus den ermittelten Wohnflachen der auf gemessenen Raum-
lichkeiten abgeleitet/geschatzt werden. Ich weise darauf hin, dass geringe Abweichun-
gen im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 29.06.2023.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um zwei vollstandig unterkellerte,
zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit ausgebautem Dachgeschoss. Im Haus
Nr. 31 befinden sich pro Etage (Erd-, Ober- und Dachgeschoss) jeweils vier Zimmer,
sowie jeweils ein Gemeinschaftsflur. Die Zimmer sind jeweils separat vermietet. Im
Haus Nr. 29 befinden sich im Erd- und Dachgeschoss ebenfalls jeweils vier Zimmer,
sowie jeweils ein Gemeinschaftsflur. Auch diese Zimmer sind separat vermietet. So-
weit im Rahmen des Ortstermins bekannt geworden, wird das Obergeschoss im Haus

29, von einem ehemaligen Miteigentimer selbst genutzt/bewohnt werden.

Die beiden Flursticke 509 (Haus Nr. 31) und 510 (Haus Nr. 29) bilden im derzeitigen

baulichen Zustand eine wirtschaftliche Einheit.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich, ein solcher Energieausweis hat

dem Unterzeichner zum Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag nicht vorgelegen.

Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprufung lag dem Unterzeichner ebenfalls nicht

vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundsttick, einschliel3-

lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Au3enanlagen und sonstige Anlagen.

Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(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

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Munster
Grundbuchauszuge des Amtsgerichts Munster mit Abdruck vom 13.04.2023

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

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))

Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2018]: 8. Auf-
lage;

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

e Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken
(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

Grundstlickswerte 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, einschliel3-
lich seiner Bestandteile wie AuRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines
Gutachtens ist der Unterzeichner auf Ausklnfte und Unterlagen der Eigentimer und
verschiedener anderer Stellen und Behdrden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit
dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rah-

men der Gutachtenerstattung 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 Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu be-

statigen hat.

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

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anlagen die gesetzlichen Vor-
schriften des Brandschutzes, die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung,

erfullen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Gebau-
deenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung

zu beachten sind.

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

men.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn das aus rechtlichen oder sonstigen Grinden ein
von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mafigebend ist. In diesen Fal-
len ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des Objektes fest-

zulegen.

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

sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstucks.

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

Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-

fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/22, Kinderhauser Stral3e 29 und 31, 48149 Munster Seite 9

Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschliefRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdricklich hingewiesen.

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

liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Maobel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-

folgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berlcksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf aulBerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage fur versicherungstechnische
Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten des
Grundstiucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts sowie unter Einbeziehung geeigneter
Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere, die durch den zustandigen
Gutachterausschuss ermittelten Daten (insbesondere die im Grundstucksmarktbericht
des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Minster abgeleiteten
Liegenschaftszinssatze und der Mietspiegel der Stadt Munster), die, soweit vorhan-

den, bei allen Verfahren herangezogen werden.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat geman § 10 der ImmoWertV auch Daten berticksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittlung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat abgewichen wird.

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.0 Grundstlickbeschreibungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Munster. Munster, die ehemalige Hauptstadt der Provinz Westfalen, ist Mittel-
punkt des Regierungsbezirks Munster. Mit annahernd 320.000 Einwohnern ist Munster
Oberzentrum fur ein Einzugsgebiet mit rund 1,2 Millionen Einwohnern. Die Stadt ist
Sitz zahlreicher Behorden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versicherungen,
sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie beherbergt eine der
groRten Universitaten Deutschlands sowie eine Fachhochschule mit insgesamt na-
hezu 45.000 Studierenden und ist Bischofssitz. Munster ist eine der am starksten vom
Dienstleistungssektor gepragten Stadte Deutschlands. Uber 75 % aller sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten sind im so genannten tertidren Wirtschaftsbereich tatig.
Mit einer Flache von fast 303 Quadratkilometern ist Munster auRerdem eine der fla-
chenmallig grofdten Stadte Deutschland, hinter Kdln, die zweitgroRte Grof3stadt in
Nordrhein-Westfalen. Mehr als die Halfte der Flache (ca. 152 Quadratkilometer) sind
Agrar- und Grunflachen, 15 % (ca. 46 Quadratkilometer) werden von Wald bedeckt.
Die kreisfreie Stadt MUnster besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975,
als der damalige Landkreis Munster aufgeldst und auf die umliegenden Kreise und die

Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Das zu bewertende Objekt liegt Zentrumsnah in Munster, im Stadtteil Geist bzw. St.
Joseph und ist ca. 1,4 km vom Stadtzentrum Munster entfernt. Das Bewertungsgrund-
stick wird von der JagerstralRe, einer offentlichen Nebenstrale, verkehrsmaRig er-
schlossen. Die GrundstlicksgroRe betragt fur das Flurstick 509, Haus Nr. 31, 272 m?
und fur das Flurstiick 510, Haus Nr. 29, 351 m? in ebener Gelandestruktur mit einer
einseitigen Strallenfront. Das Flurstiuck ist regelmallig geschnitten, wie dem beigefug-

ten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab 1:1000, zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 2,1 km von Munster-Zentrum

ca. 5,0 km von der A1, Anschlussstelle Munster-Nord
ca. 8,3 km von der A43, Kreuz Munster-Sud

ca. 4,0 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 24,0 km vom Flughafen Munster/Osnabriick

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Grundstick ist mit zwei vollstandig unterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamili-
enhausern mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der

Liegenschaftskarte).

Die unmittelbare Nachbarschaft besteht iberwiegend aus einer geschlossenen, mehr-
geschossigen Wohnbebauung. Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu be-

wertende Liegenschaft befindet, als ,gut® zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit mit
dem PKW, wie auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen des
Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung
sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber hinaus,

befinden sich in der direkten Umgebung sowie im Stadtzentrum von Munster.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt, Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die Entsorgung des Obijekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Uber einen An-

schluss an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte sowie die Grundakte konnten nicht eingesehen werden. Andere nicht in
die Bauakte eingetragenen Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden

Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Flursttick 509 ist zu ca. 39 % bebaut und das Flurstick 510 ist zu ca. 30 % be-
baut. Das Haus Nr. 29 wird durch eine Wegeflache zwischen den Hausern Kinder-
hauser Stral3e 27 und 29 erschlossen. Die Wegeflache geht bis an die Garten der
beiden Hauser. Vor dem Haus Nr. 29 befindet sich eine Grunflache, die mit Baumen,
Strauchern und ahnlichem bewachsen ist. Das Haus Nr. 31 wird vom Gehweg aus
durch eine gepflasterte Wegeflache erschlossen, die auch zum Abstellen von Fahrra-
dern und Mulltonen genutzt wird. Der restliche Grundstucksbereich ist mit Baumen
und Buschen bewachsen. Im Garten hinter den Hausern befinden sich Baume,

Straucher, Blsche und andere Gewéachse. Der Garten ist verwildert.

Die mittlere Grundstucksbreite betragt fur das Flurstick 509 ca. 9 m und fur das Flur-
stick 510 ca. 11,5 m, die mittlere Grundstlckstiefe beider Flurstliicke betragt ca.

30,5 m.
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21 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

48149 Miinster , Westf, Kinderhauser Str. 29 Pp—
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o 2.000 m

Regionalkarts mit Varkshrsinfrastruktur (Eine Vervieifsitigung kst gestattet bis ru 30 Druckilzenzan.)
Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verisg. Er enthilt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Earte legt A8chendeckend filir Devtschisnd vor und wird Im MaBstahsbereich 1: 100000 bis 1:30.000 angeboten. Dée Karte darf in elem Exposé

werden. Die Uzenz umfasst die VervieRaltigung von maximal 30 Exemplyren, sowle die Verwendeng in Gutachten Im Rahmen von fwangsversteigensngen wnd
deren Vemdfentichung durch Amisgerichte.

Datengualle
HAIRDUMONT GrnbH & Co. KG Stand: 3023

Dieses Dokurment berubt auf der Bestellung 02158409 vom 10.08.2023 auff www. geoport.de: &in

mqm Service der on-geo Grabi. Es gelten die allgemeainen geoport Viertrags- und Nulttungebedingungen in
= dier aktusdien Form. Copyright & by on-geo® & pecporti 2023
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen G‘

48149 Minster , Westf, Kinderhauser Str. 29 geoport

Mabistab (im Paplendrck): 1:2.000
Apsdetinung: 340 mx 340 m

Irthaphoto/Luftibild bn Farbe

Jigkale Orthophotos sind hochaufsende, verzermungsfrele, madstabsgetreus Abbildungen der Erdoberfiche. Sle werden durch phobog ramimsetrische
Jerfabren in Kenninis der OrienBenengsparameter urd unker Hinzunahme eires Digitalen GelSndemodells aues Luftblidern hergestellt, die als
senkrechinufnahmen worlegen. Das Orthophoto ist in Farbe mE einer Aufifisung von bis zu 200, Die Luftbilder werden von der Bexirksregiening KBin

] 200 m

Abbedhsng 7 - b MRW [ gegeben und liegen fischendeckend fOr das gesamte Land Nondresin-Westfalen wor und werden Im Malstab won 1:1.000
35 §:5.00:0 angeboben.
Jatenquelle

Seobesks WAW Stand: Aktuell bis & Jahre (j& nach Beflegungsgeblet)

Dieses Dokumaent berubt auf der 21598405 vom 1008 2023

on-geo mmemBm peoport Vertrags-
der akhsellen Form. Copyright © by on-geolh & gecportil 2023
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

agENg JBUBABID

g
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(Quelle: Stadt Munster)

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

https://www.geoportal.nrw.de

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

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs:

Grundbuch von Munster: Blatt 12412
Gemarkung: Munster
Flur: 110
Flurstick: 509 510
FlurstickgroRe: 272 m? 351 m?
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache | Gebaude- und Freiflache
Lage: Kinderhauser Stralle 31 Kinderhauser Stral’e 29

Eintragung in Abteilung Il
des Grundbuchs: Ifd. Nr. 1:

Der jeweilige Eigentumer des Grundstlcks
Flur 12 U Nr. 1425/326 etc. (jetzt infolge

Ruckfuhrung auf das neue Liegenschafts-

kataster Gemarkung Munster Flur 110 Flur-
stuck 513 hat das Recht, die auf der Par-
zelle Flur 12 U Nr. 1424/326 etc. (jetzt in-

folge Ruckfuhrung auf das neue Liegen-

schaftskataster Gemarkung Munster Flur
110 Flurstick 510) vorhandene Durchfahrt

sowohl zum Gehen als auch zum Fahren

zu benutzen, um zu der Parzelle Flur 12 U
Nr. 1425/326 etc. (jetzt Flur 110 Flurstick

513) zu gelangen, als auch um von diesem

Grundstuick zu der Kinderhauser Strale zu

gelangen, eingetragen am 30. Marz 1910.
Das Recht ist seit dem 30. Marz 1910 auf

dem Grundbuchblatt des herrschenden

Grundstucks vermerkt. Umgeschrieben am

30. Januar 1973.
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Ifd. Nr. 2:

wurde geldscht

Ifd. Nr. 3:

Die Wiederversteigerung gemal® § 133
ZVG ist angeordnet (Amtsgericht Minster,
- Zwangsversteigerungsabteilung -
9 K 27/22. Eingetragen am 08.11.2022

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berucksichtigung.
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Munster wurde dem Unterzeichner
mitgeteilt, dass das Grundstick Kinderhauser Stralde 29 und 31, Gemarkung Munster,
Flur 110, Flursticke 509 und 510, im Baulastenverzeichnis weder belastet noch be-

gunstigt ist.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Amt flr Grinflachen, Umwelt und Nachhaltig-
keit, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Grundstuck ,Kinderhauser Stral3e
29 und 31“ (Gemarkung Munster, Flur 110, Flurstucke 509 und 510) nicht im stadt.

Altlasten-/ Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei dem Stadtplanungsamt der Stadt Munster wurde dem Unterzeich-
ner mitgeteilt, dass das Objekt Kinderhauser Stralle 29 und 31 nicht als Baudenkmal
im Teil A der Denkmalliste eingetragen ist. Aulterdem wird mitgeteilt, dass sich auf den
genannten Grundstlicken nach derzeitigem Kenntnisstand kein Bodendenkmal, ge-
maf § 2 Denkmalschutzgesetz NRW befindet.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Das Grundstuck liegt, laut Auskunft des Stadtplanungsamtes der Stadt Mlnster, nach
§ 30 (3) BauGB im Bereich des einfachen Bebauungsplans Nr. 479, welcher seit dem
19.12.2014 rechtsverbindlich ist und fur die Grundsticke folgende Festsetzungen vor-
schreibt:

Der Bebauungsplan weist Strallenbegrenzungslinien sowie Baugrenzen aus. Des
Weiteren sind textliche Festsetzungen bezuglich Tiefgaragen, rickwartigen Anbauten,
Stellplatzen und Garagen, befestigten Flachen und Bepflanzungen bzw. Begrinungen
getroffen worden.

Es liegen keine weiteren rechtsverbindlichen, planerischen Festsetzungen vor, so
dass Vorhaben im Ubrigen nach der vorhandenen Bebauung (§ 34 BauGB) zu beur-

teilen sind.
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Fir die Grundstiicke liegen keine Beschliisse zur Aufstellung / Anderung eines Bebau-
ungsplans vor, es liegt keine Veranderungssperre (§ 14 BauGB) vor. Die Grundstiicke
liegen nicht im Bereich eines Umlegungsverfahrens, Sanierungsverfahrens, Erhal-
tungssatzung, Denkmalbereichssatzung, Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsplan,

Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet, Baudenkmal oder Naturdenkmal.
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Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Fachbereich Amt fir Wohnungswesen und
Quartiersentwicklung, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass die Immobilie Kinder-
hauser Stral’e 29 und 31, nach den dort vorliegenden Unterlagen nicht mit 6ffentlichen
Darlehen geférdert wurde. Somit unterliegen das Objekt nicht den Bindungen, die sich

aus dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum flir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW), ergeben.
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ErschlieBungskosten:
Laut Auskunft der Stadt Minster Amt fir Mobilitdt und Tiefbau wird das Grundstick
von der Kinderhauser Stral’e aus erschlossen. Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem

Baugesetzbuch (BauGB) ist nicht mehr zu leisten.

Eine Kostenerstattung fur Ausgleichsflachen nach §§ 135 a — ¢ des Baugesetzbuchs

(BauGB) ist nicht zu leisten.

Ein Kanalanschlussbeitrag fallt fur die Grundstlcke nach geltenden gesetzlichen Best-
immungen ebenfalls nicht mehr an. Die bisher flr die Grundstiicke angeforderten Ka-
nalhausanschlusskosten, sind bezahlt. Sollten fir das Grundstick neue Hausan-
schlisse erstellt oder bestehende Hausanschlisse geandert werden, fallen hierfur
Kosten an, die gemal § 9 abs. 2 der Kanalbeitragssatzung der Stadt Minster nach

tatsachlichem Kostenaufwand abgerechnet werden.

Far das Grundstuck bestehen zurzeit keine Forderungen bezuglich eines StralRenbau-
beitrags. Wird die Kinderhauser Stralde jedoch erneuert, erweitert, verbessert oder in

anderer Weise hergestellt, wird hierfur erneut ein Strallenbaubeitrag erhoben.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

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

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

und Qualitatsstichtag (Grundstuckszustand) bezogen, bewertet.

Die Bodenrichtwerte konnen 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 Mal3 der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft Gber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Munster

entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

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

karte vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Munster, auf

1.950,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstlick, bei einer dreigeschossigen Wohnbebauung mit
einer WGFZ von 1,2, erschlielungsbeitragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbei-
tragsfrei nach KAG.
Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2023)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-

junkturelle Anpassung vorgenommen.
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Auf Grund der geringeren baulichen Ausnutzung des zu bewertenden Grundstlcks
(vorhandene WGFZ des Flursticks 510 von 0,87 und des Flursticks 509 von 1,14,
gegenuber dem Richtgrundstick mit 1,2), wird laut Umrechnungskoeffizienten in der
Tabelle 14 im Grundstiicksmarktbericht 2023, des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Munster, flr die Zone 2, ein angepasster Richtwert von
1.901,00 €/m? fur das Flurstick 509 und von 1.652,00 €/m? fur das Flurstick 510 an-
gesetzt.

Dies entspricht einem Abschlag von 298,00 €/m? (rund 15 %) fur das Flurstick 509
und 48,75 €/m? (rund 2,5 %) flr das Flurstick 510. Ausgehend von dem in der Boden-
richtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenrichtwert, der fir das Grundstuck nach
Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist, stelle ich den Bodenwert wie folgt

fest:

Flurstick 509 (Kinderhauser StraBe 31):

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 1.950,00 €/m?

Abschlag auf den Bodenrichtwert, aufgrund der geringeren bauli-
chen Ausnutzung des zu bewertenden Flurstucks (WGFZ 1,13) im
Verhaltnis zu dem Richtwertgrundstiuck (WGFZ 1,2) in Héhe von
48,75 €/m?

-48,75 €/m?

1.901,25 €/m?
rd. 1.901,00 €/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundstucksform und
-groRe, der ErschlieBung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands ergibt sich
mithin folgender Bodenwert:

Flurstiick: Flache: Wertansatz: Bodenwert:
509 272 m? 1.901,00 €/m? 517.072,00 €
Bodenwert Flurstiicke 509 rund 517.100,00 €
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Flurstick 510 (Kinderhauser StraBe 29):

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 1.950,00 €/m?

Abschlag auf den Bodenrichtwert, aufgrund der geringeren bauli-
chen Ausnutzung des zu bewertenden Flurstucks (WGFZ 0,86) im
Verhaltnis zu dem Richtwertgrundstick (WGFZ 1,2) in Hohe von
298,00 €/m?

- 298,00 €/m?

1.652,00 €/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsttcksform und -grofi3e,
der Erschlieung, der vorhandenen Bebauung, der Beschaffenheit

und des ErschlieBungszustands ergibt sich mithin folgender Boden-

wert:
Flurstiick: Flache: Wertansatz: Bodenwert:
510 351 m? 1.652,00 €/m? 579.852,00 €
Bodenwert Flurstiick 510 rund 579.900,00 €
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Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW, dl-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-
besichtigung sowie die diesbezuglichen Aussagen des Antragstellers und der Antrags-

gegnerin sowie der jeweiligen Mieter beim Ortstermin.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr sowie die Aussagen beim Ortstermin.
Die Qualitat der Bauausfuhrung konnte nur augenscheinlich gepruft werden. Aus die-
sem Grund kann hierfur keine Gewahr ubernommen werden. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen, sowie technische Ausstattung und Installationen (Hei-
zung, Sanitar, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt. Weder der Zustand der Holzbalkendecke sowie der Zustand

der Balkenkdpfe wurden 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 diesbezuglich von Seiten des Unterzeichners daher empfohlen,
sofern erforderlich, eine vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen

anstellen zu lassen oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Hauses:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um zwei vollstandig unterkellerte,
zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit ausgebautem Dachgeschoss. Im Haus Nr.
31 befinden sich pro Etage (Erd-, Ober- und Dachgeschoss) jeweils vier Zimmer, sowie
jeweils ein Gemeinschaftsflur. Im Haus Nr. 29 befinden sich im Erd-, und Dachge-
schoss ebenfalls jeweils vier Zimmer, sowie jeweils ein Gemeinschaftsflur. Die Ge-
baude sind in konventioneller massiver Mauerwerksbauweise, vermutlich um 1910 er-
richtet worden, sowie ca. in den 1950er Jahren augenscheinlich teilmodernisiert wor-

den. Die Dachgeschosse wurden zu Wohnzwecken ausgebaut.

Die Wohnhauser sind voll unterkellert und jeweils mit einem Satteldach versehen, wel-
che mit Betondachsteinen gedeckt sind. Die auReren Wandflachen sind an der Stra-
Renfassade der Hauser zum grofdten Teil mit einem Klinker versehen, der Sockelbe-
reich der Strallenfassade ist verputzt und teilweise gestrichen. Die Seite des Hauses
Nr. 29 sowie die Ruckseite der Hauser sind verputzt und teilweise gestrichen. Die Be-
heizung der Gebaude erfolgt Uber eine Gaszentralheizung, welche sich im Kellerge-
schoss des Hauses Nr. 29 befindet. Die Warmwasserbereitung in den einzelnen Zim-
mern, sowie im Bereich der Sanitareinrichtung im Kellergeschoss des Hauses Nr. 31
erfolgt jeweils Uber Durchlauferhitzer. Die Fenster zur Stral3e sind in Holz mit Einfach-
verglasung gefertigt. Die Fenster zum Garten sind in Kunststoff mit Isolierverglasung
gefertigt. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand entsprechen
uberwiegend dem Standard von zum Teil modernisierten Wohnhausern dieses Bau-
jahrs, bzw. sind dem Alter entsprechend renovierungsbedurftig. Naheres ist der als

Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise, zweigeschossig, das Dachgeschoss
ist zu Wohnzwecken ausgebaut

Unterkellerung: die Wohnhauser sind vollstandig unterkel-

lert
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Ursprungsbaujahr: vermutlich ca. 1910, vermutlich ca. 1950er

Jahre teilmodernisiert

Rohbau / Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte unbekannt

AulRenwande: Mauerwerk

Verkleidungen: Klinker (Strallenfassade Haus Nr. 31 und
29), verputzt (Giebel Haus Nr. 29 sowie
Rickfassade Haus Nr. 31 und 29)

Geschossdecken: Uber KG: Stahltrager-Kappendecke
ab EG: Holzbalkendecken

Warmedammung: gemal den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung an den Aulden-
wanden ist nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat dem Unterzeichner zum Wertermitt-

lungs-/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

Innenwande: Mauerwerk; teilweise Zwischenwande in

Leichtbauweise

Treppen: vom KG ins EG vermutlich Stahlbeton

ab EG: Holz, gestrichen mit Holzgelander

Dachkonstruktion /
Dacheindeckung: konventionell errichtete Dachkonstruktion
aus Holz als Satteldach, Eindeckung mit

Betondachsteinen

Dachentwasserung: Uber Rinnen und Fallrohre
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Fenster:

Hausturen:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung zum
Garten hin, Holzfenster mit Einfachvergla-

sung zur Stralde hin

Haus Nr. 29: Holztir mit Glaseinsatz

Haus Nr. 31: Leichtmetalltir mit Drahtglas

Holzturen teilweise mit Holzzargen und teil-
weise mit Stahlzargen, teilweise mit Licht-
offnungen, Stahltir (KG)

Holzdielen, Fliesen (KG), Linoleum, Textil-

boden

verputzt, tapeziert, gestrichen

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen im KG gefliest, teilweise Flie-
sen in den WCs im Treppenhaus, teilweise
Fliesenspiegel im Bereich der Waschbe-
cken und Singlekichen in den einzelnen

Zimmern

teilweise einfache Elektrounterverteilungen
mit Sicherungsautomaten u. FI-Schaltern
zu den einzelnen Schaltkreisen je Etage;
Elektrounterverteilungen sowie Schalter
und Steckdosen in einfacher bis normaler

Ausstattung

Sanitarbereich im Kellergeschoss: Vor-
raum mit Durchlauferhitzer und Munzauto-

mat
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Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Besondere Ausstattung:

Dusche 1: Duschtasse ohne Abtrennung,
Waschbecken, bodenstehendes WC mit
Druckspuler

Dusche 2: Duschtasse ohne Abtrennung,
Waschbecken, bodenstehendes WC mit
Druckspuler

WCs auf den Zwischenpodesten im Trep-
penhaus: bodenstehende WCs mit Vor-
wand Spulkasten. In den Erdgeschossen
jeweils mit Handwaschbecken

In den einzelnen Zimmern: Waschbecken
und Singlekuchen, elektrische Durchlaufer-

hitzer

Gaszentralheizung im  Kellergeschoss
Haus Nr. 29

erfolgt im Sanitarbereich (KG Haus Nr. 31)
und den einzelnen Zimmern jeweils uUber

elektrische Durchlauferhitzer

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber o6ffentliche Kanalisa-
tion, Strom- und Kabelanschluss sowie Te-

lefon sind vorhanden

Singlekichen in den jeweiligen Zimmern

Es ist nochmal anzumerken, dass mir trotz form- und fristgerechtem Anschreiben, teil-

weise kein Zutritt zu verschiedenen Raumlichkeiten gewahrt wurde.
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Die Zuwegung zur Haustur (Haus Nr. 31) erfolgt Gber einen kleinen gepflasterten
Weg direkt vom Gehweg aus Uber eine massive Stufe im Bereich des Hauseingangs.
Rechts vom Eingang befindet sich ein gepflasterter Fahrradabstellplatz fur ca. 12
Fahrrader, welcher mit einer kleinen Hecke und Baumen zum Gehweg abgegrenzt
ist. Im Bereich der Zuwegung zum Hauseingangsbereich befinden sich ein Zigaret-
tenautomat sowie ein Waschbetonmdilltonnenschrank und weitere freistehende Mull-
tonnen. Der Hauseingangsbereich des Hauses Nr. 29 befindet sich an der linken
Giebelseite des Gebaudes. Vom Gehweg fuhrt eine gepflasterte Zufahrt an der lin-
ken Giebelseite entlang zum Hauseingangsbereich mit drei massiven Stufen sowie
zum ruckwartigen Grundstucksbereich. Dieser ist mit einem Garagentor und einem
Gartentor eingefriedet. An der Vorderseite des Hauses Nr. 29 befindet sich ein klei-
ner Vorgarten. Der Vorgarten ist mit Strauchern und Baumen bepflanzt, bzw. mit Ra-
sen angelegt. Der rickwartige Grundstucksbereich ist mit Buschen und Baumen be-
pflanzt. Ein Teilbereich ist gepflastert. Der gesamte rickwartige Grundstlucksbereich

ist stark verwildert.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um zwei vollstandig unterkellerte,
zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit ausgebauten Dachgeschossen. Sowohl im
Haus Nr. 29 wie auch im Haus Nr. 31 bestehen die Erdgeschosswohnungen aus je-
weils vier Zimmern und einem Flur, die Wohnungen im Obergeschoss ebenfalls aus
vier Zimmern und einem Flur und auch in den Dachgeschossen sind jeweils vier Zim-
mer und ein Flur vorhanden. Sowohl im Haus Nr. 29 wie auch im Haus Nr. 31 befinden
sich im Treppenhaus auf Halbetage zwischen Kellergeschoss und Erdgeschoss je-
weils ein kleiner Raum mit WC und Waschbecken, auf der Halbetage zwischen Erd-
geschoss und Obergeschoss jeweils ein kleiner Raum nur mit einem WC-Becken und
zwischen den Obergeschossen und Dachgeschossen befindet sich ebenfalls jeweils
ein kleiner Raum nur mit WC-Becken. Im Kellergeschoss in Haus Nr. 31 befinden sich
sanitare Anlagen in Form von zwei Nassrdumen jeweils mit WC- und Waschbecken

und einer bodentiefen Dusche. Im Vorraum vor den Nassraumen befinden sich
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Durchlauferhitzer und ein Minzautomat. Sowohl im Keller als auch im Dachgeschoss

besteht eine Verbindung zwischen den Hausern uber die jeweiligen Flure.

Insgesamt entspricht die rdumliche Aufteilung der Etagen im Objekt nicht mehr den
heutigen Anforderungen und ist auch nicht als funktionell geplant zu bezeichnen, da
keine ausreichenden Sanitarraume, oder Uberhaupt eine ausreichende Sanitaraus-
stattung vorhanden sind. Die Raumlichkeiten vermitteln den Eindruck, als ob diese als
sog. Fremdenzimmer hergerichtet wurden und zurzeit als einfachste Studentenzim-
mer/Einzelzimmer genutzt werden. Auf den jeweiligen Etagen befinden sich keine Ba-
der oder Kichenraume. Die einzelnen Zimmer sind mit einem Waschbecken und einer
Singlekiiche ausgestattet. Fur jede Etage befindet sich ein Gemeinschaft WC auf dem
Zwischenpodest im Treppenhaus. Der Sanitarbereich besteht aus zwei Duschen (Du-
sche, WC, Waschbecken) im Keller des Hauses Nr. 31. Diese zwei Duschen sind
durch alle Mieter gemeinschaftlich zu nutzen.

Die Wohnraume der einzelnen Etagen sind ausreichend grof3 und Stellflachen sind in
normalem Umfang gegeben. Die Raumgro3en entsprechen den heutigen Anforderun-
gen. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache kann als glnstig bezeichnet wer-
den. BelUftungs- und Belichtungsmdglichkeiten der Raumlichkeiten sind, bis auf die
WC- und Duschraume, in normalem Maf3e vorhanden.

Naheres ist den als Anlage beigefugten Grundrissplanen sowie den Fotoaufnahmen
zu entnehmen. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass keine Fotoaufnahmen von

den Zimmern angefertigt bzw. dem Gutachten als Anlage beigefligt werden durften.

3.3 Baulicher Zustand / Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach einer Uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flie3t in die Verkehrswertermittlung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berucksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stucksmarkt ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-

tungen oder Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch aullere
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Einflusse am Baukdrper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben.

Eine unterlassene Modernisierung ist nicht berucksichtigt worden.

An den zu bewertenden Objekten konnte folgender Instandhaltungsrickstau erkannt

werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde Instandhaltung zurtickzufihren ist.

Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Flurstiick 510 - Kinderhauser StraRe 29:

Die Holzeingangstir mit der Einfachverglasung ist augenscheinlich beschadigt
und fachgerecht instand zu setzen.

Die Beleuchtung des Hauseingangs ist fachgerecht instand zu setzen.

Im Gemeinschaftsflur im Bereich der Dachschrage sowie in der Wand zu den
Zimmern befinden sich Risse im Wand- und Deckenbereich.

Im Bereich des Dachflachenfensters im Gemeinschaftsflur sind Feuchtigkeits-
schaden erkennbar. Das Dachflachenfenster ist fachgerecht instand zu setzen.
In den Wohnraumen sind Uberwiegend Maler- und Tapezierarbeiten erforder-
lich.

An der Rlckseite des Hauses steht ein Baugertst. Die hdlzernen Laufbohlen
sind augenscheinlich durchgefault, sofern vorhanden.

Der rickwartige Garten ist augenscheinlich verwildert. Hier befinden sich zu-

rickgelassene Baumaterialien.

Flurstiick 509 - Kinderhauser StraRe 31:

Der Dielenboden ist teilweise fachgerecht instand zu setzen.

An der Dachschrage im Treppenhaus ist ein Feuchtigkeitsschaden vorhanden
und viele Langs- und Querrisse im Putz sowie ausgebrochene Stellen im Putz.
Die Textilbdden sind fachgerecht auszutauschen.

Im Gemeinschaftsflur im Dachgeschoss ist ein Feuchtigkeitsschaden vorhan-
den.

In den Wohnraumen sind Uberwiegend Maler- und Tapezierarbeiten erforder-
lich.

Die Stahltrager im Bereich der Sanitaranlagen sind teilweise korrodiert.

Die Sanitaranlagen und Sanitarinstallationen im Kellergeschoss sind fachge-

recht instand zu setzen
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Allgemein - Kinderhauser StraBe 31, 29:

Die Fassaden sind teilweise fachgerecht instand zu setzen.

Die Eingangsstufen im Bereich der Hauseingangstiren weisen teilweise Abplat-
zungen auf.

Die Treppenhauser sind teilweise putzer- und malermafig fachgerecht instand
Zu setzen.

Die Treppen und Treppengelander sind teilweise fachgerecht schreiner- und
malermafig instand zu setzen.

Die Holzturen mit Einfachverglasung zum Hof sind fachgerecht instand zu set-
zen.

Die einfachverglasten Holzfenster sind fachgerecht instand zu setzen.

Die gesamte Elektro- und Elektrofeininstallation ist fachgerecht zu prifen und
gegebenenfalls instand zu setzen.

Die Elektroinstallation unterhalb der Waschbecken ist fachgerecht zu prifen
und gegebenenfalls zu verlegen.

Die Wand-, Decken- und Bodenflachen sind teilweise fachgerecht instand zu
setzen.

Der gesamte ruckwartige Grundstucksbereich ist stark verwildert.

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands an den jeweiligen Flursticken

509 und 510 sowie der anteilige Wert des Instandhaltungsaufwands an dem gesamten

Objekt, zur vollstandigen Nutzung der baulichen Anlagen und der Beseitigung der zu-

vor genannten Mangel, vom unterzeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die

Restnutzungsdauer und der momentanen Marktlage, fur das Flurstick 509 - Haus Nr.
31 in Hohe von 42.000,00 € und fur das Flurstiick 510 - Haus Nr. 29 in Hohe von
36.000,00 €- ohne Obligo - geschatzt und in der nachfolgenden Berechnung berick-

sichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

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

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

oder Wasser bewirken.”

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist
somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefihrten Modernisierungen, ein-
schliel3lich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall sind zwei vollstan-
dig unterkellerte, zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit ausgebautem Dachge-
schoss zu beurteilen, welche urspringlich vermutlich ca. 1900 errichtet und vermutlich
in den 1970er Jahren nachtraglich augenscheinlich teilmodernisiert wurden. Unter Be-
rucksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemeinen
Zustand der baulichen Anlagen wird bei dem zu bewertenden Objekt, den o. g. Grunds-
atzen entsprechend, daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal
13 Jahren bei einer theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-

ren zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohn- und Nutzflache:

Die Male zur Berechnung der Wohn- und Nutzflache konnten im Rahmen eines friheren
Ortstermins, im Haus Nr. 31 in den Zimmer 1 und 2 im Erdgeschoss im Zimmer 4 im Ober-
geschoss und in den Zimmern 3 und 4 im Dachgeschoss anhand eines 6rtlichen Aufma-
Res ermittelt werden. Im Haus Nr. 29 wurden die Zimmer 1, 3 und 4 im Erdgeschoss ortlich
aufgemessen. Zusatzlich konnten das Zimmer Nr. 2 im Erdgeschoss, das Zimmer Nr. 1 im
Dachgeschoss sowie das Zimmer Nr. 4 im Dachgeschoss des Hauses Nr. 29 besichtigt
und ortlich aufgemessen werden. Im Haus Nr. 31 konnten das Zimmer Nr. 3 im Erdge-
schoss, und das Zimmer Nr. 1 im Dachgeschoss besichtigt und ausgemessen werden.

Da keine Bauunterlagen vorliegen, kann die Wohn- und Nutzflache der verbleibenden,
nicht zu besichtigenden Zimmer nur geschatzt werden. Ich weise darauf hin, dass Abwei-
chungen im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen. Die Berechnung der
Wohn- und Nutzflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFI1V). Das
Haus Nr. 29 hat eine Wohn- und Nutzflache von rund 226 m? und das Haus Nr. 31 hat

eine Wohn- und Nutzflache von rund 231 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Haus Nr. 29:

Erdgeschoss Faktor: Flache:
WC im TRH:

0,98 * 1,02 1,00 m? x 1,00 1,00 m2
Erdgeschoss

Gemeinschaftsflur:

(2,85+3,75)/2*0,75* 2 4,95m2 x 1,00 4,95 m?
Zimmer 1:
4,70 * 3,00 - 0,40 * 0,61 13,86 m2 x 1,00 13,86 m?
Zimmer 2:
549*298-1,34*1,10*0,5 15,62 m? x 1,00 15,62 m?2
Zimmer 3:
554*2,86-0,85*0,98*0,5+4,69*1,19 21,01 m2 x 1,00 21,01 m?
Zimmer 4:
470*4,16 -0,38 * 0,39 — 0,24 * 0,21 19,35 m? x 1,00 19,35 m?

Zwischensumme Zimmer Erdgeschoss: 74,79 m?
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Obergeschoss Faktor: Flache:
WC im TRH:

1,03 70,99 1,02m? x 1,00 1,02 m?
Obergeschoss

Nicht gesehen vermutlich wie Erdgeschoss
Gemeinschaftsflur:

(2,85+3,75)/2*0,75* 2 4,95m2 x 1,00 4,95 m2
Zimmer 1:
4,70 * 3,00 - 0,40 * 0,61 13,86 m? x 1,00 13,86 m?
Zimmer 2:
549*298-1,34*1,10*0,5 1562 m? x 1,00 15,62 m?
Zimmer 3:
554*286-0,85*0,98*0,5+4,69*1,19 21,01 m? x 1,00 21.01 m?2
Zimmer 4:
4,70* 4,16 — 0,38 * 0,39 — 0,24 * 0,21 1935m? x 1,00 19,35 m?

Zwischensumme Zimmer Obergeschoss: 74,79 m?

Dachgeschoss Faktor: Flache:
WC im TRH:

1,03 70,99 1,02m? x 1,00 1,02 m?
Dachgeschoss

Zimmer 2 und 3 nicht gesehen

Gemeinschaftsflur:

1,4870,96 % 0,5 + 1,48 7,92 12,43 m? x 1,00 12,43 m?
Zimmer 1:

4,75%2,99-0,66"0,4 13,94 m2 x 1,00 13,94 m?
Zimmer 2:

4,75*1,96 +4,75* 1,02 * 0,5 11,73 m? x 1,00 11,73 m?
Zimmer 3:

4,70*1,02*0,5+4,70 * 3,14 17,16 m® x 1,00 17,16 m?
Zimmer 4.

4,70*4,35-4,70*1,02*0,5-0,39 * 0,37

-0,15*0,18 17,88 m? x 1,00 17,88 m?

Zwischensumme Zimmer Dachgeschoss: 73,14 m?

Haus Nr. 31:
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Kellergeschoss

Vorraum Sanitarbereich:

1,28 * 4,58 + 0,58 * 1,41 6,68 m2 x 1,00
Dusche 1:
1,81 * 1,67 3,02m? x 1,00
Dusche 2:
1,79 * 1,92 3,44 m? x1,00

Zwischensumme Sanitarbereich Kellergeschoss:

Erdgeschoss Faktor:
WC im TRH:

1,36 * 0,96 1,31 m* x1,00
Erdgeschoss

Zimmer 4 nicht gesehen

Gemeinschaftsflur:

1,48 * 3,92 5,80 m? x 1,00
Zimmer 1:
4,70 * 3,40 -0,39 * 0,58 15,75 m?> x 1,00
Zimmer 2:
6,34 * 2,60 — 0,52 * 1,64 15,63 m2 x 1,00
Zimmer 3:
4,70 * 3,49 16,40 m* x 1,00
Zimmer 4:
4,70 * 3,36 15,79 m* x 0,97

Zwischensumme Zimmer Erdgeschoss:

Obergeschoss Faktor:
WC im TRH:

0,97 0,99 0,96 m? x 1,00
Obergeschoss

Zimmer 1, 2, und 3 nicht gesehen

Gemeinschaftsflur:

1,50 * 3,98 5,97 m? x1,00
Zimmer 1:
4,70 * 3,40 - 0,39 * 0,58 15,75 m? x 0,97
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6,68 m?

3,02 m2

3,44 m?

13,14 m?

Flache:

1,31 m?

5,80 m?

15,75 m?

15,63 m?

16,40 m?

15,32 m?

68,90 m?

Flache:

0,96 m?

5,97 m?

15,28 m?
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Zimmer 2:

6,34 *2,60-0,52 * 1,64 15,63 m? x 0,97
Zimmer 3: (wie Dachgeschoss ohne Schrage)

4,76 * 4,30 20,47 m* x0,97
Zimmer 4:

4,73 4,16 19,68 m? x 1,00

Zwischensumme Zimmer Obergeschoss:

Dachgeschoss Faktor:
WC im TRH:

0,96 * 0,96 0,92m2 x1,00
Dachgeschoss

Zimmer 2 nicht gesehen

Gemeinschaftsflur:

1,48 * 3,97 5,88 m? x1,00
Zimmer 1:
469 *3,45-0,40* 0,65 15,92 m? x 1,00
Zimmer 2:
6,34 0,99 *0,5+6,34 1,09 + 4,70 * 0,52 12,49 m? x0,97
Zimmer 3:
4,76 0,99 * 0,5+ 4,76 * 3,31 18,11 m? x 1,00
Zimmer 4:
4,77 *0,93*0,5+4,77 * 3,22 17,58 m? x 1,00

Zwischensumme Zimmer Dachgeschoss:
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15,16 m?

19,86 m?

19,68 m?

75,95 m?

Flache:

0,92 m?

5,88 m?

15,92 m?

12,12 m?

18,11 m?

17,58 m?

69,61 m?
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Haus Nr. 29:

WCs im TRH Erd- bis Dachgeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Gesamt Haus Nr. 29

Haus Nr. 31:

WCs im TRH Erd- bis Dachgeschoss
Sanitarbereich im Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Gesamt Haus Nr. 31

3,04 m?

74,79 m?
74,79 m?
73,14 m?

3,04 m?

3,19 m?
13,14 m?

222,72 m?

rund

68,90 m?
75,95 m?
69,61 m?

16,33 m?

214,46 m?

rund
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4.0 4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstiicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(2)

(3)

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

nungskoeffizienten zu berucksichtigen.

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

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

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

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

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

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

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

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

keine Berucksichtigung.

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundstlicks-
werte in der Stadt Munster fur derartige Objekte keine Marktanpassungs-
faktoren (Sachwertfaktoren) gemaf § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV abge-
leitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung 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 Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-
teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine auf Ertrag und Rendite aus-
gerichtete Immobilie, welche entsprechend den Marktgepflogenheiten, auf Basis des
Ertrags- und des Vergleichswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens lag dem Unterzeichner keine entsprechende Anzahl von Ver-
gleichskauffallen vor. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im Grund-
stucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der
Stadt Munster abgeleiteten Liegenschaftszinssatze sowie die Mietpreisspannen des

qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Munster vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend

auf Basis des Ertragswertverfahrens bewertet.
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4.1 Ermittlung der Ertragswerte:

411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Fur die einzelnen Zimmer werden, laut Angaben der jeweiligen Mieter
(die Mietvertrage lagen mir nur teilweise vor), zurzeit folgende monatlichen Nettokalt-

mieten, inklusive der Nutzung der jeweiligen Singlektchen, gezahit.

Haus Nr. 29

Erdgeschoss:

Zimmer 2 270,00 €
Zimmer 3 300,00 €
Zimmer 4 250,00 €
Dachgeschoss:

Zimmer 1 300,00 €
Zimmer 4 260,00 €
Haus Nr. 31

Erdgeschoss:

Zimmer 1 260,00 €
Zimmer 3 260,00 €
Obergeschoss:

Zimmer 3 330,00 €
Dachgeschoss:

Zimmer 1 270,00 €

Das Obergeschoss im Haus Nr. 29 wird von einem ehemaligen Miteigentimer genutzt
und das Zimmer 4 im Erdgeschoss im Haus Nr. 31 wird vom Verwalter genutzt. Im
Dachgeschoss des Hauses Nr. 29 werden das Zimmer 2 und 3 angeblich von einer
Person benutzt. Fur alle weiteren Zimmer lagen keine Informationen uber eventuelle
Leerstande oder weitere Mietzahlungen vor. Ob es im Keller vermietete Zimmer gibt
ist unbekannt. Augenscheinlich wurden dort zwei Raume zu Wohnzwecken ausge-

baut, ob diese vermietet sind, ist unbekannt.
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Aufgrund der ungewohnlichen und nicht mehr zeitgemafRen Beschaffenheit und Aus-
stattungen der Wohnraume (die einzigen und zudem nicht ausreichenden Sanitaran-
lagen befinden sich im Treppenhaus und im Kellergeschoss), dem allgemeinen bauli-
chen Erscheinungsbild und der sich hierdurch ergebenden nicht mehr den heutigen
Wohnanforderungen gentigenden Wohnverhaltnisse, werden die zurzeit erzielbaren
Zimmermieten nicht als nachhaltig erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberech-
nung in Ansatz gebracht. Aus sachverstandiger Sicht ist die momentane Vermietungs-
situation in den zu bewertenden Objekten einzig und allein der Innenstadt nahen Lage
der Objekte sowie dem Umstand geschuldet, dass in Munster zurzeit eine erheblich
héhere Nachfrage an Appartements/ Studentenzimmern besteht, als diese vorhanden

sind.

Nachfolgend wird daher davon ausgegangen, dass aufgrund der momentanen Nach-
fragesituation auf dem Mdunsteraner Immobilienmarkt, die einzelnen Etagen in den
Wohnhausern als eine Einheit vermietet werden kénnen und durch Wohngemeinschaf-
ten bewohnt werden konnen. Hierbei wird die vorhandene sanitare Ausstattung in den
Objekten berlcksichtigt, so dass davon ausgegangen wird, dass die Etagen Uber eine
eigene Kiche und eigenes WC verfugen aber keine Duschmdglichkeiten je Einheit
vorhanden sind.

Unter Berucksichtigung des BGB und des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Mlnster
werden, aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts sowie der Ausstattung und Be-
schaffenheit, folgende monatlichen Nettokaltmieten als marktiblich und vorausschau-

end erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht.

Lage: Wohn-/ Nettokaltmiete:
Nutzflache:
[€/m?] [€/Monat]
Haus 29
Erdgeschoss: 75 m? 7,90 592,50
Obergeschoss: 75 m? 7,90 592,50
Dachgeschoss: 73 m? 7,90 576,70
1.761,70
rund 1.762,00
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Haus 31
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Zusammenstellung der Nettokaltmiete:

Haus Nr. 29:

Haus Nr. 31:
Gesamt:

41.2 Bewirtschaftungskosten:

69 m?
76 m?
70 m?

, 48149 Minster

Seite 46

7,90 545,10
7,90 600,40
7,90 553,00
1.698,50
rund 1.699,00
1.762,00 €
1.699,00 €
3.461,00 €

In den in Ansatz gebrachten Mieten sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,

Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten, sie werden deshalb

in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-

schaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze der ImmoWertV (An-

lage 3) sowie dem Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grund-

stuckswerte in der Stadt Munster errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten

errechnen sich wie folgt:

Instandhaltungskosten:

Wohnungen 13,50 € / m? Wohnflache / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnungen 344,00 € / Stuck / Anno

Mietausfallwagnis:

Wohnungen/Garage

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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41.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemaly § 21 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken, je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich
verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschusse (ge-
maf § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Ge-
baude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 28 bis 30), abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte der Stadt Munster hat Liegenschafts-
zinssatze, gemal § 21 ImmoWertV ermittelt und im Grundstlicksmarktbericht 2023
veroffentlicht.

FUr Mehrfamilienhduser wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,2 % (+/- 0,9 %) angege-
ben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je héher die Restnutzungsdauer, desto héher
ist auch der Liegenschaftszinssatz und je besser die Lage, desto niedriger ist auch der
Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgeflihrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typisch genutzte, gemischt genutzte Objekte bei Heranziehung der Ublicherweise
anzusetzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und
der unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer.
Abweichungen kénnen sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen er-
geben.

Aufgrund der Lage des zu bewertenden Objekts in der Zone 2, der angesetzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von 13 Jahren sowie auch der Ausstattung und Be-
schaffenheit des Objekts sowie der allgemeinen Lage auf dem Grundstlicksmarkt in
der Stadt Minster, kann hier unter Berlicksichtigung aller vorgenannten Faktoren von
einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ausgegangen werden. Es ergibt sich somit
folgende Ertragswertberechnung:
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41.4 Ertragswertberechnungen:

Flurstiick 510 (Kinderhauser StraRe 29)
Rohertrag / Anno gerundet:
1.762,00 €/ Monat x 12 Monate = rd.

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnen 13,50 €/m? x 226 m? = 3.051,00 €
b) Verwaltungskosten

Wohnen 344 €/Stck. x 3 Stick. = 1.032,00 €
c) Mietausfallwagnis 2,0 % von 21.144,00 € = 422,88 €

Zwischensumme: 4 505,88 €
rd. 4.506,00 € =

Seite 48

21.144,00 €/Jahr

-4.506,00 €

Jahresreinertrag: =

abzgl. Bodenwertverzinsung: 2,0 % von 579.900,00 € =

16.638,00 €

- 11.598,00 €

Reinertrag/ Anno: =

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 13 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ergibt sich ein Barwert-
faktor von 11,35. Mithin ergibt sich:

5.040,00 € x 11,35

abzgl. Wert des Instandhaltungsrtickstaus — ohne Obligo -:

5.040,00 €

57.204,00 €

- 36.000,00 €

zzgl. Bodenwert: =

21.204,00 €

+ 579.900,00 €

Ertragswert Flurstiick 510 (Kinderhauser Strale 29): rd.

601.104,00 €

601.000,00 €
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Flurstiick 509 (Kinderhauser StraRe 31)
Rohertrag / Anno gerundet:

1.699,00 €/ Monat x 12 Monate = rd.

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnen 13,50 €/m? x 231 m? = 3.118,50 €
b) Verwaltungskosten
Wohnen 344 €/Stck. x 3 Stlick. = 1.032,00 €
c) Mietausfallwagnis 2,0 % von 20.388,00 € = 407,76 €
Zwischensumme: W
rd.  4.558,00 €
Jahresreinertrag:
abzgl. Bodenwertverzinsung: 2,0 % von 517.100,00 €

Reinertrag/ Anno:

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 13 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ergibt sich ein Barwert-

faktor von 11,35. Mithin ergibt sich:

5.488,00 € x 11,35

abzgl. Wert des Instandhaltungsruckstaus — ohne Obligo -:

zzgl. Bodenwert:

Ertragswert Flurstiick 509 (Kinderhauser StraBRe 31): rd.
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20.388,00 €/Jahr

-4.558,00 €

15.830,00 €

-10.342,00 €

5.488,00 €

62.289,00 €

- 42.000,00 €

20.289,00 €

+517.100,00 €

537.389,00 €

537.000,00 €
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4.2 Ermittlung der Liquidationswerte:

Die zuvor ermittelten Ertragswerte der baulichen Anlagen fur das Haus Nr. 29 in Héhe
von 21.204,00 € und das Haus Nr. 31 in H6he von rund 20.289,00 € (Unter Beruck-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) gemaf
§ 8 ImmoWertV) stehen in einem offensichtlichen Missverhaltnis zu deren Bodenwer-
ten, in Hohe von 579.900,00 € und 517.100,00 €.

Zudem befinden sich die baulichen Anlagen, trotz der derzeitigen noch aktiven Wohn-
nutzung, in einem - auch energetisch - Uberalterten Zustand und entsprechen hinsicht-
lich Struktur und Aufbau nicht mehr den heutigen Marktanforderungen, die an solche
Gebaude gestellt werden. Eine aufwendige Modernisierung und Revitalisierung kann

als unwirtschaftlich eingestuft werden.

Demnach wird nachfolgend das Liquidationswertverfahren, als Kontrollverfahren an-

gewandt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Ver-
kehrswert eines Wertermittlungsobjektes bei fehlender wirtschaftlicher Nutzbarkeit aus
tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von Mangeln und Schaden der Bausubstanz,
ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Grinden gemall Anwendungshinweisen zur
ImmoWertV (ImmoWertA') mit Hilfe des Liquidationsverfahrens zu ermitteln, wenn die

Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefuhrt werden kann.

Der Bodenwert ist dabei im Rahmen eines sog. Liquidationswertes um die Ublichen
Freilegungskosten - ggf. unter Berlcksichtigung etwaiger Verwertungserlose und er-
sparte Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile - zu mindern, soweit
sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berlcksichtigt werden. In diesem Zusammen-
hang ist gleichzeitig hinsichtlich des Bodenwertes gemafy § 11 ImmoWertV, von einer

FortfUhrung der Wohnnutzung des Grundsticks auszugehen.

Die Abbruchkosten beziehen sich in diesem Fall auf die Kosten, je Kubikmeter Brut-

torauminhalt des Gebaudes. Der Bruttorauminhalt wurde von mir, anhand des

" Vorschlag des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen flr eine entsprechende Be-
schlussfassung der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz, Entwurf vom 22.12.2021 im Vorgriff
zu der hier maRRgeblichen und noch in Kraft befindlichen Sachwertrichtlinie

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/22, Kinderhauser Stral3e 29 und 31, 48149 Munster Seite 51

Flurkartenausschnitts (Uberbaute Grundstiicksflache) und im Rahmen des Ortster-
mins genommenen Hohenmalie, grob Uberschlagig auf der Grundlage der DIN
277/2016 ermittelt. Demnach haben die Hauser jeweils einen geschatzten Bruttoraum-
inhalt von ca. 1.242 m3. In dem Wertansatz (Kosten je Kubikmeter Bruttorauminhalt),
sind auch mdgliche Restwertgewinnungserldése bereits enthalten. Die Abrisskosten
wurden sachverstandigerseits - ohne Obligo - geschatzt. Es wird von Seiten des Un-
terzeichners aber darauf hingewiesen, dass auch ein Kostenvoranschlag von Fachun-
ternehmern fur Abbrucharbeiten eingeholt werden konnte. Der unter Ziffer 2.6 ermit-
telte Bodenwert beinhaltet durch die WGFZ-Anpassung eine Berucksichtigung der vor-
handenen Bebauung. Im Falle einer Liquidation ware jeweils von zwei unbebauten
Grundsticken auszugehen. Der Bodenwert errechnet sich somit in diesen Fallen, ohne
Berucksichtigung eines Korrekturfaktors fur die WGFZ. Zudem ware ein marktgerech-
ter Zuschlag fur die freie Planbarkeit der Grundstlcke (Baulickenzuschlag) angemes-

sen.

Die Liquidationswerte werden wie folgt ermittelt:
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Flurstiick 510: Haus Nr. 29

Abrisskosten einschliellich Fundamente, einschliellich
Entsorgung sowie mdglicher Restwertgewinnungserldse
und Abraumen des Grundstticks, exklusiv der zurzeit gulti-
gen gesetzlichen Mehrwertsteuer. Hier sind keine Kosten
fur etwaige Verunreinigungen von Bauteilelemente durch
Gefahrstoffe (Asbest, PCB, etc...) und auch keine Kosten
fur modglicherweise erforderliche Altlastensanierung des
Bodens enthalten!

1.242 m* X 40,00 €/m?® =

zzgl. Sicherheitszuschlag fur Unvorher-
gesehenes in Hohe von rund 10 %

Geschatzte Abrisskosten gesamt rund

Bodenwert ohne Berucksichtigung der

vorhandenen Bebauung:
351 m? x 1.950,- €/m? =

zzgl. Zuschlag auf den Bodenwert aufgrund
der Grundstucksgrofie und freien
Beplanbarkeit des Grundstlcks in
Hoéhe von rund 5 %

. Abrisskosten gesamt

Liquidationswert Haus Nr. 29 rund

49.680,00 €

+4.968,00 €

54.648,00 €

55.000,00 €

684.450,00 €

+34.223,00 €

718.673,00 €

-55.000,00 €

663.673,00 €

664.000,00 €
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Flurstiick 509: Haus Nr. 31

Abrisskosten einschliellich Fundamente, einschliel3-
lich Entsorgung sowie madglicher Restwertgewin-
nungserlose und Abraumen des Grundstlcks, exklu-
siv der zurzeit glltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer.
Hier sind keine Kosten fur etwaige Verunreinigungen
von Bauteilelemente durch Gefahrstoffe (Asbest,
PCB, etc...) und auch keine Kosten fur moglicher-
weise erforderliche Altlastensanierung des Bodens

enthalten!
1.242 m? X 40,00 €/m? = 49.680,00 €
zzgl. Sicherheitszuschlag fur Unvorher-
gesehenes in Hohe von rund 10 % +4.968,00 €
54.648,00 €
Geschatzte Abrisskosten gesamt rund 55.000,00 €
Bodenwert ohne Berucksichtigung der
vorhandenen Bebauung:
zzgl. Zuschlag auf den Bodenwert aufgrund
der Grundstucksgrofie und freien
Beplanbarkeit des Grundsticks in
Hohe von rund 5 % + 26.520,00 €
556.920,00 €
. Abrisskosten gesamt - 55.000,00 €
501.920,00 €
Liquidationswert Haus Nr. 31 rund 502.000,00 €
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5.0 Verkehrswerte (Marktwerte):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) Flurstick 510 — Haus 29
Ermittelter Wert:

Ertragswert: 601.000,00 €

Liquidationswert: 664.000,00 €

Die oben ermittelten Werte zeigen eine Differenz zwischen dem Ertragswert und dem
Liquidationswert. In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB
liegt die Betonung auf ,im gewohnlichen Geschéaftsverkehr®, mit anderen Worten ge-
sagt, Verkehrswerte werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angefihrten Er-
mittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein
Markt besteht. Die beiden Flurstiucke 509 (Haus Nr. 31) und 510 (Haus Nr. 29) bilden
im derzeitigen baulichen Zustand eine wirtschaftliche Einheit. Dies bedeutet, dass eine
Freilegung der Grundstlcke nur zusammen erfolgen kann und die Ermittelten Liquida-
tionswerte nur zusammen erzielt werden konnen. Unter Berucksichtigung aller wertbil-
denden Faktoren, insbesondere des Ertragswerts, der fur die Verkehrswertermittlung
fur derartige Objekte von primarer Bedeutung ist und hierbei auch als vorrangig ange-
sehen wird, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstlicksmarkt der Stadt Mlnster,
wird der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft, Gemarkung Munster,
Flur 110, Flurstick 510, Kinderhauser Stralde 29 in 48149 Munster, von mir am Wer-
termittlungs-/ Qualitatsstichtag 29. Juni 2023, auf insgesamt

610.000,00 €

(sechshundertzehntausend Euro)
Dies entspricht rund 2.699,00 €/Wohn- und Nutzflache

festgestellt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) Flurstuck 509 — Haus 31
Ermittelter Wert:

Ertragswert: 537.000,00 €

Liquidationswert: 502.000,00 €

Die oben ermittelten Werte zeigen nur eine geringe Differenz zwischen dem Ertrags-
wert und dem Liquidationswert. In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert nach
§ 194 BauGB liegt die Betonung auf ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen
Worten gesagt, Verkehrswerte werden uber den Markt gebildet. Bei den oben ange-
fuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende
Objekt ein Markt besteht. Die beiden Flursticke 509 (Haus Nr. 31) und 510 (Haus Nr.
29) bilden im derzeitigen baulichen Zustand eine wirtschaftliche Einheit. Dies bedeutet,
dass eine Freilegung der Grundstucke nur zusammen erfolgen kann und die Ermittel-
ten Liquidationswerte nur zusammen erzielt werden konnen. Unter Berucksichtigung
aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des Ertragswerts, der fur die Verkehrswer-
termittlung fir derartige Objekte von primarer Bedeutung ist, sowie der aktuellen Lage
auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) der
bebauten Liegenschaft, Gemarkung Munster, Flur 110, Flurstiack 509, Kinderhauser
Strale 31 in 48149 Munster, von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 29. Juni

2023, auf insgesamt

535.000,00 €

(finfhundertfinfunddreiigtausend Euro)
Dies entspricht rund 2.316,00 €/Wohn- und Nutzflache

festgestellt.
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5.3 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 610.000,00 €
Flurstiick 510 — Haus 29 i. W.: sechshundertzehntausend €
Verkehrswert (Marktwert) 535.000,00 €
Flurstiick 509 — Haus 31 i. W.: fiinfhundertfiinfunddreiRigtausend €
Gesamt-Verkehrswert (Marktwert) 1.145.000,00 €
Flurstiick 509 und 510 i. W.: eine Million

als wirtschaftliche Einheit einhundertfiinfundvierzigtausend €

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit bei-

gemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 56 Seiten zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwen-
den. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstan-

digen.

Munster, den 08.09.2023
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 Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird flr die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck, keine Haftung ilbbernommen.*
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