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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Munster vom 03.11.2023 wurde der
Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur den
29,154/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund- und Gebaudeeigentum, Woh-
nungsgrundbuch von Munster Blatt 21933, Gemarkung Munster, Flur 108, Flursticke
255, 678, 679, Cheruskerring 80a in 48147 Munster, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Dachgeschoss nebst einem Abstellraum auf dem Dach-
boden, jeweils Nr. 16 des Aufteilungsplans, ein schriftliches Gutachten Uber den Ver-

kehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 09.01.2024 um
14:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem der Unterzeichner die Raumlichkeiten der zu
bewertenden Wohnung sowie auch das Gemeinschaftseigentum, trotz form- und
fristgerechtem Anschreiben, nicht von innen besichtigen konnte. Das Gebaude konn-
te lediglich von auf3en in Augenschein genommen sowie das Grundstuck besichtigt

werden.

Als weitere Unterlagen wurde mir vom Amtsgericht Munster ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug mit Abdruck vom 03.11.2023 sowie der schriftliche Teil der Tei-
lungserklarung, inklusive Zeichnung des Wohnungseigentums, als Kopie zur Verfu-

gung gestelit.

Die Zeichnung des zu bewertenden Wohnungseigentums aus der Teilungserklarung
konnte von mir im Rahmen des Ortstermins nicht auf Plausibilitat und értlicher Uber-
einstimmung gepruft werden, da dem Unterzeichner trotz form- und fristgerechtem
Anschreiben kein Zutritt in das Objekt ermdglicht wurde. Die Malde zur Berechnung
der Wohnflache werden den vorliegenden Zeichnungen sowie der Berechnung aus
der Bauakte entnommen. Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort

sind dadurch nicht ganzlich auszuschlief3en.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 09.01.2024.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 16 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Dachge-
schoss des zweigeschossigen Wohnhauses Cheruskerring 80a mit ausgebautem
Dachgeschoss. Laut Teilungserklarung ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum
der Abstellraum Nr. 16 auf dem Dachboden zugeordnet sowie das Sondernutzungs-
recht an dem Pkw-Einstellplatz Nr. A 16. Das Gesamtobjekt besteht, laut Teilungser-
klarung, aus 21 Wohnungen sowie 5 Garagen (3 davon als Doppelparker) und
13 Pkw-Einstellplatze. Ob die zu bewertende Wohnung zurzeit vermietet ist, konnte

nicht ermittelt werden.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein verbrauchsorientier Energieausweis mit
einer Gultigkeit bis zum 30.04.2028 vorgelegen. Er weist einen Endenergiever-
brauchskennwert in Hohe von 185,8 kWh (m? * a) aus. Die Warmwasserbereitung ist
hierin ebenfalls enthalten. Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung lag dem Un-

terzeichner nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zum Teil zu bewertende Grundstuck,
einschlieBlich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aufienanlagen und sonsti-
ge 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 gefihrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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1.2

10)

11)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Munster
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Munster vom 03.11.2023
Kopie der Teilungserklarung (schriftlicher Teil sowie Zeichnungen DG und DB)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grund-

stickswerte in der Stadt Miunster

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))

Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auflage;

e Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2017]: 8. Auflage;

e Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstitcken (Wer-
termittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Normalherstel-
lungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR 2006 und Im-
moWertV) in der zurzeit gultigen Fassung;

e Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grund-

stickswerte in der Stadt Munster.

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

Die nachstehende Wertermittlung umfasst den zu bewertenden Miteigentumsanteil
an dem bebauten Grundstick, einschliel3lich seiner Bestandteile wie Aul’ienanlagen
und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf
Auskunfte und Unterlagen der Eigentiumer und verschiedener anderer Stellen und
Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit
ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rahmen der Gutachtenerstattung
nicht in jedem Fall mdglich ist.

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

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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 gesetzlichen Vorschriften des Brandschutzes, die Vorschriften
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange)
und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Nachrichtlich wird des Weiteren an dieser Stelle 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) eines Wohnungseigentums sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies
gilt auch fur den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grunden ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand malige-
bend ist. In diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Be-
wertung des Wohnungseigentums festzulegen.

Der Zustand eines Wohnungseigentums bestimmt sich nach der Gesamtheit aller
verkehrswertbeeinflussenden, rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Wohnungseigen-

tums.

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 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 Grundstlcken
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-

sOnliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnen-

den Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.

Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterpldne 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 ausschliel3lich fur 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. flr Finanzierungszwecke, den freihandi-
gen Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstech-
nische Zwecke, etc.), bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner, um
sicherzustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungs-
vorganges oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten
des Grundstlicksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Ver-
kehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts und Vergleichswerts so-
wie unter Einbeziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbe-
sondere die durch den zustandigen Gutachterausschuss in der Stadt Munster ermit-
telte Daten (insbesondere die Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur Eigentums-
wohnungen, eingeholt beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt
Munster sowie die im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte in der Stadt Minster abgeleiteten Liegenschaftszinssatze) und der
Mietspiegel der Stadt Munster, die bei den Wertermittlungsverfahren herangezogen

werden.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Mo-
dellkonformitat gemal § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt 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 Grundstiuckbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Munster. Munster, die ehemalige Hauptstadt der Provinz Westfalen, ist Mittel-
punkt des Regierungsbezirkes Munster. Mit annahernd 315.000 Einwohnern ist
Munster Oberzentrum flur ein Einzugsgebiet mit rund 1,2 Millionen Einwohnern. Die
Stadt ist Sitz zahlreicher Behorden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versi-
cherungen, sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie be-
herbergt eine der groRten Universitaten Deutschlands sowie eine Fachhochschule
mit insgesamt 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
Wirtschaftsbereich tatig. Mit einer Flache von fast 303 Quadratkilometern ist Munster
aullerdem eine der flachenmalig groRten Stadte Deutschland, hinter Koln, die
zweitgrofdte GrofRstadt 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 MlUnster besteht in ihrer jetzigen Aus-
dehnung seit dem 01.01.1975, als der damalige Landkreis Munster aufgelost und auf

die umliegenden Kreise und die Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Das zu bewertende Objekt liegt mittig in der Stadt Munster und ist ca. 1,2 km vom
Stadtzentrum Munster entfernt. Das Grundstlck ist voll erschlossen und wird von
einer Stichstralle des Cheruskerrings, einer offentlichen Hauptverkehrsstralde, ver-
kehrsmafRig erschlossen. Die Grundstlicksgrélie betragt insgesamt 859 m? in ebener
Gelandestruktur mit einer einseitigen Strallenfront. Das Grundstick ist unregelmaliig
geschnitten, wie dem beigeflugten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab 1:500
zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobijekt liegt:

ca. 1,2 km vom Stadtzentrum von Mlinster

ca. 5,4 kmvon der A1, Kreuz Munster-Nord
ca. 9,3 km von der A43, Kreuz Munster-Sud
ca. 2,8 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 20,5 km vom Flughafen Munster/Osnabrick
entfernt in gunstiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Grundstlck ist mit einem zweigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss und drei Garagen bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der Liegenschafts-
karte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus einer geschlosse-
nen, mehrgeschossigen Wohnbebauung. Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem

sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,gut“ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kurzester Zeit
mit dem Pkw, wie auch mit dem offentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versor-
gung sowie Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und dartber

hinaus, befinden sich im Kreuzviertel bzw. im Stadtzentrum Munster.

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

uber einen Anschluss an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere,
nicht in die Bauakte eingetragenen Rechte und Belastungen sind dem unterzeich-
nenden Sachverstandigen, bis auf die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs,

nicht bekannt geworden.

Das Grundstuck ist zu ca. 34 % bebaut. Die mittlere Grundstlcksbreite betragt

ca. 30,5 m, die mittlere Grundsttckstiefe betragt ca. 30 m.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

48147 Minster , Westf, Cheruskerring 80 a
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Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m @
1] 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine VervielfdRigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Fr enthélt u.a. die Bebauung, StraBiennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckand fir Deutschland vor und wird im Malstabsbereich 1: 10,000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Die Lizenz umfasst die vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rabimen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02488508 vom 01.02.2024 auf wwvw.geoport.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport VYertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright € by on-gec® & gecpo 2024

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen ('\

48147 Miinster , Westf, Cheruskerring 80 a geoport

Mafstab {im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hochaollosende, verzemungsireie, maBstabsgetrevs Abbildungen der Erdoberfliche. Sie werden durch photogrammetrische
vierfahren in Kenntnis der Orentierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildern hergestellt, die als
Sonkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20cm. Die Lufthilder werden von der Bezirksregierung Koin
Ableilung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und liegen Nachendeckend [ir das gesambz Land Nordrhein- Westlalen vor und werden im MabBstab von 1:1.000

bis 1:5.000 angeboben.

200 m

Datenquelle
Geobasls NRW Stand: Aktuell bis 4 Iahre (je nach Beflliegungsgeblet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestallung 02488508 vom 01.02,2024 auf www.geoport.de: ein
Sejte 1

on—geo Service der on-geoc GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuallen Form. Copyright © by on-gec® & geoporti® 2024

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

704

b

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

(Quelle: Stadt Munster)

Internet unter:

http://www.geoportal.nrw.de

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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24 Wohnungsgrundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs:

29,154/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck, bestehend aus den Flurstlicken

Wohnungsgrundbuch von Munster: Blatt 21933
Gemarkung: Munster
Flur: 108
Flurstuck: Grole: Wirtschaftsart und Lage:
255 334 m? Gebaude- und Freiflache,
Cheruskerring 80a
678 1 m? Gebaude- und Freiflache,
Cheruskerring 80a
679 524 m? Gebaude- und Freiflache,
Cheruskerring 80a

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschof® Nr. 16 des
Aufteilungsplanes mit einem Abstellraum auf dem Dachboden.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen Munster Blatter 21918 bis 21943) gehdérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt.

Die VeraulRerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Ausnahmen: a) Veraul3e-
rung an Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, Verwandte zweiten Grades in der
Seitenlinie, b) VerauRerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Kon-
kursverwalter, c) WeiterveraulRerung eines Raumeigentums, welches ein Grund-
pfandrechtsglaubiger im Wege der Zwangsvollstreckung erworben hatte. Die Zu-
stimmung des Verwalters kann durch die Eigentimerversammlung mit 2/3 Mehrheit

ersetzt werden.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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Bezliglich der PKW-Einstellplatze ist eine Nutzungsregelung getroffen. Im Ubrigen

wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigentums auf die Bewil-

ligung vom 26. Mai/17. September 1976 Bezug genommen.

Eingetragen unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Munster Blatt 13523 am

7. Oktober 1976.

Eintragungen in Abteilung Il
des Wohnungsgrundbuchs:

Ifd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) an dem
Grundstuck, bestehend aus den Flurstu-
cken Flur 108 Flursticke 255, 678, 679 fur
den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiucks Munster Flur 108 Flurstick 271
(Grundbuch von Munster Blatt 10912). Der
Hochstbetrag des Ersatzes fur den Fall
des Erloschens durch den Zuschlag ist auf
zehntausend Deutsche Mark bestimmt.
Das Recht ist auf dem Blatt des herr-
schenden Grundstlcks vermerkt. Einge-
tragen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 20. Marz 1973 am 8. Mai 1973.
Von Munster Blatt 13523 hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (Munster
Blatter 21918 bis 21943) Ubertragen am
7. Oktober 1976.

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3:
wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Mlnster, 9 K 27/23). Einge-
tragen am 10.08.2023.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Eintragungen in Abteilung lll
des Wohnungsgrundbuchs: Eintragungen in Abteilung Ill des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berlcksichtigung.

Die Eintragung unter der laufenden Nr. 1 in Abteilung Il des Grundbuchs wird in der
nachfolgenden Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) nicht bericksichtigt. Der
Wert der Eintragung wird dem Gericht in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

2.5 Behordliche Auskiinfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Munster wurde dem Unterzeichner
schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstliick Cheruskerring 80a, Gemarkung Mdunster,
Flur 108, Flursticke 255 und 679, im Baulastenverzeichnis weder belastet noch be-
gunstigt ist.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstick ,Che-
ruskerring 80a“ (Gemarkung Munster, Flur 108, Flurstick 679) nicht im stadt. Altlas-

ten-/ Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt - Stadtische Denkmalbehoérde -
schriftlich mitgeteilt, dass das Objekt Cheruskerring 80a nicht als Baudenkmal im
Teil A der Denkmalliste eingetragen ist. Auf dem Grundstuck befindet sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand kein Bodendenkmal im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz

Nordrhein-Westfalen.

Wohnungsbindung:
Nach Ruckfrage beim Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung der Stadt

Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass die Immobilie in Muns-

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
www.sv-scheiper.de
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ter, Cheruskerring 80a (Wohnung Nr. 16), nicht mit 6ffentlichen Darlehen gefordert
wurde. Somit unterliegt das Objekt nicht den Bindungen, die sich aus dem Gesetz
zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) ergeben.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Munster schriftlich mit-
geteilt, dass das Grundstlick im Bereich des einfachen Bebauungsplanes (§ 30 (3)
BauGB) Nr. 481 liegt, rechtsverbindlich seit 17.11.2006. Es sind Baugrenzen und
textliche Festsetzungen vorhanden. Es liegen keine weiteren rechtsverbindlichen,
planerischen Festsetzungen vor, so dass Vorhaben im Ubrigen nach der vorhande-
nen Bebauung (§ 34 BauGB) zu beurteilen sind. Das Grundstiick befindet sich im

Geltungsbereich der Satzung zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes

in der Stadt Munster (Baumschutzsatzung).

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

Nach Auskunft vom Amt fir Mobilitat und Tiefbau der Stadt Minster wurde schriftlich
mitgeteilt, dass das Grundstick (Cheruskerring 80a, Gemarkung Munster, Flur 108,
Flursticke 255, 678, 679), durch die ErschlieBungsanlage Cheruskerring erschlos-
sen wird. Der Erschliefungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fur diese

Anlage erledigt.

Der auf das Grundstick entfallende Kanalanschlussbeitrag ist bezahilt.

Kanalhausanschlusskosten wurden an die Stadt Minster bisher nicht gezahlt. Sollten
fur das Grundstick neue HausanschlUsse erstellt oder bestehende Hausanschluss-
leitungen geandert werden, fallen hierfur Kosten an, die gemald § 9 Abs. 2 der Ka-
nalbeitragssatzung der Stadt Munster nach tatsachlichem Kostenaufwand angerech-

net werden.

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. Gemaly § 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 Berticksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebau-
tes Grundstuck abgeleitet.

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

Die Bodenrichtwerte konnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berucksichtigung
von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiucksgestalt hin-
reichend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstlick). Die Auskunft tGber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt
Munster entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemaly § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richt-
wertkarte vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Minster, auf

2.600,00 €/m?

fur das zum Teil zu bewertende Grundstlck, bei einer dreigeschossigen Wohnbe-
bauung und einer WGFZ von 1,2, erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitrags-
frei und kanalanschlussbeitragsfrei 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 konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der vorhandenen WGFZ von 1,06 des Bewertungsgrundstuicks, gegenuber
der WGFZ von 1,2 bei dem Richtgrundstuck, wird laut Umrechnungskoeffizienten in
der Tabelle 14 im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Munster, fir die Zone 2, ein Abschlag von rund 6,5 % ange-

setzt.

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Boden-
richtwert, der fir das Grundstiick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutref-

fend ist, stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 2.600,00 €/m?

Abschlag auf den Bodenrichtwert, aufgrund der vorhandenen
WGFZ, von rund 6,5 %
2.600,00 €/m? x 6,5 %

- 169,00 €/m?
2.431,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsticksform und
-groRe, der ErschlieBung, der vorhandenen Bebauung, der
Beschaffenheit und des ErschlieBungszustandes, ergibt sich

mithin folgender Bodenwert des Gesamtgrundstucks:

Flache: Wertansatz: Gesamtbodenwert:

Flurstucke: 255, 678, 679 859 m? 2.431,00 €/m* = 2.088.229,00 €

Gesamtbodenwert = 2.088.229,00 €

Fir den zu bewertenden Miteigentumsanteil an dem Grundstick ergibt sich somit

folgender Bodenwertanteil zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag:

29,154 /1.000 x  2.088.229,00 € 60.880,00 €

Bodenwertanteil Wohnungseigentum Nr. 16 rd. 60.900,00 €

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/23, Cheruskerring 80a, 48147 Munster Seite 21

2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG

O i - » Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O richtwertzone . rUf'sjruv;rtﬁc:xc.;tll che Eil_qu‘_l'ne in E-fm: fiir Grundstiickswerte NRW
li iti = Lanawirtschaftiiche Hache in €/m-
Q glckpt‘astli or: « Fléchen im AuBenbereich in €/m? T — m— cler
O Gemeindegrenze - Sonstige Flachen In €/m* 9 0 a600 2401 320
Quelle: © Daten der Gutachterausschisse fur 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.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die Bauakte.

Die Gebaude- und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen
auf Grundlage der uUblichen Ausfuhrung im Baujahr und die Bauakte. Die Qualitat der
Bauausfuhrung konnte nur augenscheinlich geprtft werden, aus diesem Grund kann
hierfur keine Gewahr ubernommen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung, Sanitar,
Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit

unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal berticksich-
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 eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 16 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Dachge-
schoss des zweigeschossigen Wohnhauses Cheruskerring 80a mit ausgebautem
Dachgeschoss. Laut Teilungserklarung ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum
der Abstellraum Nr. 16 auf dem Dachboden zugeordnet sowie das Sondernutzungs-
recht an dem Pkw-Einstellplatz Nr. A 16. Das Gesamtobjekt besteht, laut Teilungser-
klarung, aus 21 Wohnungen sowie 5 Garagen (3 davon als Doppelparker) und
13 Pkw-Einstellplatze. Das Wohnhaus wurde in konventioneller massiver Mauer-
werksbauweise, laut Bauakte ca. 1976, errichtet. Es ist vollstandig unterkellert und
mit einem Satteldach ausgestattet, welches mit Dachziegeln gedeckt ist. Das Dach-
geschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut. Die AuRenwandflachen sind grotenteils
mit einem Verblendstein versehen. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt, laut Bauak-
te, Uber eine Gaszentralheizung, welche sich im Kellergeschoss befindet. Die Fens-
ter sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt und mit Kunststoffrollladen aus-
gestattet. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind unbe-
kannt. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation und den Grund-

risszeichnungen zu entnehmen.

Art und Zweck der Baulichkeit: zweigeschossiges Wohnhaus mit ausge-

bautem Dachgeschoss, mit 21 Wohn-

einheiten
Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise
Ursprungsbaujahr: ca. 1976 (It. Bauakte)
Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert
Rohbau / Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Aullenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Treppenhaus:

Dachkonstruktion/ Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschliisse:

Mauerwerk, groftenteils mit Verblendstein;

tiw. Fliesen; die Balkone sind gestrichen

Mauerwerk (It. Bauakte), Rest unbekannt

Stahlbetondecken (It. Bauakte)

gemall den damals geltenden Bestim-
mungen; ein verbrauchsorientierter Ener-
gieausweis hat zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag vorgelegen, der End-
energieverbrauchskennwert  liegt  bei
185,8 kWh (m? * a)

unbekannt

Satteldach, Dacheindeckung aus Dach-
ziegeln; das Dachgeschoss ist zu Wohn-
zwecken ausgebaut; Rest unbekannt

Rinnen und Fallrohre

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und

Kunststoffrollladen

Gaszentralheizung (It. Bauakte); Rest un-

bekannt

unbekannt

Wasserversorgung Uber offentlichen An-
schluss, Regen- und Abwasserentsorgung
Uber offentliche Kanalisation; Strom-, Gas-

und Telefonanschluss sind vorhanden

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Besondere Ausstattung: Gegensprechanlage; Rest unbekannt

3.2 Ausstattungsbeschreibung des Wohnungseigentums Nr. 16:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde dem Unterzeichner der Zutritt in
das zu bewertende Wohnungseigentum nicht ermdéglicht, so dass hierzu keine detail-

lierten Angaben gemacht werden konnen.

Wohnungseingangstur: unbekannt
Innenturen: unbekannt
Bodenbelage: unbekannt
Deckenverkleidungen: unbekannt
Wandverkleidungen: unbekannt
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und

Kunststoffrollladen

Elektro-Installation: unbekannt
Sanitar-Installationen: unbekannt
Heizung: Gaszentralheizung (It. Bauakte)
Warmwasserbereitung: unbekannt
Besondere Ausstattung: unbekannt
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3.3 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:
Die Wegeflache zum Hauseingang sowie auch zum Hof mit den Garagen und den
Pkw-Einstellplatzen ist gepflastert. Der restliche, nicht bebaute bzw. befestigte

Grundsticksbereich ist mit Strauchern bepflanzt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung des zu
bewertenden Wohnungseigentums:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 16 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Dachge-
schoss des zweigeschossigen Wohnhauses Cheruskerring 80a mit ausgebautem
Dachgeschoss. Laut Teilungserklarung ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum
der Abstellraum Nr. 16 auf dem Dachboden zugeordnet sowie das Sondernutzungs-
recht an dem Pkw-Einstellplatz Nr. A 16. Das Gesamtobjekt besteht, laut Teilungser-
klarung, aus 21 Wohnungen sowie 5 Garagen (3 davon als Doppelparker) und
13 Pkw-Einstellplatze. Ob die zu bewertende Wohnung zurzeit vermietet ist, konnte

nicht ermittelt werden.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 16 teilt sich, laut Teilungserklarung, auf in Flur, Bad
und Wohn-/Schlafraum mit Kochnische. Die raumliche Aufteilung entspricht, laut Tei-
lungserklarung, dem heutigen Standard von Appartements und ist daher als funktio-
nell geplant zu bezeichnen. Die Raumhdhen konnten von mir nicht gemessen wer-
den. Alle Raume sind ausreichend grofd und verfugen Uber eine gute Belichtung- und
Beluftungsmaoglichkeit, lediglich das Bad ist innenliegend ohne naturliche Belichtung
und Bellftung. Darlber hinaus gehéren zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum
der Abstellraum Nr. 16 auf dem Dachboden sowie das Sondernutzungsrecht an dem
Pkw-Einstellplatz Nr. A 16. Das Kellergeschoss ist mit den dazugehdrigen Neben-
raumen ausgebaut, eine Waschkuiche sowie ein Fahrradkeller sind vorhanden. Die
Mieterkeller befinden sich, als Abstellraum, im Dachboden. Das Gesamtobjekt befin-
det sich in einem aulerlich normal unterhaltenen Zustand. Naheres ist den als Anla-
ge beigefugten Grundrissplanen zu entnehmen. Der momentane Zustand des Ge-

baudes ist den als Anlage beigefugten Fotoaufnahmen zu entnehmen.
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34 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 und die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
sticksmarkt, 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 aul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben.

Unterlassene Modernisierung ist nicht berucksichtigt.

An dem zu bewertenden Sondereigentum sowie an dem anteilig zu bewertenden
Gemeinschaftseigentum konnte im Rahmen des Ortstermins kein augenscheinlicher
Instandhaltungsruckstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde

Instandhaltung zuruckzufuhren ist.

Es ist jedoch noch einmal anzumerken, dass mir trotz fristgerechtem Anschreiben
kein Zutritt zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 16 sowie auch in das
Gemeinschaftseigentum ermdglicht wurde. Eine Wurdigung und somit Berucksichti-
gung eines dort moglicherweise vorhandenen Instandhaltungsrickstaus erfolgt in der

weiteren Wertermittlung in Form eines Sicherheitsabschlags.
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3.5 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 Berlcksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indi-
viduelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen 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-
schliel3lich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist eine Eigen-
tumswohnung in einem Wohnhaus mit insgesamt 21 Wohnungen zu beurteilen. Das
Wohnhaus wurde, laut Bauakte, ca. 1976 errichtet sowie nachfolgend augenschein-
lich ordentlich instandgehalten. Unter Berlcksichtigung der Behebung des Instand-
haltungsriickstaus sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen Anlagen wird dem
zu bewertenden Wohnungseigentum, als ein Bestandteil der Gesamtanlage, den o.g.
Grundsatzen entsprechend, eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maxi-

mal 35 Jahren, bei einer Normallebensdauer von 80 Jahren, zugrunde gelegt.
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3.6 Berechnung der Wohnflache:

Die MalRe zur Berechnung der Wohnflache konnten im Rahmen des Ortstermins,
aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung, ortlich nicht aufgemessen wer-
den. Die Malde zur Berechnung der Wohnflache werden den vorliegenden Zeichnun-
gen sowie der Berechnung aus der Bauakte entnommen. Abweichungen mit den
spateren Gegebenheiten vor Ort sind dadurch nicht ganzlich auszuschlieRen. Die
Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
(WoFIV). Die zu bewertende Wohnung Nr. 16 hat insgesamt eine Wohnflache von

rund 22 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Faktor: Flache:
Elur:
1,71 1,40 2,39 m* x0,97 2,32 m?
Bad:
1,80 * 1,40 2,52m? x0,97 2,44 m?
Wohn-/Schlafraum mit Kochnische:
4,76 * 3,51 + 1,05 % 0,90 17,65 m? x 0,97 17,12 m?
Zwischensumme: 21,88 m?
rund 22 m?
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4.0 Wertermittlung des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums:

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 Grundstlicke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstucksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichs-
preise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstucksmerkmale, sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken konnen 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 Grundsticksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren §§ 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.

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/23, Cheruskerring 80a, 48147 Mlnster Seite 31

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 flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks
marktiblich 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 Kostenlbernahmen gedeckt sind, fin-
den keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbe-
trag des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der Rest-
nutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berucksichtigung 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 Grundstlicksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sach-
verstandigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschuis-
sen aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroéffentlichten Daten flir die
Wertermittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Bertcksichtigung
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 Grundstiicks-
merkmale) der Ertragswert des Grundstiucks zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag.

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 027/23, Cheruskerring 80a, 48147 Mlnster Seite 32

- 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 (Ausgabe 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, einschliel3lich der
Baunebenkosten, die marktiblich erforderlich sind, um das Bewer-
tungsobjekt in gleicher GrofRe und vergleichbarer Bauweise am selben

Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berUcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung, unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten, zu bemessenden Restnutzungsdauer, zur Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag.
Abweichungen, von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. un-
terlassenen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen),
kénnen die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefihrte
wesentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-
/Arbeitsverhaltnisse 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 fur Eigentumswohnungen keine Marktan-
passungsfaktoren (Sachwertfaktoren), gemal § 14 Abs. 1 und 2 Immo-
WertV, abgeleitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfugung 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 ein Wohnungseigentum, das
entsprechend den Marktgepflogenheiten auf Basis des Vergleichswertverfahrens und
des Ertragswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens liegen dem Unterzeichner, auf Nachfrage bei der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstiuckswerte in der Stadt Munster, eine Anzahl von ins-
gesamt neun Vergleichskaufpreisen vor. Zur Plausibilisierung des Vergleichswerts
wird das zu bewertende Objekt nachfolgend auf Basis des Ertragswertverfahrens,
entsprechend den Marktgepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr, bewer-
tet. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Munster abgelei-
teten Liegenschaftszinssatze sowie die Mietpreisspannen des qualifizierten Miet-

spiegels fur die Stadt Munster vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Vergleichswertverfahrens bewertet und mittels des Ertragswertverfah-

rens plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Ertragswerts:

411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Ob die zu bewertende Wohnung zurzeit vermietet ist, konnte nicht

ermittelt werden.

Unter Berucksichtigung des BGB, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Munster
und der momentanen Angebotssituation auf dem Munsteraner Immobilienmarkt wird,
aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts sowie der Ausstattung und Beschaffen-
heit, eine monatliche Kaltmiete in Hohe von 360,00 € (inklusive des Pkw-
Einstellplatzes Nr. A 16) als marktublich und vorausschauend erzielbar in der nach-

folgenden Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht.

41.2 Bewirtschaftungskosten:

In der in Ansatz gebrachten Miete 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 Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Munster errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten

errechnen sich, wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Wohnungseigentum 13,50 € / m? Wohnflache / Anno

Pkw-Einstellplatz 102,00 € / Stick / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnungseigentum 412,00 €/ Stick / Anno
Pkw-Einstellplatz 45,00 € / Stuck / Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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41.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 14 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundsticken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt markttblich
verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiucksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschisse
(gemaf § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig be-
baute und genutzte Grundstucke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20), abzulei-
ten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Mulnster hat Liegen-
schaftszinssatze gemall § 14 ImmoWertV ermittelt und im Grundsticksmarktbericht
2023 veroffentlicht.

Fiar vermietete Eigentumswohnungen in den Zonen 1 bis 3 wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 1,2 % mit einer Standardabweichung von 0,5 %, fur nicht vermietete
Eigentumswohnungen in den Zonen 1 bis 3 wird ein Liegenschaftszinssatz von 0,6 %
mit einer Standardabweichung von 0,4 % angegeben. Wobei darauf hinzuweisen ist,
dass je hoher die Restnutzungsdauer, desto hdher ist auch der Liegenschaftszins-

satz.

Die zuvor aufgeflhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typisch genutzte Eigentumswohnungen bei Heranziehung der Ublicherweise an-
zusetzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Ab-
weichungen konnen sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen erge-
ben.

Unter BerUcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
35 Jahren, der Lage des Bewertungsobjekts sowie der allgemeinen Lage auf dem
Grundsticksmarkt in der Stadt Minster, kann hier unter Berlcksichtigung aller vor-
genannten Faktoren von einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 %, ausgegangen wer-

den. Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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41.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:

a) Instandhaltungskosten
Wohnungseigentum
Pkw-Einstellplatz

b) Verwaltungskosten
Wohnungseigentum
Pkw-Einstellplatz

¢) Mietausfallwagnis

Jahresreinertrag:

360,00 €/Monat x 12 Monate

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

13,50 €/m? x 22 m? =
102,00 €/Stck x 1 Stck =

412,00 €/Stck x 1 Stck =
45,00 €/Stck x 1 Stck =

2,0 % von € 4.320,00 =
Zwischensumme:

Zwischensumme rd.:

abzgl. Bodenwertverzinsung:

297,00 €
102,00 €

412,00 €
45,00 €

86,40 €

942,40 €

942,00 €

1,0 % von 60.900,00 €

Jahresreinertrag des Wohnungseigentums Nr. 16:

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 29,41. Mithin ergib sich:

2.769,00 € x 29,41

zzgl. Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 16:

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

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 16:

rd.

Seite 36

4.320,00 €/Jahr

- 942,00 €

3.378,00 €

- 609,00 €

2.769,00 €

81.436,00 €

+60.900,00 €

142.336,00 €

- 0,00 €

142.336,00 €

142.000,00 €
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4.2 Ermittlung des Vergleichswerts:

Das Vergleichswertverfahren ist ein bewahrtes und haufig angewendetes Verfahren
zur Bewertung eines Wohnungseigentums. Es basiert in der Regel auf der Grundla-
ge von Kaufpreisen solcher Objekte, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Dies sind insbesonde-
re vorhergegangene Kauffalle vergleichbarer Wohneinheiten im gleichen Gebaude
oder in einer vergleichbaren Wohnanlage im direkten Umfeld. Diese Vergleichskauf-
preise werden vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte aufbereitet und in der

Kaufpreissammlung zusammengefihrt und gesammelt.

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen zwischen den wertbeeinflussenden
Merkmalen des Bewertungsobjekts und des Vergleichsobjekts, sind durch geeignete
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies ist
allerdings auch vom Umfang und der Qualitat der zur Verfigung stehenden Ver-
gleichspreise abhangig. Grundsatzlich gilt hierbei, dass die Vergleichskaufpreise ge-
eignet sein mussen, d.h. direkt verwendbar, oder sie missen durch Anpassung auf

den Zustand des Bewertungsobjekts vergleichbar gemacht werden kdénnen.

Vergleichskaufpreise mit ersichtlichen ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnis-
sen mussen ausgeschlossen werden. Bei der Verwendung von Vergleichskaufprei-
sen aus der Sammlung des Gutachterausschusses wurde dies bereits bertcksichtigt,
weil diese Kaufpreise vorab ausgefiltert und Ublicherweise nicht in die Kaufpreis-

sammlung Ubernommen werden.

Des Weiteren sind auch nicht ersichtliche Besonderheiten (Ausreil3er) auszuschlie-
Ren. Diese kdnnen z. B. vorliegen, wenn Familienangehoérige oder Bekannte durch
besondere Notlagen, Konditionen oder Unkenntnis der Marktlage unter oder Uber
Wert verkaufen. Deshalb wird zur Ableitung eines ausgeglichenen Werts aus einer
Stichprobe (n), das arithmetische Mittel, wie bei der Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens Ublich, gebildet. Als Ausrei3er werden vereinfachend, gemafl dem Urteil
des Kammergerichts Berlin vom 25.09.1965 — U1449/68, Vergleichswerte mit einer

Abweichung von £ 30 % vom arithmetischen Mittelwert, angesehen.
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Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande (z. B. Instandhaltungsrickstau,
Bauschaden), die nur auf das zu bewertende Objekt zutreffen, jedoch nicht bei den

anderen Vergleichsobjekten bekannt sind, werden gesondert berlcksichtigt.

FUr das Bewertungsobjekt liegen, laut Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Minster, neun geeignete Vergleichs-
kaufpreise aus den Jahren 2021, 2022 und 2023 vor. Diese Vergleichskaufpreise
sind Weiterverkaufe und stammen aus dem direkten Umfeld des zu bewertenden
Objekts, vergleichbarer Art und Lage. Diese Wohnungen weisen eine vergleichbare
Ausstattung mit Bad/WC und Sammelheizung sowie ansonsten baujahrtypische,

durchschnittliche Eigenschaften auf.

Eine bedingte Differenzierung bedeutet in diesem Fall, dass die Vergleichswohnun-
gen im Rahmen der Erstellung dieses Gutachtens nicht durch den Sachverstandigen
besichtigt werden konnten und somit keine differenzierte Betrachtung der Abwei-
chungen bei z. B. der Beschaffenheit, besonderer Ausstattungsmerkmale oder Lage
im Gebaude, bzw. Uber eine Nord- Sudausrichtung, getroffen werden kdonnen. Des
Weiteren beinhalten die Vergleichskaufpreise den anteiligen Wert fir das Gebaude
und die AulRenanlagen, einschlieRlich des Werts flir Grund und Boden. In diesem

Wert sind jedoch Nebengebaude, Garagen bzw. Stellplatze nicht enthalten.

Folgende Vergleichskaufpreise wurden vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreis-

sammlung genannt:

Nr.| Vertrags- Stralle Baujahr | Wohnflache | Kaufpreis
jahr m? je m*/ WF

1. 2021 Marientalstralle 1968 21 6.429,00 €
2. 2021 Schmale StralRe 1978 21 6.143,00 €
3. 2022 Cheruskerring 1977 27 4.712,00 €
4, 2022 Cheruskerring 1977 27 4.718,00 €
5. 2023 Melchersstralie 1978 22 4.745,00 €
6. 2023 Wermelingstralie 1973 23 6.478,00 €
7. 2023 Schmale StralRe 1978 21 4.176,00 €
8. 2023 Melchersstralie 1974 27 5.936,00 €
9. 2023 Schmale Stral3e 1978 21 6.519,00 €
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Hinsichtlich der Kaufzeitpunkte von 2021 bis 2023 wird in Bezug auf den Wertermitt-
lungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grundsttickszu-
stand) 09.01.2024 eine Anpassung vorgenommen. Diese Anpassung erfolgt gemaf
den Vorgaben des § 18 ImmoWertV in Anlehnung der im Grundsticksmarktbericht
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Manster veroffentli-
chen Preisindexreihe fir Eigentumswohnungen (im Falle eines Weiterverkaufs) im
Gebiet der Stadt Munster. Hierdurch wird die allgemeine Entwicklung der Grund-
stuckswerte sowie des Grundstucksmarkts erfasst. Demnach ergab sich allein zwi-
schen den Jahren 2021 (80,0 Punkte) und 2023 (100,0 Punkte) eine Indexverande-
rung von 25,00 %. Zwischen den Jahren 2022 (89,0 Punkte) und 2023 (100,0 Punk-
te) ergab sich eine Indexveranderung von 12,36 %. Da die Wertstellung der Index-
reihe jeweils zum 31. Dezember des Untersuchungsjahrs erfolgt und seit dem
31.12.2022 zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 09.01.2024 noch keine
Indexwerte vorliegen, wird hier keine Anpassung vorgenommen. Unter Berucksichti-
gung der zuvor dargestellten Indexveranderung werden die Kaufpreise an die kon-

junkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Es ergeben sich somit folgende, auf einen Euro gerundete, Vergleichskaufpreise un-
ter Bertcksichtigung einer konjunkturellen Anpassung zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag 09.01.2024:

Nr. | Vertrags- StraBe Baujahr | Wohnflache Kaufpreis
jahr m? je m*/ WF

1. 2021 Marientalstrale 1968 21 8.036,00 €
2. 2021 Schmale StralRe 1978 21 7.679,00 €
3. 2022 Cheruskerring 1977 27 5.294,00 €
4. 2022 Cheruskerring 1977 27 5.301,00 €
5. 2023 Melchersstralie 1978 22 4.745,00 €
6. 2023 Wermelingstralle 1973 23 6.478,00 €
7. 2023 Schmale Stralle 1978 21 4.176,00 €
8. 2023 Melchersstralie 1974 27 5.936,00 €
9. 2023 Schmale Stralle 1978 21 6.519,00 €
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Der arithmetische Mittelwert (auch Durchschnitt genannt) ist der Mittelwert, der als
Quotient aus der Summe aller Werte und der Anzahl der Werte definiert ist. Der
arithmetische Mittelwert aller Wohnungen, bezogen auf die Wohnflache, betragt so-

mit nach sachverstandiger Vorberechnung rund 23 m2.

Der arithmetische Mittelwert aller Wohnungen, bezogen auf die Kaufpreise je m?

Wohnflache, betragt nach sachverstandiger Vorberechnung rund 6.018,00 €/m2.

Laut zuvor genanntem Urteil des Kammergerichts Berlin, werden vereinfachend als
Ausreil3er, Vergleichswerte mit einer Abweichung von + 30 % vom arithmetischen
Mittelwert angesehen. Das heil3t, dass Vergleichskaufpreise, die mehr als 30 % vom

arithmetischen Mittel abweichen als nicht geeignet anzusehen sind.

Die obere Grenze liegt demnach bei 6.018,00 €/m? x 1,3 = 7.823,00 €/m>.
Die untere Grenze liegt demnach bei 6.018,00 €/m? x 0,7 = 4.213,00 €/m>.

Die Vergleichskaufpreise Nr. 1 und Nr. 7 sind, gemaR dem Urteil des KG Berlin, als
Ausreiler anzusehen und werden daher zur nachfolgenden Ermittlung des Ver-
gleichswerts als nicht geeignet aussortiert. Die restlichen sieben Vergleichskaufprei-
se liegen innerhalb der 30 % Spanne und konnen als geeignet angesehen werden.
Bezlglich der Wohnflache ist keine signifikante Abweichung zwischen der ermittelten
durchschnittlichen Wohnflache von rund 23 m? der Vergleichskaufpreise im Verhalt-
nis zu der tatsachlichen, im Rahmen der Wohnflache des zu bewertenden Woh-

nungseigentums in Hohe von rund 22 m?, feststellbar.

Uber die Vorgaben des Urteils hinaus, gibt es zudem noch eine Méglichkeit, mittels
des Variationskoeffizienten (V), eine Aussage bezlglich der statistischen Gute der
Datenwahl (der Vergleichskaufpreise) zu treffen. Hierzu wird zunachst die Stan-
dardabweichung, das geometrische Mal} der Streuung der Vergleichskaufpreise er-

mittelt, in der bei einer Normalverteilung zwei Drittel aller Werte liegen sollten.

Die Standardabweichung wird danach durch das arithmetische Mittel dividiert. Multi-
pliziert man diese berechnete Zahl mit 100, so wird die Standardabweichung in Pro-

zent des arithmetischen Mittels ausgedruckt. Dies bedeutet, je kleiner der Quotient,
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desto geringer ist die Varianz. Abweichungen von mehr als 0,15 oder 15 % werden
gemal Hauke Petersen [Petersen, Marktorientierte Immobilienbewertung, Kompen-
dium fur Makler, Hausverwalter und Sachverstandige, Boorberg, 6. Auflage 1994] als

bedenklich eingestuft. Der Variationskoeffizient wird demnach wie folgt ermittelt:

Standardabweichung (S)

Variationskoeffizient (V) = . . :
Arithmetische Mittel (X)

Das arithmetische Mittel der Stichprobe (Kaufpreise Nr. 2 bis Nr. 6, Nr. 8 und Nr. 9)
liegt, nach sachverstandiger Vorberechnung, bei rund 5.993,00 €/m? und die Stan-
dardabweichung der Stichprobe (Kaufpreise Nr. 2 bis Nr. 6, Nr. 8 und Nr. 9) liegt,
ebenfalls nach sachverstandiger Vorberechnung, bei rund 990,00 €/m2. Es ergibt
sich somit folgender Variationskoeffizient (V):

990,00 €/m?
5.993,00 €/m?

0,1652

rund 0,17

Da der Variationskoeffizient mit 0,17 oberhalb von 0,15 liegt, missen weitere Kauf-
preise (Kaufpreis Nr. 2) aussortiert werden. Das arithmetische Mittel der Stichprobe
(Kaufpreise Nr. 3 bis Nr. 6, Nr. 8 und Nr. 9) liegt nunmehr nach sachverstandiger
Vorberechnung bei rund 5.712,00 €/m? und die Standardabweichung der Stichprobe
(Kaufpreise Nr. 2 bis Nr. 6, Nr. 8 und Nr. 9) liegt, ebenfalls nach sachverstandiger
Vorberechnung, bei rund 717,00 €/m?. Es ergibt sich somit folgender Variationskoef-
fizient (V):

717,00 €/m?
5.712,00 €/m?

0,1255

rund 0,13

Da der Variationskoeffizient mit 0,13 unterhalb von 0,15 liegt, muss kein weiterer
Kaufpreis aussortiert werden. Die Gute der vorliegenden Datenauswahl (die zur Er-
mittlung des Vergleichswerts herangezogenen und ubrig gebliebenen 6 vorliegenden

Kaufpreise) kann daher nun als homogen und folglich gut beurteilt werden.
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421 Vergleichswertberechnung:
Es ergibt sich somit folgende Vergleichswertberechnung fir die zu bewertende Ei-

gentumswohnung Nr. 16 des Aufteilungsplans, unter Berucksichtigung des zuvor

ermittelten arithmetischen Mittelwerts, in Hohe von 5.712,00 €/m? Wohnflache:

22 m* x 5712,00 €/m? = 125.664,00 €

zzgl. Wertzuschlag flr das Sondernutzungsrecht an dem
Pkw-Einstellplatz Nr. A 16: = 15.880,00 €

= 141.544,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstucks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: -0,00 €

= 141.544,00 €

Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 16: rd. 142.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

Ermittelte Werte:

a) Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 16: 142.000,00 €
b) Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 16: 142.000,00 €

Die oben ermittelten Werte zeigen keine Differenz zwischen dem Ertragswert und
dem Vergleichswert. Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und
vorausgesetzt, dass flr das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berlck-
sichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des Vergleichswerts, der fur
die Verkehrswertermittlung fur derartige Objekte von primarer Bedeutung ist, sowie
der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Munster, wird der Ver-
kehrswert (Marktwert) des 29,154/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grund- und
Gebaudeeigentum, Wohnungsgrundbuch von Munster Blatt 21933, Gemarkung
Manster, Flur 108, Flurstucke 255, 678 und 679, Cheruskerring 80a in 48147 Muns-
ter, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 16 des Aufteilungs-
plans, ohne Berlicksichtigung eines Sicherheitsabschlags, von mir am Wertermitt-

lungs-/ Qualitatsstichtag 09. Januar 2024, auf insgesamt

142.000,00 €

(einhundertzweiundvierzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 6.455,- €/m? Wohnflache
einschlieBlich des Nutzungsrechts an dem Pkw-Einstellplatz Nr. A 16.

vorlaufiger Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 142.000,00 €

Jedoch konnte von dem Unterzeichner, trotz form- und fristgerechtem Anschreiben,
das Objekt nicht von innen besichtigt werden. Aufgrund des unbekannten Zustands
und des damit verbundenen Risikos wird auf den zuvor ermittelten vorlaufigen Ver-
kehrswert (Marktwert) ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 5,0 % vorgenommen. Es

ergibt sich somit:
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vorlaufiger Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 142.000,00 €
1. Sicherheitsabschlag (5,0 % von 142.000,00 €) - 7.100,00 €

134.900,00 €
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: rd. 135.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) des 29,154/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
und Gebaudeeigentum, Wohnungsgrundbuch von Muinster Blatt 21933, Gemarkung
Munster, Flur 108, Flurstiicke 255, 678 und 679, Cheruskerring 80a in 48147 Muns-
ter, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 16 des Aufteilungs-
plans, unter Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags, von mir am Wertermitt-

lungs-/ Qualitatsstichtag 09. Januar 2024, auf insgesamt

135.000,00 €

(einhundertfinfunddreilRigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 6.136,- €/m? Wohnflache
einschliellich des Nutzungsrechts an dem Pkw-Einstellplatz Nr. A 16.

festgestellt. Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 44 Seiten zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zwecke des Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu ver-
wenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sach-

verstandigen.

Munster, den 06.02.2024
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 Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung ibernommen.*
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