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Gutachten

Unser Aktenzeichen:

Grundstiick:

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag/
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AGM-174-22-MS

Kronstadtweg 7
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Grundbuchblatt 7966 von Miinster

Amtsgericht Munster
Gerichtsstralle 6
48149 Minster

009 K 029/22

Feststellung des  Verkehrswerts
(Marktwerts) der bebauten Liegen-
schaft, Gemarkung Munster, Flur 199,
Flurstick 112, Kronstadtweg 7
48151 Munster, fur das Zwangs-ver-
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der Gemeinschaft.

Montag, 06.02.2023, 10:00 Uhr

06. Februar 2023

beantwortet.

Personliche Angaben, Namen und Daten sowie Fotos und einige weitere Anlagen
sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!
Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann nach telefonischer
Riicksprache bei der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Miinster (0251-494 2901)
eingesehen werden. Riickfragen zum Gutachten werden vom Unterzeichner nicht
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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Miunster vom 09.12.2022 wurde der
Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft, fur das Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 7966 von
Munster, Gemarkung Mdunster, Flur 199, Flurstick 112, Kronstadtweg 7 in 48151
Munster, ein schriftiches Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbe-

zeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Montag, den 06.02.2023 um 10:00
Uhr ein Ortstermin statt, bei dem gemeinsam mit dem Vertreter des Antragstellers die
zu bewertenden Raumlichkeiten besichtigt wurden. Das Wohnhaus konnte groften-
teils von aul3en und innen in Augenschein genommen sowie das Grundstlck besichtigt
werden. Lediglich zwei Rdume im Erdgeschoss des Wohnhauses sowie der Anbau an

der Ruckseite waren nicht zugangig.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Minster der Grundbuchauszug mit

Abdruck vom 09.12.2022 als Kopie zur Verfugung gestellt.

Vom Bauordnungsamt der Stadt Miunster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitge-
teilt, dass fur das zu bewertende Objekt keine Bauakte vorliegt. Aufgrund des vorge-
fundenen Zustands in den Raumlichkeiten konnten die MalRe zur Berechnung der
Wohnflache von mir im Rahmen des Ortstermins ortlich nicht aufgemessen werden.
Die Raume waren Uuberwiegend vermullt und mit Unrat vollgestellt. Da auch keine Bau-
akte vorhanden ist, kann keine Angabe zu der Wohnflache gemacht werden. Die Be-
rechnung der Bruttogrundflache wird mittels der MalRe aus dem vorliegenden Katas-
terplan Uberschlagig ermittelt. Ich weise trotzdem darauf hin, dass dadurch Abwei-

chungen im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 06.02.2023.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossi-
ges Einfamilienhaus mit Anbau im Stadtteil Geist. Das Objekt soll, laut mindlicher An-

gabe beim Ortstermin, seit mehreren Jahren unbewohnt sein.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Vor Ort wurde festgestellt, dass sich das Objekt in einem nicht nutz- und bewohnbaren
Zustand befindet. Um das Objekt Uberhaupt wieder einer Wohnnutzung zufiren zu
konnen, waren zunachst umfangreiche Raumungs-, Desinfektions-, Dekontamina-
tions- und Sanierungsarbeiten erforderlich, da an verschiedenen, sichtbaren Stellen
teilweise massive Feuchtigkeitsschaden und Schimmelpilzbefall erkennbar sind. Zu-
dem konnte keine Kesselanlage der Heziung vorgefunden werden. Seit wann das Ob-
jekt somit unbehiezt ist, ist nicht bekannt. Insgesamt konnte festgestellt werden, dass
augenscheinlich keine nennenswert Instandhaltungsmafinahmen an Dach und Fach
in den zuruckliegenden Jahren stattgefunden haben. Vor diesem Hintergrund handelt
es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine bauliche Anlage, die im Sinne beson-
derer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale nach § 8 Absatz 3 Satz 2 ImmoWertV
subjektiv nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist (Liquidationsobjekt) und folglich - in der
derzeitigen Form - nicht mehr marktfahig ist. Mit Blick auf den gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr werden solche Objekte alsbald freigelegt und anschlie3end einer wirt-

schaftlich tragfahigen Neubebauung zugefthrt.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein solcher Energieausweis 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

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Minster
keine Unterlagen aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Munster
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Munster mit Abdruck vom 09.12.2022

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))

Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen Bun-

desamtes in Wiesbaden

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

Einschlagige Fachliteratur:

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

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

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



Verkehrswertgutachten, 009 K 029/22, Kronstadtweg 7, 48151 Munster Seite 6

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

e Grundstucksmarktberichte 2022/2023 des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte in der Stadt Minster.

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

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, 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.

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

zu beachten sind.

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

men.

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

zulegen.

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

sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstlicks.

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

Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

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

nisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdricklich hingewiesen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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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,
Mdbel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-

folgend nicht ausdrticklich 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 bertcksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRBerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fir einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten des
Grundsticksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Liquidationswerts, sowie unter Einbeziehung ge-
eigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den zustan-
digen Gutachterausschuss ermittelten Daten und der Mietspiegel der Stadt Mlnster,

die, soweit vorhanden, bei allen Verfahren herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemanR § 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 ubernommen.

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 315.000 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 groten Stadte Deutschlands, hinter Koln, die zweitgrofite Grofstadt 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 mittig in Munster, im Stadtteil Geist und ist ca. 3,5 km
vom Stadtzentrum Munster entfernt. Das Grundstuck wird vom Kronstadtweg, einer
offentlichen Nebenstralde, verkehrsmaRig erschlossen. Die Grundstiicksgrofie betragt
985 m? in ebener Gelandestruktur mit einer einseitigen Strallenfront. Das Grundstlck
ist regelmafig geschnitten, wie dem beigefligten Auszug aus der Liegenschaftskarte
Maldstab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 3,5 km von Munster-Zentrum

ca. 5,7 km von der A43, Kreuz Minster-Sud

ca. 5,7 kmvon der A1, Anschlussstelle Munster-Hiltrup
ca. 3,6 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 28,7 km vom Flughafen Munster/Osnabrick
entfernt in gunstiger, ruhiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Das Grundstick ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus mit Anbau bebaut
(siehe Punkt 2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft
besteht Uberwiegend aus einer offenen, ein- bzw. zweigeschossigen Wohnbebauung
(Einfamilienhauser), einer Kirche, einer Schule sowie einem Krankenhaus. Insgesamt
ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,normal*

zuU 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 Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und dartber hinaus,

befinden sich im Stadtteilzentrum von Geist.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt Wasser, Strom und Telefon. Die
Entsorgung des Hauses erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Uber einen Anschluss

an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte konnte nicht eingesehen werden, da laut Aussage des Bauordnungsam-
tes der Stadt Munster keine Akte flr das Objekt vorhanden ist. Die Grundakte wurde
nicht eingesehen. Andere Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden Sach-
verstandigen, bis auf die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs, nicht bekannt

geworden.

Das Grundstuck ist zu ca. 12 % bebaut. Die mittlere Breite des Grundstucks betragt

ca. 22 m, die mittlere Tiefe betragt ca. 44,5 m.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

48151 Mlnster , Westf, Kronstadtweg 7
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervieldltigung ist gestattet bis zu 30 Druckiizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Fr enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Kartz liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz wmfasst die Verviellaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Ambsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02469802 vom 23.01.2024 auf www.geoport.de: ein

on—geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-gec® & geoporti 2024

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen (5‘

48151 Minster , Westf, Kronstadtweg 7 geoport

Mafstab (Im Paplerdruclk): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hochauflésende, versarrungsfreie, malBstabsgetreue Abbildungen der Erdoberflache. Sie warden durch photogrammetrische
vierfahren in Kenntnis der Orientierungsparameber und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Lultbildern hergestellt, die als
Senkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20cm, Die Luftbilder werden von der Bedrksregierung Koin
Abtellung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und llegen flachendeckend fiir das gesamte Land Nordrhein-Westfalen vor und werden im Mafistab von 1:1.000
biz 1:5.000 angeboten,

0 200 m

Datenguelle
Genbasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02469802 vom 23.01.2024 auf wvw.geoport.de: ein

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoporti® 2024

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

.2 -

Z-Quelle: Stadt Minster)

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

http://www.geoportal.nrw.de

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

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs:

Grundbuch von Munster:
Gemarkung:

Flur:

Flurstuck:
Flursticksgrole:
Wirtschaftsart:

Lage:

Eintragung in Abteilung Il
des Grundbuchs:

Eintragung in Abteilung lli
des Grundbuchs:

Blatt 7966

Munster

199

112

985 m?

Gebaude- und Freiflache
Kronstadtweg 7

Ifd. Nr. 1:

Das Grundstuck ist Reichsheimstatte im
Sinne des Reichsheimstattengesetzes.
Ausgeber ist die Stadt Munster. Der Betrag
des Entgelts fur den Grund und Boden be-
tragt 751,57 RM (siebenhunderteinundfunf-
zig 57/100 Reichsmark). Eingetragen am
19. Juni 1948 und umgeschrieben am 3.
Februar 1971.

Ifd. Nr. 2:
wurde geldscht

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Munster - Zwangs-verstei-
gerungsabteilung -, 009 K 029/22). Einge-
tragen am 20.09.2022.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berucksichtigung.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:
Nach Ruckfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Minster wurde dem Unterzeichner
schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstiick Kronstadtweg 7, Gemarkung Munster, Flur

199, Flurstuck 112, im Baulastenverzeichnis weder belastet noch begunstigt ist.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Amt fur Grinflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstiick ,Kron-
stadtweg 7 (Gemarkung Munster, Flur 199, Flurstick 112) nicht im stadt. Altlasten-/

Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt - Stadtische Denkmalbehdrde - der
Stadt Munster schriftlich mitgeteilt, dass das Objekt Kronstadtweg 7 nicht als Baudenk-
mal im Teil A der Denkmalliste eingetragen ist. Auf dem angefragten Grundstick be-
findet sich nach derzeitigem Kenntnisstand kein Bodendenkmal gemaf § 2 Denkmal-

schutzgesetz NRW.

Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage beim Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass die Immobilie in Minster,
,Kronstadtweg 7, nicht mit 6ffentlichen Darlehen gefordert wurde. Somit unterliegt das
Objekt nicht den Bindungen, die sich aus dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) ergeben.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Minster schriftlich mitge-
teilt, dass das Grundstlck nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 30
(1) BauGB) liegt, so dass Vorhaben nach der vorhandenen Bebauung (§ 34 BauGB)

zu beurteilen sind.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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ErschlieBungskosten:

Nach Auskunft vom Amt fir Mobilitat und Tiefbau der Stadt Munster wurde schriftlich
mitgeteilt, dass das Grundstuck Kronstadtweg 7, Gemarkung Munster, Flur 199, Flur-
stuck 112, durch den Kronstadtweg erschlossen wird. Der Erschlielungsbeitrag nach

dem Baugesetzbuch (BauGB) ist erledigt.

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

(BauGB) ist nicht zu leisten.

Strallenbaubeitrage sind zurzeit nicht offen. Wird der Kronstadtweg jedoch erneuert,
erweitert, verbessert oder in anderer Weise hergestellt, wird hierfir ggf. ein Stral3en-

baubeitrag erhoben.

Der auf das Grundstiick entfallende Kanalanschlussbeitrag ist bezahlt.

Angeforderte Hausanschlusskosten wurden bezahlt. Sollten fur das Grundstick neue
Hausanschlusse erstellt oder bestehende Hausanschlussleitungen geandert werden,
fallen hierflr Kosten an, die gem. § 9 Abs. 2 der Kanalbeitragssatzung der Stadt Mins-

ter nach tatsachlichem Kostenaufwand abgerechnet 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. Gemay § 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 Beriucksichtigung 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 Bewertungsgrundstiicks, einschliel3lich des ErschlieBungszustands und der
Grundstucksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand), bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der 6rtlichen Verhaltnisse unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Erschlielungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstick). 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

780,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstuck, bei einer ein- bis zweigeschossigen Wohnbebau-
ung, mit einer Grundstuckstiefe von 30 m und einer Grundstlucksgrof3e von 600 m?,

erschlielungsbeitragsfrei.

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.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der vorhandenen Grundstuckstiefe von rund 44,5 m, gegenuber der Grund-
stickstiefe von 30 m bei dem Bodenrichtwertgrundstiick sowie der vorhandenen
Grundsticksgrolie von 985 m?, gegenuber der Grundsticksgrofie von 600 m? bei dem
Bodenrichtwertgrundstiick, wird ein Abschlag in Héhe von insgesamt rund 5 % in An-

satz gebracht.

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
wert, der fur das Grundstlck nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist,

stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 780,00 €/m?

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der
Groflle und Tiefe des Grundstiicks, in Hohe von rund 5 %

780,00 €/m* x5 %

- 39,00 €/m?

741,00 €/m?

Unter Bertcksichtigung der Lage, der Grundsticksform und -gréf3e, der Erschlie-
Rung, der vorhandenen Bebauung, der Beschaffenheit und des Erschliellungszu-
stands, ergibt sich mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstick: 112 985 m? 741,00 €/m? 729.885,00 €

Bodenwert rund

129.900,00 €

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
0O ) } - Mehrgeschossige Bauweise in €/m? @© Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Rrichtwertzone . [LU' s}\n_‘nsu:m:‘il c}he t||"l1l;}'1e in ;_e'r n? fiir Grundstiickswerte NRW
li it « Landwirtschafiliche Flache in €m?
E g""“’?sc‘k‘;;' <Flichai i Atilenbereich i €2 e — — el
SIS « Sonstige Flachen in €/m? 0 100 200 300 400
Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dI-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 anwesenden Vertreters des

Antragstellers.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr sowie die Aussagen des anwesenden
Vertreters des Antragstellers wahrend des Ortstermins. Die Qualitat der Bauausfuh-
rung konnte nur augenscheinlich gepruft 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.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Der Zu-

stand der Balkenkopfe wurde nicht untersucht.

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

sen, oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossi-
ges Einfamilienhaus mit Anbau. Das Haus ist in konventionell massiver Mauerwerks-
bauweise errichtet worden. Das genaue Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Vermutlich
wurde dies aus sachverstandiger Sicht jedoch in den 1930er Jahren errichtet. Das
Gebaude ist nicht unterkellert und mit einem Satteldach versehen, welches mit Beton-
dachsteinen gedeckt ist und Uber Rinnen jeweils mit Fallrohr entwassert wird. Das
Dachgeschoss ist grofdtenteils zu Wohnzwecken ausgebaut. Die duReren Wandfla-
chen sind verputzt und gréfitenteils gestrichen. Die Beheizung des Objekts erfolgt
zentral Gber eine Olheizung. Die Fenster sind aus Holz mit Einfachverglasung gefertigt,
welche nachtraglich mit Kunststoffrollladen ausgestattet wurden. Die technische Aus-
stattung und der qualitative Ausbauzustand entsprechen tUberwiegend dem Standard
von nicht modernisierten Wohnhausern dieses Baujahres. Naheres ist der als Anlage

beigefligten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise, eingeschossig mit groftenteils aus-

gebautem Dachgeschoss

Unterkellerung: das Obijekt ist nicht unterkellert

Ursprungsbaujahr: unbekannt; vermutlich in den 1930er Jah-
ren

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte, vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

Aulenwande: Mauerwerk mit Putz und grdéfitenteils mit
Anstrich
Warmedammung: gemall den damals geltenden Bestimmun-

gen; ein Energieausweis hat dem

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Geschossdecken:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Haustur:

Innentlren:

Oberboden:

Wandverkleidungen:

Unterzeichner zum Wertermittlungs-/ Qua-

litatsstichtag nicht vorgelegen

Holzbalken bzw. Stahlbeton

Mauerwerk, Leichtbauweise

Holztreppe lackiert mit Textilboden ins DG,

interne Treppe im EG aus Stahlbeton

Dachstuhlkonstruktion aus Holz als Sattel-
dach mit Betondachsteineindeckung; das
Dachgeschoss ist grofdtenteils zu Wohn-

zwecken ausgebaut

uber Rinnen- und Fallrohre

Holzfenster mit Einfachverglasung und
nachtraglich angebrachten Kunststoffrollla-

den; Dachluken

Metalltir mit Glaseinsatz (Hauseingang
Westfassade), Holztur mit Glaseinsatz (Ne-

beneingang Sudfassade)

Holztiuren mit Holzzargen, teilweise mit

Glaseinsatz; Stahltur
Holzdielen mit Textilboden, PVC
verputzt, tlw. tapeziert, tlw. gestrichen,

Strukturtapete, im Sanitarbereich teilweise

gefliest

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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Deckenverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Besondere Ausstattung:

verputzt, tiw. tapeziert, gestrichen

die Elektrounterverteilung mit diversen Si-
cherungsautomaten und evtl. FI-Schalter
zu den einzelnen Schaltkreisen ist unbe-

kannt; das Schalterprogramm in einfach

Bad im EG: bodenstehendes WC mit
Druckspuler, Waschbecken, Badewanne
WC im DG: bodenstehendes WC mit Auf-

putzspulkasten, Waschbecken

zentral Uber eine Olheizung (Kessel zurzeit

nicht vorhanden) mit Oltank

Uber Untertischgerate bzw. einen Boiler
Abwasser- und Regenwasserentsorgung
uber offentliche Kanalisation, Wasser- und
Stromanschluss sowie Telefon sind vor-

handen

nicht vorhanden

Der in massiver Mauerwerksbauweise errichtete Anbau an der riickwartigen Giebel-

fassade des Einfamilienhauses ist eingeschossig, nicht unterkellert und mit einem Pult-

dach versehen, welches mit Wellfaserzementplatten gedeckt ist und tUber eine Rinne

mit Fallroht entwassert wird. Die aul3eren Fassadenflachen sind lediglich gestrichen.

Der Zugang erfolgt Gber eine Holztlr, die Belichtung Uber zwei einfachverglaste Holz-

fenster. Weitere Angaben sind, aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung, unbekannt.
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Vom Gehweg aus fuhrt ein plattierter Weg zum Hauseingang mit zwei Stufen an der
westlichen Fassade, weiter zum Nebeneingang mit einer Stufe an der sudlichen Fas-
sade, bis hin zum Zugang des Anbaus an der Ostlichen Fassade. An der nordwestli-
chen Grundstucksecke ist eine gepflasterte Freiflache, welche zum Abstellen von z.B.
zwei Pkws maoglich ist. Die restliche, nicht bebaute bzw. befestigte Grundstucksflache
ist mit Rasen gesat, begrint bzw. mit Strauchern und Baumen bepflanzt. Neben der
sudwestlichen Gebaudeecke befindet sich ein Stahlgitter-Gartentor, die restliche Ein-

friedung des Grundstucks erfolgt mittels einer Hecke bzw. Maschendrahtzauns.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossi-
ges Einfamilienhaus mit Anbau im Stadtteil Geist. Das Objekt soll, laut mindlicher An-

gabe beim Ortstermin, seit mehreren Jahren unbewohnt sein.

Das Erdgeschoss teilt sich auf in Diele, Flur, Windfang, drei Zimmer, Bad, zwei Ab-
stellrdume und einem Kellerersatzraum mit Hausanschliissen. Uber eine Treppe ge-
langt man in das Dachgeschoss, welches angeordnet ist in Flur, WC und drei Zimmer.
Zurzeit ist keine interne Verbindung vom Erdgeschoss zu der Treppe ins Dachge-
schoss vorhanden, da eine Tur zum Windfang geschlossen wurde. Die raumliche Auf-
teilung entspricht zum Teil dem heutigen Standard und ist als funktionell geplant zu
bezeichnen. Alle Raumlichkeiten sind ausreichend grof3 und Stellflachen sind in nor-
malen Mal} vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache kann als guins-
tig bezeichnet werden. Beluftungs- und Belichtungsmaoglichkeiten der Raumlichkeiten
sind im normalen Malde vorhanden. Von aul3en gelangt man, an der sldlichen Fas-
sade, zu dem Heizraum mit Oltankraum sowie an der westlichen Fassade in den An-
bau. Naheres ist den als Anlage beigeflugten Grundrissplanen zu entnehmen. Der mo-
mentane Zustand des Gebaudes ist den als Anlage beigefluigten Fotoaufnahmen zu

entnehmen.
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3.3 Baulicher Zustand / Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsruckstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flieRt in die Verkehrswertermittiung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts, sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem 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 dul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Eine

unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt konnte kein bewertungsrelevanter Instandhaltungs-

rickstau erkannt werden, da nachfolgend das Ligidationsverfahren angewandt wird.

3.4 Berechnung der Wohnflache:

Aufgrund des vorgefundenen Zustands in den Raumlichkeiten konnten die Male zur
Berechnung der Wohnflache von mir im Rahmen des Ortstermins ortlich nicht aufge-
messen werden. Die Raume waren Uberwiegend vermullt und mit Unrat vollgestellt.
Da auch keine Bauakte vorhanden ist, kann keine Angabe zu der Wohnflache gemacht

werden.
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3.5 Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2021) aus dem vorliegenden Katas-
terplan Uberschlagig ermittelt und beinhaltet die BGF vom Erdgeschoss und Dachge-

schoss des Einfamilienhauses sowie das Erdgeschoss des Anbaus.

Einfamilient .
Erdgeschoss
8,75 * 7,50 * 5,25 * 8,00 = 107,63 m?
Dachgeschoss
8,75 * 7,50 * 5,25 * 8,00 = 107,63 m?
215,26 m?
rd. 215 m?
Anbau:
Erdgeschoss
5,25*2,25 = 11,81 m?
rd. 12 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

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

nungskoeffizienten zu berucksichtigen.

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

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

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

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

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

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

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

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

keine Berucksichtigung.

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

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

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

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

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

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

Vor Ort wurde festgestellt, dass sich das Objekt in einem nicht nutz- und bewohnbaren
Zustand befindet. Um das Objekt Uberhaupt wieder einer Wohnnutzung zuflren zu
konnen, waren zunachst umfangreiche Raumungs-, Desinfektions-, Dekontamina-
tions- und Sanierungsarbeiten erforderlich, da an verschiedenen, sichtbaren Stellen
teilweise massive Feuchtigkeitsschaden und Schimmelpilzbefall erkennbar sind. Zu-
dem konnte keine Kesselanlage der Heziung vorgefunden werden. Seit wann das Ob-
jekt somit unbehiezt ist, ist nicht bekannt. Insgesamt konnte festgestellt werden, dass
augenscheinlich keine nennenswert Instandhaltungsmalinahmen an Dach und Fach
in den zuruckliegenden Jahren stattgefunden haben. Vor diesem Hintergrund handelt
es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine bauliche Anlage, die im Sinne beson-
derer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale nach § 8 Absatz 3 Satz 2 ImmoWertV
subjektiv nicht mehr wirtschaftlich nutzbar ist (Liquidationsobjekt) und folglich - in der
derzeitigen Form - nicht mehr marktfahig ist. Mit Blick auf den gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr werden solche Objekte alsbald freigelegt und anschlie3end einer wirt-

schaftlich tragfahigen Neubebauung zugefuhrt.

Demzufolge belauft sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, unter Beachtung von
§ 4 Absatz 3 Satz 3 ImmoWertV auf 0 Jahre, womit der Verkehrswert (Marktwert) des
zu bewertenden Objekts nachfolgend auf Basis des Liquidationswertverfahrens be-

wertet werden wirde.
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Die Restnutzungsdauer wird gemalf} § 4 Abs. 3 ImmoWertV, wie folgt definiert:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemalier 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 mafR3geblichen Stichtag unter Bericksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Ver-
kehrswert eines Wertermittlungsobjektes, bei fehlender wirtschaftlicher Nutzbarkeit
aus tatsachlichen Grinden, z. B. aufgrund von Mangeln und Schaden der Bausub-
stanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Grinden gemafl® Anwendungshinwei-
sen zur ImmoWertV (ImmoWertA') mit Hilfe des Liquidationsverfahrens zu ermitteln,
wenn die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigeflhrt werden

kann. Dies kann aus sachverstandiger Sicht aber nicht erkannt werden.

Der Bodenwert ist dabei im Rahmen eines sogenannten Liquidationswertes um die
ublichen Freilegungskosten - ggf. unter Berucksichtigung etwaiger Verwertungserlése
und ersparte Baukosten durch die Verwendung vorhandener Bauteile - zu mindern,

soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berucksichtigt werden.

Aus sachverstandiger Sicht stehen einem sofortigen Abriss auch keine mietvertragli-

chen Grinde im Wege, da das Objekt nicht vermietet ist.

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

auf Basis des Liquidationswertverfahrens bewertet.

" 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
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4.1 Ermittlung des Liquidationswerts:

- Liquidationswertverfahren  § 8 Abs. 3 ImmoWertV
Die Ermittlung des Liquidationswerts erfolgt gemald § 8 Abs. 3 Im-
moWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006.

Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn die
baulichen Anlagen nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und somit zum
Beispiel, der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlcksichtigung der
Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) ermittelten

Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

Im Falle eines alsbaldigen Abrisses der baulichen Anlagen ist der Bodenwert um die
ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr

berucksichtigt werden.

Aufgrund des Gebaudealters und des Zustands des gesamten Objekts (wie zuvor be-

schrieben) ist von einer Freilegung und Umnutzung des Grundstlicks auszugehen.

Die Freilegungskosten beziehen sich in diesem Fall auf die Kosten je Kubikmeter Brut-
torauminhalt des Gebaudes, ermittelt auf der Grundlage der DIN 277/2021 und der
vorliegenden Unterlagen. In dem Wertansatz sind auch mdgliche Restwertgewin-
nungserlose bereits bertcksichtigt. Die Abrisskosten wurden sachverstandigerseits -

ohne Obligo - geschatzt.

Kosten flur eine etwaige Altlastensanierung des Bodens (welche sich erst im Zuge des
Abbruch zeigen wirden) oder eines bisher nicht bekanntne Bodenrisikos sind in dieser
Schatzung nicht enthalten. Es wird aber aus sachverstandiger Sicht empfohlen, auf
Basis von Bodenuntersuchungen und konkreten Kostenvoranschlagen von Fachun-
ternehmern, die Freilegungskosten sowie Kosten im Zusammenhang mit einer mogli-

chen Altlastensituation (sofern sich hierfir Anhaltspunkte ergeben), prifen zu lassen.

Ob in dem Gebaude Asbest, PAK, PCB oder andere giftige oder gesundheitsgefahr-

dende Baustoffe verbaut worden sind, ist nicht bekannt geworden und musste auch
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vor einem maoglichen Abriss untersucht werden. Diesbezigliche Kosten wurden bei

den geschatzten Freilegungskosten ebenfalls nicht berlcksichtigt.

Der Bruttorauminhalt des Gebaudes wurde anhand der vorhandenen Unterlagen grob

Uberschlagig ermittelt.

Der Liquidationswert wird wie folgt ermittelt:

Freilegungskosten einschlieBlich Fundamente (hiermit ist keine
Altlastensanierung des Bodens gemeint!) einschlieBlich Entsor-
gung sowie moglicher Restwertgewinnungserlése, einschliellich
der zurzeit gultigen gesetzlichen Mehrwertsteuer, in Hohe von
19 %

547 m®* X 55,00 €/m? 30.085,00 €

zzgl. Sicherheitszuschlag fur Unvorhergesehenes in

Hohe von rund 10 % + 3.008,50 €

33.0093,50 €
Freilegungskosten gesamt rd. 33.100,00 €
Bodenwert laut Ziffer 2.6 729.900,00 €
. Freilegungskosten - 33.100,00 €

696.800,00 €
Liquidationswert rd. 697.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

Ermittelter Wert:

Liquidationswert 697.000,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,.im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angeflihrten Ermittlungen wurde unter-
stellt und vorausgesetzt, dass fur das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter
Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung fur
derartige Objekte von primarer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem
Grundstucksmarkt in Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Lie-
genschaft, Gemarkung Munster, Flur 199, Flurstick 112, Kronstadtweg 7 in 48151
Munster, von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 06. Februar 2023, auf insge-

samt

697.000,00 €

(sechshundertsiebenundneunzigtausend Euro)
Dies entspricht ca. 708,00 €/m? Grundstucksflache.

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

Das Gutachten umfasst 35 Seiten, zuzlglich 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 30.01.2024
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 Dokumente

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

tibernommen.“
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