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1.1 Einleitung:

Gemal schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Miunster vom 02.02.2026 wurde der
Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft, fir den 163/10000 Anteil an dem bebauten Erbbaurecht, Wohnungs-
grundbuch Blatt 1487, Gemarkung Roxel, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873, Piener-
sallee, KbnemannstralRe 2, 4, Schulte-Berndt-Stralle 29 in 48161 Munster, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 und dem Duplex-Doppelparker Nr. 16
des Aufteilungsplanes sowie an dem mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstick, Ge-
markung Roxel, Grundbuchblatt 26, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873, Pienersallee,
Koénemannstralle 2, 4, Schulte-Berndt-Stra’e 29 in 48161 Munster, ein schriftliches
Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungs-

objekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Freitag, den 13.03.2026, um
10:00 Uhr, ein Ortstermin statt, bei dem der Unterzeichner zusammen mit einem Mit-
eigentimer und dem Mieter die Raumlichkeiten der zu bewertenden Wohnung von
innen besichtigt wurden. Alle Raumlichkeiten der Wohnung waren frei zugangig. Das
Gebaude konnte zusatzlich von auflen sowie von innen im Bereich des Gemein-
schaftseigentums in Augenschein genommen sowie das Grundstuck besichtigt wer-
den. Der Heizungskeller war abgeschlossen und konnte somit nicht besichtigt werden.
Die Garage, bei der es sich um eine Duplex-Doppelgarage handelt, konnte nur von
aulen besichtigt werden. Der Mechanismus zum Heben und Senken der Buhnen soll
defekt sein. Im Gutachten wird nachfolgend davon ausgegangen, dass der Mechanis-

mus repariert werden kann.

Als weitere Unterlagen wurden mir vom Amtsgericht Munster das unbeglaubigte Woh-
nungserbbaugrundbuch- und der Grundbuchauszug, jeweils vom 03.02.2026 sowie
der schriftliche Teil der Teilungserklarung nebst zwei Bewilligungen zur Verfigung ge-
stellt. Die Zeichnungen wurden der mir in elektronischer Form vorliegenden und zur

Verfligung gestellten Bauakte entnommen.

Die Zeichnung des zu bewertenden Wohnungseigentums aus der Bauakte konnten
von mir im Rahmen des Ortstermins auf Plausibilitat und értliche Ubereinstimmung

gepruft werden. Die MalRe zur Berechnung der Wohnflache werden anhand des von
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mir vor Ort erstellten Aufmal vorgenommen. Abweichungen mit den vorliegenden Ge-

gebenheiten vor Ort sind trotzdem nicht ganzlich auszuschliel3en.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stliickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 13.03.2026.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 7 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Erdge-
schoss hinten des dreigeschossigen Wohnhauses Konemannstral3e 2. Laut Teilungs-
erklarung sind dem zu bewertenden Wohnungseigentum der Abstellraum Nr. 7 im Kel-
ler und die Garage Nr. 16 (Duplex-Doppelgarage) zugeordnet. Das Gesamtobjekt be-
steht, laut Teilungserklarung, aus insgesamt 60 Wohnungen und 60 KFZ-Stellplatzen,
bestehend aus Garagen und Abstellplatzen im Freien. Die zu bewertende Wohnung
ist zurzeit vermietet. Der Mechanismus der Garage (Duplex-Doppelgarage) ist zurzeit

defekt und die Garage ist nicht vermietet.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein bedarfsorientierter, beziehungsweise ver-
brauchsorientierter Energieausweis vorgelegen, der bis zum 05.06.2028 gultig ist. Der
Endenergieverbrauch wird mit 138,1 kWh/m?*a angegeben und der Primarenergiebe-
darf mit 125,5 kWh/m#*a.

Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitspriifung lag dem Unterzeichner nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst den zu bewertenden Miteigentumsanteil an
dem bebauten Erbbaurecht sowie an dem mit einem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiick, einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Auflienanlagen 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:
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1.2

10)

11)

12)

13)

14)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2026 des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Minster

Wohnungserbbaugrundbuchauszug und Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Mdunster jeweils vom 03.02.2026

Kopie der Teilungserklarung sowie der nachfolgenden Bewilligungen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Munster

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.

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. September 2026

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

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Munster

Einschlagige Fachliteratur:

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

o Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2019]: 9. Auf-
lage;

e Grundstucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Munster.
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst den zu bewertenden Miteigentumsanteil an
dem bebauten Erbbaurecht sowie das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstlick, ein-
schliel3lich ihrer Bestandteile wie AuRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung
eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskulinfte und Unterlagen der Eigentiimer
und verschiedener anderer Stellen und Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Rich-
tigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prifung 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 Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu be-
statigen hat.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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 gesetzlichen Vorschriften des Brandschutzes, die Vorschriften des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange) und der
Energieeinsparverordnung erfillen.

Nachrichtlich wird des Weiteren an dieser Stelle 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.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) eines Wohnungseigentums sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde
zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies qilt
auch fur den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grlinden ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand malfigebend ist.
In diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des
Wohnungseigentums festzulegen.

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 Grundstucks.

Der Zustand eines Wohnungseigentums bestimmt sich nach der Gesamtheit aller ver-
kehrswertbeeinflussenden, rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Wohnungseigentums.

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

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

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

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,
ist nur und ausschliefRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdricklich hingewiesen.
Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterpléane sowie der Kartenausschnitte
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

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


http://www.sv-scheiper.de

Verkehrswertgutachten, 9 K 40/25, Pienersallee, Kénemannstr. 2, 4, Schulte-Berndt-Str. 29 in 48161 Munster Seite 9

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mdobel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-
folgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.), bedarf einer schriftlichen Riuckfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorganges
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 Ertragswerts und Vergleichswerts sowie unter Ein-
beziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die
durch den zustandigen Gutachterausschuss in der Stadt Munster ermittelte Daten (ins-
besondere die Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr
Grundstluckswerte in der Stadt Munster sowie die im Grundstlicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Munster abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatze) und der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Mlnster, die bei den
Wertermittlungsverfahren herangezogen werden. Danach wird auftragsgemal der
Verkehrswert (Marktwert) des Miteigentumsanteils an dem bebauten Erbbaurecht so-
wie an dem mit einem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundstick ermittelt. Dies
erfolgt ebenfalls unter Berticksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Ge-
pflogenheiten des Grundstlicksmarkts sowie unter Einbeziehung geeigneter Ver-
gleichs- und Marktdaten.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemaly § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittiung 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 iilbernommen.“
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2.0 Grundstlickbeschreibung:

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 Muns-
ter 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 aulRerdem eine der fla-
chenmallig grofiten Stadte Deutschland, hinter Kdln, die zweitgroRte Grof3stadt in
Nordrhein-Westfalen. Mehr als die Halfte der Flache (ca. 152 Quadratkilometer) sind
Agrar- und Grunflachen, 15 % (ca. 46 Quadratkilometer) werden von Wald bedeckt.
Die kreisfreie Stadt MUnster besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975,
als der damalige Landkreis Munster aufgeldst und auf die umliegenden Kreise und die

Stadt Munster aufgeteilt wurde.

Das zu bewertende Objekt liegt im Westen von Munster, im Stadtteil Roxel und ist
ca.8,1 km vom Stadtzentrum Munster entfernt. Das Grundstick ist voll erschlossen
und wird von der Kdnemannstral3e und der Schulte-Berndt-Stral3e, beides offentliche
Nebenstralde, verkehrsmaRig erschlossen. Auch die Pienersallee, eine offentliche
Hauptstralde, erschlie3t das Grundstlck, jedoch nicht die Hauseingange. Von der
Pienersallee fuhrt ein FuRweg zu einem Spielplatz, der auch von der Schulte-Berndt-
Stralde zuganglich ist und an das Grundstlick grenzt. Die GrundstlicksgrofRe betragt
insgesamt 3.071 m? in nach Slden leicht abschussiger Gelandestruktur mit einer
dreiseitigen Stral3enfront. Das Grundstuck ist unregelmafig geschnitten, wie dem bei-
gefugten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobijekt liegt:

ca. 8,1 km vom Stadtzentrum von Mlinster

ca. 8,0 km von der A43, Anschlussstelle Senden

ca. 9,1 km von der A1, Anschlussstelle Munster Nord
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ca. 12,1 km von der A1, Kreuz Minster-Sud

ca. 9,5 km vom Hauptbahnhof Munster

ca. 26,4 km vom Flughafen Munster/Osnabrick mit dem PKW entfernt in glinstiger
Verkehrslage.

Das Grundstuck ist mit zwei dreigeschossigen Wohnhausern, aus mehreren Gebau-
deteilen bestehend, bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte). Die
unmittelbare Nachbarschaft besteht Gberwiegend aus einer offenen und geschlosse-
nen, Uberwiegend mehrgeschossigen Wohnbebauung, teilweise mit Ladenlokalen im
Erdgeschoss. Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende Liegen-

schaft befindet, als ,gut® zu bezeichnen.

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

befinden sich in Roxel sowie im Stadtzentrum von Munster.

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

Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Grundstick ist zu ca. 38 % bebaut. Die mittlere Grundstlucksbreite betragt ca.

79 m, die mittlere Grundstuckstiefe betragt ca.40 m.
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2.1 Stadtplan:
Regionalkarte MairDumont E

48161 Minster , Westf, Kdnemannstr. 4 Geoport
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MaBstab (im Paplerdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
o] 2.000 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Vierlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, Strafennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsberzich 1: 10,000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Die Lizenz urnfasst die Vervielfaltgung von maximal 30 Exemplaren, sowie die verwendung in Gultachten im Rahmen von Zwangsyersizigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amitsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmibH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04273969 vom 18.05.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-980 der on-gec GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen E

48161 Minster , Westf, Kbnemannstr. 4 Geoport

Maistab (I Papierdruck): 1:2.000 M |

Ausdehnung: 340 m x 340 m

8] 200 m
Orthophoto/ Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind hochauflbsende, verzerrungstreie, maflistabsgebreue Abbildungen der Erdoberfliche. Sie werden durch photogrammetrische
vierfahren in Kenntnis der Orlentierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildem hergestellt, die als
Senkrechtaufnahmen voriegen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von his zu 20 cm. Die Lufthilder werden von der Berirksregierung Koln,
Geobasis NRW herausgegeben und liegen flachendeckend fir das gesambe Land Nordrhein- Westfalen vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000
angeboten.

Datenquelle
Bezirksregierung Kéln, Geobasis NRW Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Refliegungsgehiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04273969 vom 18,05,2026 auf www.geoport.de: ain Service
0""9?2,,_ der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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23 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle: Stadt Munster)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefugt. Weitere Karten konnen im

Internet unter:

https://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
www.sv-scheiper.de


https://www.geoportal.nrw.de
http://www.sv-scheiper.de

Verkehrswertgutachten, 9 K 40/25, Pienersallee, Kénemannstr. 2, 4, Schulte-Berndt-Str. 29 in 48161 Munster Seite 15

2.4 Grundbucher:

Wohnungserbbaugrundbuch von Roxel Blatt 1487

Eintragungen im Bestandsverzeichnis:

163/10000 Anteil an dem Erbbaurecht, das im Grundbuch von Roxel Blatt 26 als Be-

lastung der im Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 4, 5 und 6 verzeichneten Grundstu-

cke
Gemarkung: Roxel
Flur: 12
Flurstiick: Wirtschaftsart und Lage: GroRe:
Lfd. Nr. 4 831 Stralle, Pienersallee - L 529 - 02 m?
Lfd. Nr. 5 871 Kénemannstralle 03 m?
Lfd. Nr. 6 873 Gebaude- und Freiflache 3066 m?

Koénemannstralie 2, 4, Schulte-

Berndt-Strale 29

in Abteilung Il Nr. 1 auf die Dauer von neunundneunzig Jahren seit dem Tage der
Eintragung, dem 24. April 1975 an gerechnet, eingetragen ist.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. September 1974 bei der Anlegung
des Erbbaugrundbuchs von Roxel Blatt 1231 vermerkt am 24. April 1975 und bei An-
legung des Wohnungserbbaugrundbuchs hier vermerkt am 8. Marz 1978.

Mit dem Anteil an dem Erbbaurecht ist das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7
des Aufteilungsplanes verbunden.

Zu samtlichen Wohnungserbbaurechten gehort je ein Kellerraum, in dem Aufteilungs-
plan mit den laufenden Nummern der Wohnung gekennzeichnet.

FiUr jeden Anteil an dem Erbbaurecht ist ein Grundbuchblatt angelegt (Roxel Blatter
1481 bis 1540) ; der hier eingetragene Anteil an dem Erbbaurecht ist durch die Einrau-
mung der zu den Anteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Die VerauBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Bei einer VeraulRerung
durch den Konkursverwalter oder im Zwangsvollstreckungsverfahren, sowie bei einer

freihandigen Veraulierung durch eine rundpfandrechtsglaubiger, der das Wohnungs-
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erbbaurecht im Wege der Zwangsvollstreckung erworben hat, ist die Zustimmung des

Verwalters nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf

die Bewilligung vom 28. Januar 1977 Bezug genommen.

Eingetragen unter Ubertragung des Anteils an dem Erbbaurecht von Roxel Blatt 1231

am 8. Marz 1978.

Zu Ifd. Nr. 1:

Eintragungen in Abteilung Il

des Wohnungserbbaugrundbuchs:

Eintragungen in Abteilung lll

des Wohnungserbbaugrundbuchs:

Grundbuch von Roxel Blatt 26:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 3:

Gemarkung:

Miteigentimer sind die im Grundbuch von
Roxel Blatt 26 jeweils unter Abt. | Einge-

tragenen.

Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 3:

wurden jeweils geldscht

Ifd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Munster - Zwangsverstei-
gerungsabteilung -, 9 K 40/25). Eingetra-
gen am 09.12.2025.

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

wurden jeweils geldscht

Roxel
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Flur:
Flurstuck:
Ifd. Nr. 4: 831
Ifd. Nr. 5: 871
Ifd. Nr. 6: 873

Eintragungen in Abteilung Il

des Grundbuchs:

12
Wirtschaftsart und Lage: GroRe:
StralRe, Pienersallee L 529 02 m?
Konemannstrale 03m?2
Gebaude- und Freiflache 3066 m?

Kénemannstralte 2, 4, Schulte-

Berndt-Stralle

Ifd. Nr. 1 (betreffend laufende Nummern

4, 5, 6 des Bestandverzeichnisses):

Erbbaurecht auf die Dauer von neunund-
neunzig Jahren seit dem Tage der Eintra-
gung unter Bezugnahme auf die Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses der Erbbaugrund-
buches von Roxel Blatter 1231 fur folgende

Berechtigte:

Ifd. Nr. 1 a) — yvyy):

wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 2 bis 73 (betreffend laufende

Nummern 4, 5, 6 des Bestandverzeich-

nisses):

wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 74:

Lastend auf je 81,5/10000 Anteil (Abt. | Nr.
2.59, 2.60): Die Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

ist angeordnet (Amtsgericht Muinster —
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Zwangsversteigerungsabteilung, 9 K
40/25). Eingetragen am 09.12.2025.

Eintragungen in Abteilung lll

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

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Minster wurde dem Unterzeichner
schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstick Kénemannstrale 2, 4, Schulte-Berndt-
Strale 29, Gemarkung Roxel, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873, im Baulastenver-

zeichnis weder belastet noch begunstigt ist.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstuck ,Kone-
mannstralle 2, 4, Schulte-Berndt-Stral’e 29 (Gemarkung Roxel, Flur 12, Flursticke
831, 871, 873) nicht im stadt. Altlasten-/ Verdachtsflachenkataster verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Munster, Stadtische Denkmalbehoérde, wurde dem Un-
terzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Pienersallee, Kbnemannstralde 2, 4, Schulte-
Berndt-Stralle 29 in Munster nicht als Baudenkmal im Teil A der Denkmalliste der Stadt
Munster eingetragen ist. Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich auch kein Bo-

dendenkmal nach §2 Denkmalschutzgesetz NRW auf dem Grundstiick

Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage beim Amt fir Wohnungswesen und Quartiersentwicklung der Stadt
Munster wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass die Immobilie in Minster,
Kénemannstralle 2, 4, Schulte-Berndt-Strale 29 (Wohneinheit 07), nicht mit offentli-
chen Darlehen geférdert wurde. Somit unterliegt das Objekt nicht den Bindungen, die
sich aus dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW) ergeben.
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ErschlieBungskosten:

Nach Auskunft vom Amt fir Mobilitat und Tiefbau der Stadt Munster wurde schriftlich
mitgeteilt, dass das Grundstuck (Konemannstralde 2, 4, Schulte-Berndt-Stral3e 29, Ge-
markung Roxel, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873), durch die Kbnemannstralle und
Schulte-Berndt-Stral’e erschlossen wird. Der Erschlielungsbeitrag nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB) ist erledigt.

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

(BauGB) ist nicht zu leisten.

Strallenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG
NRW) werden fur die Kbnemannstral3e, Schulte-Berndt-Strale und Pienersallee nicht

mehr erhoben. Seit dem 01.01.2024 besteht ein Beitragserhebungsverbot.

Der auf das Grundstiick entfallende Kanalanschlussbeitrag ist erledigt.

Sollten fur das Grundstiick Hausanschlisse erstellt oder bestehende Hausanschluss-
leitungen geandert werden, fallen hierflir Kosten an, die gem. § 9 Abs. 2 der Kanalbei-

tragssatzung der Stadt Minster nach Kostenaufwand angerechnet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Dem Unterzeichner wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Mlnster schriftlich mitge-
teilt, dass das Grundstuck mit den Flursticksnummern 831 und 873 im Bereich des
qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr.: ROX7 liegt, rechtsverbindlich
seit 06.09.1972. Art und Mal} der baulichen Nutzung sind dort wie folgt festgeschrie-
ben: Es handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA), mit einer dreigeschos-
sigen Bebauung als Hochstmal3, einer GRZ von 0,4 und einer GFZ 1,0, in offener
Bauweise. Die Festsetzung zur Baugestaltung sieht ein Flachdach, mit 0° - 10° Dach-

neigung vor.

Das Grundstuck mit der Flursticksnummer 871 liegt im Bereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB) Nr. 244, in der Fassung der 3. Anderung. In Kraft
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getreten am 24.02.2006. Art und Mald der baulichen Nutzung sind dort wie folgt fest-

gesetzt: Baugebiet Straldenverkehrsflache.

Fir die Grundsticke liegt kein Beschluss zur Aufstellung / Anderung eines Bebau-

ungsplanes vor. Es liegt keine Veranderungssperre (§ 14 BauGB) vor.

Die Grundstucke liegen im Bereich folgender Festsetzungen:

Umlegungsverfahren, Sanierungsverfahren

Die Grundstlcke befinden sich nicht im Bereich eines entsprechenden Verfahrens.

Erhaltungssatzung, Denkmalbereichssatzung

Die Grundstlicke befinden sich nicht im Bereich einer Satzung.

Landschaftsschutzgebiet, Landschaftsplan

Die Grundstlcke befinden sich nicht im Bereich eines entsprechenden
Schutzgebiets.

Wasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet

Die Grundstucke befinden sich nicht im Bereich eines
Wasserschutz-/Uberschwemmungsgebiets.

Baudenkmal, Naturdenkmal

Auf den Grundsticken befinden sich keine eingetragenen Bau-/Naturdenkmale.
Auskunft erteilt die stadtische Denkmalbehorde.

Eintraqung im Baulastenverzeichnis

Auf den Grundsticken sind keine Baulasten eingetragen.
Auskunft erteilt das stadtische Bauordnungsamt.

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Munster ist fur dieses Grundstiick zu bertcksichti-

gen.
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Ausschnitt aus dem Bebauungjsplan Nr. 244, 3. Anderung (Quelle: Stadt Miinster)
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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 Gutachteraus-
schissen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebautes
Grundstuck abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundsticks, einschliel3lich des ErschlieBungszustands und der
Grundstlcksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
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 Bertcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft tber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Munster
entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemaf § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richtwert-
karte vom 01.01.2026 des Gutachterausschusses in der Stadt Munster, auf

740,00 €/m?

fur das zum Teil zu bewertende Grundstlck, bei einer dreigeschossigen Wohnbebau-
ung und einer WGFZ von 1,0, erschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitragsfrei
und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2026)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-
junkturelle Anpassung vorgenommen.
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2.6.1 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der Ecklage des Grundstlcks und der Lage an der Pienersallee, einer Haupt-
verkehrsstralde, wird sachverstandigenseits ein Abschlag von rund 5 % gewahlt. Auf-
grund der vorhandenen WGFZ von rund 1,9 des Bewertungsgrundstticks, gegentber
der WGFZ von 1,0 bei dem Richtgrundstiick, wird laut Umrechnungskoeffizienten in
der Tabelle 16 im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in der Stadt Munster, fur die Zone 5, jedoch ein Zuschlag von ca. 20 %

angesetzt.

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

stelle ich den Bodenwert, wie folgt, fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2026: 740,00 €/m?

Abschlag auf den angepassten Bodenrichtwert, aufgrund der
Ecklage und der Lage an der Pienersallee (Hauptstral3e), in

Hohe von rund 5 %

740,00 €/m*> x 5% = -37,00 €/m?

703,00 €/m?

Zuschlag auf den Bodenrichtwert, aufgrund der vorhandenen
WGFZ, von ca. 20 %

703,00 €/m* x 20 % 140,60 €/m?
843,60 €/m?

rd. 844,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundstucksform und
-grolRe, der Erschliel3ung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustandes, ergibt sich mit-

hin folgender Bodenwert des Gesamtgrundstlicks:

Flache: Wertansatz: Gesamtbodenwert:

Flurstlicke: 831, 871, 873 3.071 m? 844,00 €/m*> = 2.591.924,00 €
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Gesamtbodenwert = 2.592.000,00 €

FUr den zu bewertenden Miteigentumsanteil an dem Grundstlick ergibt sich somit fol-
gender Bodenwertanteil zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag:

163 / 10000 X  2.592.000,00€ = 42.249,60 €
Bodenwertanteil Wohnungseigentum Nr. 7 rd. 42.250,00 €
2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
o ) ' « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone . fo'sltvmtec:mff;[l c,he lFIIdc"we in g,, m? fiir Grundstiickswerte NRW
Kl iti » Landwirtschaftliche Flache in €/m?
? GLcim i « Flachen im AuRenbereich in €/m? e ——— Voter
[0 Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €/m? 0 19 380 570 760
Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW, dI-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2026

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

https://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 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 Ublichen Ausfihrung im Baujahr und die Bauakte. Die Qualitat der Bau-
ausfuhrung konnte nur augenscheinlich gepruft werden, aus diesem Grund kann hier-
fur keine Gewahr ibernommen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro,
Wasser, etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-

stellt.

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 lassen;

oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohneigentum (Wohnungsei-
gentum Nr. 7 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Erdge-
schoss hinten des dreigeschossigen Wohnhauses Kénemannstral’e 2. Laut Teilungs-
erklarung ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum der Abstellraum Nr. 7 im Keller
zugeordnet und die Garage Nr. 16 (Duplex-Doppelparker). Das Gesamtobjekt besteht,
laut Teilungserklarung, aus 60 Wohnungen, wobei jeder Wohnung ein Stellplatz oder

eine Garage zugeordnet ist.

Die beiden Wohnhauser, bestehend aus jeweils mehreren Gebaudeteilen, wurden in
konventioneller massiver Mauerwerksbauweise, laut Bauakte, ca.1976 errichtet. Die
Gebaude sind vollstandig unterkellert und mit einem Flachdach als Warmdach ausge-
stattet, welches mit Foliendichtung und Kiesschuttung gedeckt ist. Die AuRenwandfla-
chen sind groRtenteils mit einem Verblendstein versehen. Die Beheizung der Gebaude
erfolgt Uber eine Olzentralheizung, welche sich im Kellergeschoss befindet und laut
Energieausweis aus dem Jahre 1997 stammt. Die Warmwasserbereitung erfolgt zent-
ral. Ein Waschkeller fur die Mieter der Wohnungen in den Gebaudeteilen A, B und C
befindet sich im Kellergeschoss des Gebaudeteils B. Aulerdem sind Garagenplatze
im Kellergeschoss vorhanden. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbau-
zustand entsprechen dem normalen Standard von Wohngebduden dieses Baujahres.
Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation und der Grundrisszeich-

nung zu entnehmen.

Art und Zweck der Baulichkeit: zwei dreigeschossige Wohnhauser, mit ins-
gesamt 60 Wohneinheiten, aufgeteilt auf
die Gebaudeteile A, B, Cund D, E

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-
weise

Ursprungsbaujahr: ca. 1976

Unterkellerung: die Gebaude sind vollstandig unterkellert
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Rohbau / Konstruktion:

AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Treppen:

Flur zu den Wohnungsturen:

Stampfbeton bzw. Stahlbeton (laut Bau-
akte)

Kalksandsteine im Kellergeschoss und Git-
terziegelsteine in den oberen Geschossen
(laut Bauakte)

Sichtbeton mit Stahlkonstruktion an den

Balkonen

Kalksandsteine, tragend und Ytong, nicht

tragend (laut Bauakte)

Stahlbeton (laut Bauakte)

gemal den damals geltenden Bestimmun-
gen; ein verbrauchsorientierter Energie-
ausweis hat dem Unterzeichner zum Wer-
termittlungs-/ Qualitatsstichtag vorgelegen,
der bis zum 05.06.2028 gultig ist. Der End-
energieverbrauch wird mit 138,1 kWh/m?*a
angegeben und der Primarenergiebedarf
mit 125,5 kWh/m?*a.

Stahlbetontreppen mit Terrazzobelag und
Stahl-Holz-gelander im Treppenhaus und
Betonfertigstufen, gestrichen, zum Keller-
geschoss mit Stahl-Kunststoffhandlauf so-
wie Waschbetonstufen zu den Hausein-
gangen aullen mit Stahlgelander und
Stahlhandlauf

PVC-Belag
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Dachkonstruktion/ Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Hausturen:

Duplex-Doppelgaragen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschliisse:

Keller:

Flachdach als Warmdach, mit Foliendich-
tung und Kiesschittung, auf den Duplex-
Doppelgaragen bitumindse Folienabdich-
tung

innenliegende Entwasserung durch Flach-
dachgully, Fallstrange in Eternit (laut Bau-
akte)

Keller: Gitterfenster und Kunststofffenster
Treppenhaus und Flure: Kunststofffenster

und Glasbausteine

Stahl-Aluminium Konstruktion mit Glasein-

satzen und Briefkasteneinsatzen
Betonkonstruktion mit Stahlschwingtoren
Olzentralheizung (laut Energieausweis)
zentral Uber die Heizung
Wasserversorgung Uber offentlichen An-
schluss, Regen- und Abwasserentsorgung
Uber offentliche Kanalisation (laut Bauakte)
Holzgitterabteile und Keller mit Kalksand-

steinmauern zwischen den einzelnen Kel-

lern mit Stahltiren
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3.1 Ausstattungsbeschreibung des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums:
Wohnungstur: Stahlzarge mit lackiertem Turblatt und

Innentlren:

Fenster:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Warmwasserbereitung:

Spion

Holztiren, lackiert, teilweise mit Lichtoff-
nung und Stahlzargen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen

Estrich evtl. mit PVC und dariber Laminat,
Fliesen im Bad

verputzt, tapeziert und gestrichen

verputzt, tapeziert und gestrichen, im Sani-

tarbereich bis ca. 2,0 m gefliest

Elektroverteilung mit diversen Sicherungs-
automaten und FI-Schaltern zu den einzel-
nen Schaltkreisen, die Elektrountervertei-
lung befindet sich im Abstellraum; Schalt-
erprogramm in normaler Ausstattung der

Raume

Bad mit WC, Waschbecken und Dusche

Uber die Heizung
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Jeweils vor den beiden Wohngebauden, an der Kénemannstralle und der Schulte-
Berndt-Stralle sind die Wege zu den Hauseingangen plattiert. Dazwischen befinden
sich Rasenflachen, die vor den Hausern teilweise mit Bischen und Hecken bepflanzt
sind. An der Pienersallee befindet sich eine Rasenflache. Auch Flachen mit Bodende-
cker wurden vor den Balkon an der Kbnemannstral’e und der Pienersallee angelegt.
Im Bereich der Kdbnemannstralle befindet sich zwischen den beiden Wohngebauden
ein Mulltonnenabstellplatz, teilweise sind auch Flachen vor den Hauseingangen an
den beiden Strallen mit Flachen flr Mulltonnen ausgestattet. Einige Baume sind
ebenso in den Grunanlagen vorhanden. Der sudliche, hintere Teil des Grundstlcks ist
durch den Garagenhof gepragt und plattiert, so dass auch die Garagen im Kellerge-

schoss mit dem PKW zu erreichen sind.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslésung des zu be-
wertenden Wohnungseigentums:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 7 des Aufteilungsplans). Das Wohnungseigentum befindet sich im Erdge-
schoss hinten des dreigeschossigen Wohnhauses Kénemannstral’e 2. Laut Teilungs-
erklarung ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum der Abstellraum Nr.7 im Keller
sowie die Garage Nr. 16 (Duplex-Doppelparker) zugeordnet. Das Gesamtobjekt be-
steht, laut Teilungserklarung, aus 60 Wohnungen. Jeder Wohnung ist ein KFZ-Abstell-
platz oder eine Garage zugeordnet. Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 ist zurzeit ver-

mietet. An der Garage soll der Mechanismus des Duplex-Doppelparkers defekt sein.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 teilt sich auf in eine Diele mit Einbauschrank, ein
Bad mit Dusche, ein Wohnraum mit Kochnische und ein Schlafzimmer sowie einen
Balkon. Die raumliche Aufteilung entspricht dem Standard fur Wohnungen dieser
Grolde und ist daher als funktionell geplant zu bezeichnen. Alle Rdume sind ausrei-
chend grol3 und verfigen Uber eine gute Belichtung- und Bellftungsmaoglichkeit, ledig-
lich das Bad ist innenliegend, ohne naturliche Belichtung und Beluftung. Daruber hin-
aus gehort zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum ein Abstellraum im Keller. Das
Kellergeschoss ist mit den dazugehdérigen Nebenraumen ausgebaut. Eine Waschku-

che, diverse Abstell- und Mieterkeller sowie Garagen und KFZ-Stellplatze sind vorhan-
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den. Die Kfz-Abstellplatze im Hof sowie die Garagen werden Uber die Schulte-Berndt-
Stralde erschlossen. Das Gesamtobjekt befindet sich in einem aufderlich mittleren Un-
terhaltungszustand. Naheres ist den als Anlage beigefligten Grundrissplanen zu ent-
nehmen. Der momentane Zustand des Gebaudes ist den als Anlage beigefugten Fo-

toaufnahmen zu entnehmen.

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 und die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stucksmarkt, ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen oder Uberschlagigen Baupreisbildungen angewandt. Er ist durch aul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Un-

terlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt.

An dem zu bewertenden Sondereigentum sowie an dem anteilig zu bewertenden Ge-
meinschaftseigentum konnte im Rahmen des Ortstermins ein augenscheinlicher In-
standhaltungsruckstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde In-

standhaltung zuruckzufuhren ist. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Sondereigentum:

¢ Die Wohnung ist malermafig aufzuarbeiten.

e An den Fenstern sind teilweise innen und au3en Kleberreste zu entfernen.

e Der Mechanismus, der dem Wohnungseigentum Nr. 7 zugehoérigen Garage
Nr. 16 (Duplex-Doppelparker) soll defekt sein, so dass zurzeit kein PKW abge-

stellt werden kann.
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Gemeinschaftseigentum:

e Der Allgemeinflur vor der Wohnung ist malermafig aufzuarbeiten.

¢ An nahezu allen Balkonbristungen sind Verwitterungsspuren erkennbar (nach-
richtlich).

e An einigen Gebaudeaul}enteilen sind Verwitterungsspuren am Mauerwerk
sichtbar (nachrichtlich).

¢ Die Garagentore sind malermaRig aufzuarbeiten (nachrichtlich).

e Die Fugmasse zwischen den Gebaudeteilen ist teilweise zu erneuern.

e Es sind lockere Gehwegplatten vor dem Hauseingang Kénemannstralde 2 vor-
handen.

e Die Uberdachten Hauseingange (Gebaudeteil A, B und C) sind zur Gebaude-
wand neu abzudichten bzw. fachgerecht zu entwassern. Dort sind Feuchtig-
keitsschaden erkennbar.

¢ Es sind ausgewaschene Fugen im unteren Bereich des AulRenmauerwerks am

Hauseingang Konemannstralde 2 vorhanden.

Insgesamt wird der anteilige Wert des Instandhaltungsaufwands am Gemeinschafts-
eigentum und der Wert des Instandhaltungsaufwands am Sondereigentum, zur voll-
standigen Nutzung der baulichen Anlagen und zur Beseitigung der zuvor genannten
Mangel, vom unterzeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungs-
dauer, in Héhe von 7.500,00 € - ohne Obligo - geschatzt und in der nachfolgenden

Berechnung berucksichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

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

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berucksichti-
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.*

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 dreizehn Wohnungen zu beurteilen.
Das Wohnhaus wurde, laut Bauakte, ca. 1976 errichtet sowie nachfolgend ordentlich
instandgehalten. Unter Bertcksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus
sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen Anlagen wird dem zu bewertenden
Wohnungseigentum, als ein Bestandteil der Gesamtanlage, den 0.g. Grundsatzen ent-
sprechend, eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 30 Jahren, bei

einer Normallebensdauer von 80 Jahren, zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:

Die Malde zur Berechnung der Wohnflache konnten von mir im Rahmen des Ortster-
mins Ortlich aufgemessen werden. Die Raumhdhe betragt ca. 2,53 m. Die Berechnung
der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die zu
bewertende Wohnung Nr. 7 hat insgesamt eine Wohnflache von rund 37 m?, die sich
wie folgt aufteilt:

Faktor: Flache:
Diele:
1,72m*1,72m+0,91m*0,48 m = 340m? x1,0 = 3,40 m?
Bad
209m*1,58m = 330m x1,0 = 3,30 m?
Wohn-Essraum mit Kochnische:
397m*284m+0,76m*1,72m+1,775m* _
0,79 m 13,98 m> x1,0 = 13,98 m?
Schlafraum:
497 m*298m-0,64m*0,75m = 1433m? x10 = 14,33 m?
Balkon:
3,00m*1,52m+2,75m * 0,605 m = 6,22m?* x0,25 = 1,56 ?m
Zwischensumme: 36,57 m?
rund 7,00 m?
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4.0 Wertermittlung des fiktiv unbelasteten Wohnungsei-
gentums:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren 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 Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstucksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstlck gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kdnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstucksmerk-
male, sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Um-

rechnungskoeffizienten 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 Grundstucks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundsticksmerkmale
der ihnen zugrunde gelegten Grundstlcke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundsticks tibereinstimmen.

- 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.
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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
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, finden

keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der Restnut-
zungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grund-

Seite 37

sticks. Der Barwertfaktor wird unter Bericksichtigung

Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes

§ 34 (3) ImmoWertV ermittelt.

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

mittlung, 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 miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstucks 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 (Ausgabe 2021) und den vorlie-

genden 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 Grofle 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. unterlas-
senen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen), kon-
nen die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefihrte we-

sentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsver-

haltnisse 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 Marktanpas-
sungsfaktoren (Sachwertfaktoren), gemall § 14 Abs. 1 und 2 Immo-
WertV, abgeleitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-

teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum, das ent-
sprechend den Marktgepflogenheiten auf Basis des Vergleichswertverfahrens und des
Ertragswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens
liegen dem Unterzeichner, auf Nachfrage bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Munster, eine Anzahl von insgesamt neun
Vergleichskaufpreisen vor. Zur Plausibilisierung des Vergleichswerts wird das zu be-
wertende Objekt nachfolgend auf Basis des Ertragswertverfahrens, entsprechend den
Marktgepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, bewertet. Zur Anwendung
des Ertragswertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Munster abgeleiteten Liegenschaftszins-
satze sowie die Mietpreisspannen des qualifizierten Mietspiegels flir die Stadt Minster

Vor.

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

rens plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Ertragswerts:

411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 ist zurzeit vermietet. Die Mieter be-
wohnen die Wohnung seit 2020 und zahlen eine monatliche Miete in Hohe von
350,00 € (kalt), zzgl. 180,00 € Nebenkosten.

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 Beschaffenheit,
daher eine monatliche Kaltmiete in Hohe von 350,00 € (inklusive des Garagenstell-
platz) als marktublich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertragswert-

berechnung 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 (An-
lage 3) sowie dem Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grund-
stuckswerte in der Stadt Munster errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten

errechnen sich, wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Wohnungseigentum 14,40 € / m?> Wohnflache / Anno

Garage 108,00 € / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnungseigentum 439,00 €/ Stick / Anno
Garage 48,00 €/ 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 Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschusse (gemali} §
193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlcke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20), abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Munster hat Liegen-
schaftszinssatze gemall § 14 ImmoWertV ermittelt und im Grundstlcksmarktbericht
2026 veroffentlicht.

Fur vermietete Eigentumswohnungen in den Zonen 4 und 5 wird ein Liegenschafts-
zinssatz von 1,5 % mit einer Standardabweichung von 1,0 % angegeben. Wobei da-
rauf hinzuweisen ist, dass je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschafts-
zinssatz, je hdher der Rohertrag, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz und je

hoher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgeflhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typisch genutzte Eigentumswohnungen bei Heranziehung der Ublicherweise anzu-
setzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der un-
ter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abwei-

chungen kénnen sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Berucksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30
Jahren, der Lage des Bewertungsobjekts im Kreuzviertel, der Ausstattung und Be-
schaffenheit des Wohnungseigentums sowie der allgemeinen Lage auf dem Grund-
sticksmarkt in der Stadt Mlnster, kann hier unter Berlcksichtigung aller vorgenannten
Faktoren von einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 %, ausgegangen werden. Es ergibt

sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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41.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:

350,00 €/Monat x 12 Monate

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnungseigentum 14,40 €/m? x 37 m?=

Garage 108,00 €/Stck x 1 Stck =
b) Verwaltungskosten

Wohnungseigentum 439,00 €/Stck x 1 Stck =

Garage 48,00 €/Stck x 1 Stck =

c) Mietausfallwagnis
2,0 % von 4.200,00 €=
Zwischensumme:

Zwischensumme rd.:

Jahresreinertrag:

abzgl. Bodenwertverzinsung:

532,80 €
108,00 €

439,00 €
48,00 €

84,00 €

1.211,80 €

1.212,00 €

1,0 % von 42.250,00 €

Jahresreinertrag des Wohnungseigentums Nr. 7:

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 % ergibt sich ein Bar-

wertfaktor von 25,84. Mithin ergib sich:

2.565,00 € x 25,84

zzgl. Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 7:

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier des Instandhaltungsriuckstaus anteilig — ohne

Obligo -:

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 7:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WALDWEG 34, 48163 MUNSTER
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4.200,00 €/Jahr

-1.212,00 €

2.988,00 €

-423,00 €

2.565,00 €

66.280,00 €

+42.250,00 €

108.530,00 €

- 7.500,00 €

101.030,00 €

101.000,00 €
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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 Grundlage
von Kaufpreisen solcher Objekte, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale
hinreichend mit dem Bewertungsobjekt ubereinstimmen. Dies sind insbesondere vor-
hergegangene Kauffalle vergleichbarer Wohneinheiten im gleichen Gebaude oder in
einer vergleichbaren Wohnanlage im direkten Umfeld. Diese Vergleichskaufpreise
werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte aufbereitet und in der Kauf-

preissammlung zusammengefuhrt und gesammelt.

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen zwischen den wertbeeinflussenden Merk-
malen des Bewertungsobjekts und des Vergleichsobjekts, sind durch geeignete Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies ist aller-
dings auch vom Umfang und der Qualitat der zur Verfugung stehenden Vergleichs-
preise abhangig. Grundsatzlich gilt hierbei, dass die Vergleichskaufpreise geeignet
sein mussen, d.h. direkt verwendbar, oder sie mussen durch Anpassung auf den Zu-

stand des Bewertungsobjekts vergleichbar gemacht werden konnen.

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

ubernommen werden.

Des Weiteren sind auch nicht ersichtliche Besonderheiten (Ausreil3er) auszuschlie-
Ren. Diese kdonnen z. B. vorliegen, wenn Familienangehoérige oder Bekannte durch
besondere Notlagen, Konditionen oder Unkenntnis der Marktlage unter oder iber Wert
verkaufen. Deshalb wird zur Ableitung eines ausgeglichenen Werts aus einer Stich-
probe (n), das arithmetische Mittel, wie bei der Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens ublich, gebildet. Als Ausreiler werden vereinfachend, gemald dem Urteil des
Kammergerichts Berlin vom 25.09.1965 — U1449/68, Vergleichswerte mit einer Abwei-

chung 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.

Fir das Bewertungsobjekt liegen, laut Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Mulnster, 6 geeignete Vergleichskauf-
preise aus den Jahren 2023, 2024, 2025 und 2026 vor. Diese Vergleichskaufpreise
sind Weiterverkaufe und stammen aus demselben Objekt, wie das hier zu bewertende

Objekt und sind somit direkt vergleichbar.

Eine bedingte Differenzierung bedeutet in diesem Fall, dass die Vergleichswohnungen
im Rahmen der Erstellung dieses Gutachtens nicht durch den Sachverstandigen be-
sichtigt werden konnten und somit keine differenzierte Betrachtung der Abweichungen
bei z. B. der Beschaffenheit, besonderer Ausstattungsmerkmale oder Lage im Ge-
baude, bzw. Uber eine Nord- Stidausrichtung, getroffen werden kénnen. Des Weiteren
beinhalten die Vergleichskaufpreise den anteiligen Wert fur das Gebaude und die Au-
Renanlagen, einschliellich des Werts fur Grund und Boden. In den nachfolgenden

Kaufpreisen ist jeweils ein Sondereigentum an einem Stellplatz oder eine Garage ent-

halten.

Folgende Vergleichskaufpreise wurden vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreis-

sammlung genannt:

Nr. | Vertrags- Stralle Baujahr Wohn- Kaufpreis
jahr flache je m*/ WF

1. 2023 Kénemannstralle 1976 37 m? 3.276 €/m?
2. 2023 Schulte-Berndt-Stralde 1976 25 m? 2.585 €/m?
3. 2024 Schulte-Berndt-Stralie 1976 25 m? 3.400 €/m?
4. 2025 Kénemannstralle 1976 25 m? 3.400 €/m?
5. 2026 Kénemannstralle 1976 25 m? 3.320 €/m?
6. 2025 Kénemannstralle 1976 25 m? 1.960 €/m?

Der Vergleichskaufpreis Nr. 5 hat jedoch zum Stichtag 13.03.2026 noch nicht vorgele-
gen und wird daher nachfolgend aussortiert. Hinsichtlich der Kaufzeitpunkte von 2023

bis 2026 wird in Bezug auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
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und Qualitatsstichtag (Grundstuckszustand) 13.03.2026 eine Anpassung vorgenom-
men. Diese Anpassung erfolgt gemaly den Vorgaben des § 18 ImmoWertV in Anleh-
nung der im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte in der Stadt Munster verdffentlichen Preisindexreihe fur Eigentumswohnungen
(im Falle eines Weiterverkaufs) im Gebiet der Stadt Minster. Hierdurch wird die allge-
meine Entwicklung der Grundstlickswerte sowie des Grundstiicksmarkts erfasst. Dem-
nach ergab sich allein zwischen den Jahren 2026 (100,0 Punkte) und 2023 eine In-
dexveranderung von - 18,8% und zwischen den Jahren 2026 (100,0 Punkte) und 2024
(97,6 Punkte) eine Indexveranderung von + 2,40 %. Zwischen den Jahren 2026 (100,0
Punkte) und 2025 (101,1 Punkte) ergab sich eine Indexveranderung von - 1,1 %. Da
die Wertstellung der Indexreihe jeweils zum 31. Dezember des Untersuchungsjahrs
erfolgt und seit dem 31.12.2025 zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag
13.03.2026 noch keine Indexwerte vorliegen, wird hier keine Anpassung vorgenom-
men. Unter Berucksichtigung der zuvor dargestellten Indexveranderung werden die
Kaufpreise an die konjunkturelle Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ange-
passt.

Es ergeben sich somit folgende, auf einen Euro gerundete, Vergleichskaufpreise unter
Berucksichtigung einer konjunkturellen Anpassung zum Wertermittlungsstichtag/ Qua-
litdtsstichtag 13.03.2026:

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

1. 2023 Kénemannstralle 1976 37 m? 2.680 €/m?
2. 2023 Schulte-Berndt-Stralie 1976 25 m? 2.585 €/m?
3. 2024 Schulte-Berndt-Stralde 1976 25 m? 3.318 €/m?
4. 2025 Kénemannstralle 1976 25 m? 3.366 €/m?
6. 2025 Kénemannstralle 1976 25 m? 1.940 €/m?

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 arith-
metische Mittelwert aller Wohnungen, bezogen auf die Wohnflache, betragt somit nach

sachverstandiger Vorberechnung rund 27 m?.

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

Wohnflache, betragt nach sachverstandiger Vorberechnung rund 2.778 €/m>.
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Laut zuvor genanntem Urteil des Kammergerichts Berlin, werden vereinfachend als
Ausreil3er, Vergleichswerte mit einer Abweichung von * 30 % vom arithmetischen Mit-
telwert angesehen. Das heil3t, dass Vergleichskaufpreise, die mehr als 30 % vom arith-

metischen Mittel abweichen als nicht geeignet anzusehen sind.

Die obere Grenze liegt demnach bei 2.778 €/m? x 1,3 = 3.611 €/m?
Die untere Grenze liegt demnach bei 2.778 €/m? x 0,7 = 1.945 €/m?
Es ist ein Vergleichskaufpreis gemafll dem Urteil des KG Berlin als Ausreiler anzuse-
hen. Bezuglich der Wohnflache ist keine signifikante Abweichung zwischen der ermit-
telten und der durchschnittlichen Wohnflache von rund 27 m? der Vergleichskaufpreise
im Verhaltnis zu der tatsachlichen, im Rahmen der Wohnflache des zu bewertenden

Wohnungseigentums in Hohe von rund 37 m?, feststellbar.

Uber die Vorgaben des Urteils hinaus, gibt es zudem noch eine Méglichkeit, mittels
des Variationskoeffizienten (V), eine Aussage bezuliglich der statistischen Gute der Da-
tenwahl (der Vergleichskaufpreise) zu treffen. Hierzu wird zunachst die Standardab-
weichung, das geometrische Mal} der Streuung der Vergleichskaufpreise ermittelt, 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,
desto geringer ist die Varianz. Abweichungen von mehr als 0,15 oder 15 % werden
gemal Hauke Petersen [Petersen, Marktorientierte Immobilienbewertung, Kompen-
dium far Makler, Hausverwalter und Sachverstandige, Boorberg, 6. Auflage 1994] als

bedenklich eingestuft. Der Variationskoeffizient wird demnach, wie folgt, ermittelt:

Standardabweichung (S)
Arithmetische Mittel (X)

Variationskoeffizient (V) =

Das arithmetische Mittel der Stichprobe (Kaufpreise Nr. 1 bis Nr. 6, ohne Nr. 5) liegt,
nach sachverstandiger Vorberechnung, bei rund 2.778 €/m? und die Standardabwei-
chung der Stichprobe (Kaufpreise Nr. 1 bis Nr. 6, ohne Nr. 5) liegt, nach sachverstan-
diger Vorberechnung, bei rund 589 €/m?. Es ergibt sich somit folgender Variationsko-
effizient (V):
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589 €/m?

2.778 €/m? 02120

rund 0,21

Da der Variationskoeffizient mit 0,20 oberhalb von 0,15 liegt, muss ein Kaufpreis (Kauf-
preis Nr. 6) aussortiert werden. Das arithmetische Mittel der Stichprobe (Kaufpreise
Nr. 1 bis Nr.4) liegt nunmehr nach sachverstandiger Vorberechnung bei rund 2.987
€/m? und die Standardabweichung der Stichprobe (Kaufpreise Nr. 1 bis Nr.4) liegt,
ebenfalls nach sachverstandiger Vorberechnung, bei rund 412 €/m2. Es ergibt sich

somit folgender Variationskoeffizient (V):

412,00 €/m?
2987,00 €/m?

0,1379

rund 0,14

Da der Variationskoeffizient mit 0,14 unterhalb von 0,15 liegt, muss kein weiterer Kauf-
preis aussortiert werden. Die Gute der vorliegenden Datenauswahl (die zur Ermittlung
des Vergleichswerts herangezogenen und Ubrig gebliebenen 4 vorliegenden Kauf-

preise) kann daher nun als homogen und folglich gut beurteilt werden.

Es ergibt sich somit folgende Vergleichswertberechnung fir die zu bewertende Eigen-
tumswohnung Nr. 7 des Aufteilungsplans, unter Berlcksichtigung des zuvor ermittel-

ten arithmetischen Mittelwerts, in Hohe von 2.987 €/m? Wohnflache:

37 m* x  2.987,00 €/m? = 110.519,00 €
Kein Zu- oder Abschlag = 0,00 €
= 110.519,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-

merkmale, hier des Instandhaltungsriickstaus — ohne Obligo -: = - 7.500,00 €
= 103.019,00 €
Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 7: rd. 103.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert) des fiktiv unbelasteten Woh-
nungseigentums:

Ermittelte Werte:

a) Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 7: 101.000,00 €
b) Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 7: 103.000,00 €

Die oben ermittelten Werte zeigen eine geringe Differenz zwischen dem Ertragswert
und dem Vergleichswert. Bei den oben angeflhrten 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 ak-
tuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Mlnster, wird der Verkehrswert
(Marktwert) des 163 / 10000 Miteigentumsanteils an dem Grund- und Gebaudeeigen-
tum, Grundbuch von Munster Blatt 26 und Wohnungserbbaurechtsgrundbuch von
Munster Blatt 1487, Gemarkung Roxel, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873, Kbnemann-
stral3e 2, 4, Schulte-Berndt-Strale 29 in 48161 Munster, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Nr. 7, dem Kellerraum Nr. 7 und der Garage Nr. 16 des Auf-
teilungsplans, von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 13. Marz 2026, ohne Be-

rucksichtigung des Erbbaurechts, auf insgesamt

102.000,00 €

(einhundertzweitausend Euro)

Dies entspricht rd. 2.757,00 €/m? Wohnflache, inklusive
des Sondernutzungsrechts an der Garage Nr. 16.

festgestellt.
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6.0 Wertermittlung des bebauten Wohnungserbbaurechts:

Mit der Begrundung eines Erbbaurechts erhalt der Erbbauberechtigte das Recht auf
dem belasteten Grundstuck ein Bauwerk zu errichten und fur die Dauer des Erbbau-
rechts zu nutzen. Im vorliegenden Fall ist ein Wohnungserbbaurecht zu bewerten, d.h.
das zu bewertende Erbbaurecht erstreckt sich ausschliefl3lich auf das zu bewertende

Wohnungseigentum Nr. 7.

Der Verkehrswert eines Erbbaurechts ist gemal § 48 ImmoWertV unter Berticksichti-
gung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Um-
stande in Abhangigkeit von den zur Verfligung stehenden Daten zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50
ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Beim Vergleichswert-
verfahren wird dabei nach dem direkten und indirekten Preisvergleich unterschieden.

Verkehrswertgutachten

e Bei dem direkten (unmittelbaren) Vergleichswertverfahren nach § 49 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 ImmoWertV wird der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts
auf der Grundlage einer hinreichenden Anzahl geeigneter Vergleichspreise von
Erbbau-rechten abgeleitet (vgl. Punkt 11).

e Bei Anwendung des indirekten (mittelbaren) Vergleichswertverfahrens nach §§
49 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und 3 ImmoWertV kann der vorlaufige Vergleichswert
des Erbbaurechts alternativ ermittelt werden

o aus dem Produkt des nach § 50 ImmoWertV ermittelten finanzmathema-
tischen Werts des Erbbaurechts und dem modellkonform angesetzten
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor i. S. des § 22 Im-
moWertV oder

o aus dem Produkt des fiktiven marktangepassten vorlaufigen Verfahrens-
werts des unbelasteten, unbebauten Grundstucks (Volleigentum) und
dem modellkonform angesetzten objektspezifisch angepassten Erbbau-
rechtskoeffizienten i.S. des § 23 ImmoWertV auf den vorlaufigen Ver-

gleichswert des Erbbaurechts umgerechnet (vgl. Punkt 12).
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Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswert in der Stadt Munster hat fur Wohnungs-
erbbaurechte Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaurechtskoeffizienten abgeleitet und in

seinem Grundsticksmarktbericht von 2026 veroffentlicht.

6.1 Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungserbbaurechts:

Erforderlich zur Wertermittlung bei der finanzmathematischen Methode ist der vertrag-

lich vereinbarte und schuldrechtlich gezahlte Erbbauzins.

Zum Wertermittlungsstichtag wird kein dinglich gesicherter Erbbauzins gezahlit. Ent-
sprechend der Bewilligung (UR 1799) vom 17.09.1974, § 8 wurde keine Erbbauzins-
reallast eingetragen, da der geschuldete Erbbauzins in Form eines Einmalbetrages
gezahlt wurde. Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt, laut vorliegenden Unterla-
gen, zum Wertermittlungszeitpunkt rund 48 Jahre, das Erbbaurecht endet am 24. April
2074. Da die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen Ubersteigt, ergibt sich keine Minderung des Gebaudewertanteils beziehungs-

weise ist der volle Gebaudewertanteil anzusetzen.

Die Verkehrswertermittlung des zu bewertenden bebauten Wohnungseigentums er-
folgt daher mittels des Erbbaurechtskoeffizienten. Erbbaurechtskoeffizienten geben
nach § 23 Abs. 2 ImmoWertV das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erb-
baurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV an. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Minster hat
Marktanpassungskoeffizienten fur bebaute Wohnungserbbaurechte abgeleitet und im
Grundstucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses in der Stadt Munster, in
Form von Erbbaurechtskoeffizienten veréffentlicht. Hierzu wurde vom Gutachteraus-
schuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Mlnster eine Auswertung von 15 Kauffallen
bebauter Erbbaurechte im Jahre 2025 durchgefuhrt. Der Mittelwert des Erbbaurechts-
koeffizienten betragt 0,89 mit einer Standardabweichung von +/- 0,19. Der Median lag
bei 0,87, das Minimum lag bei 0,63 und das Maximum bei 1,40.Erbbaurechtskoeffi-
zienten geben nach § 23 Abs. 2 ImmoWertV das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichs-
werts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV an.
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FUr das hier zu bewertende bebaute Erbbaurecht ist, unter Berticksichtigung der Lage,
Restlaufzeit des Erbbaurechts von 48 Jahren und der Hohe des Erbbauzinses, aus
sachverstandiger Sicht ein Erbbaurechtskoeffizient von 0,85 zu berucksichtigten. Dies
Bedeutet weder einen Zu- noch einen Abschlag in Hohe von 15 %. Demnach ergibt

sich folgende Berechnung:

Wert des fiktiven Volleigentums auf Basis des Vergleichswerts

ohne Berucksichtigung des Erbbaurechts: 102.000,00 €
102.000,00 € x — 15% -15.300,00 €

86.700,00 €
Vorlaufiger Wert des bebauten Wohnungserbbaurechts: 87.000,00 €
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7.0 Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Wohnungserb-
baurechts:

Ermittelter Wert:

Vergleichswert des bebauten Wohnungserbbaurechts: 87.000,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt, ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, insbesondere des finanzmathematischen Werts des bebauten Woh-
nungserbbaurechts, der flr die Verkehrswertermittlung fur bebaute WWohnungserbbau-
rechte von primarer Bedeutung ist sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucks-
markt, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 163 / 10000 Miteigentumsanteils an dem
Erbbaugrundstick Gemarkung Roxel, Flur 12, Flursticke 831, 871, 873, Kdnemann-
strale 2, 4, Schulte-Berndt-Stral3e 29 in 48161 Mlinster, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung Nr. 7 des Aufteilungsplans im Erdgeschoss hinten des Hau-
ses Konemannstralde 2, unter Berucksichtigung des Erbbaurechts, von mir am Wer-

termittlungs-/ Qualitatsstichtag 13.03.2026, auf insgesamt

87.000,00 €

(siebenundachtzigtausend Euro)

Dies entspricht einem Verkehrswert von rd. 2.351,00 €/m? Wohnflache,
inklusive des Sondernutzungsrechts an der Garage Nr. 16.

festgestellt.
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8.0 Wertermittlung des Miteigentumsanteils an dem mit ei-
nem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundstuicks:

Mit der Begrindung eines Erbbaurechts erhalt der Erbbauberechtigte das Recht, auf
dem belasteten Grundstick ein Bauwerk zu errichten und fur die Dauer des Erbbau-
rechts zu nutzen. Der Wert des mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (Erb-
baugrundstuck) soll in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (gemaf} § 51
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) ermittelt werden. Hierbei wird der Verkehrswert (Marktwert) des
unbelasteten Grundstlicks mit Hilfe eines Vergleichsfaktors (ermittelt aus Vergleichs-
kaufpreisen oder durch die Gutachterausschisse) multipliziert und fihrt dann unter
Berucksichtigung von Zu- beziehungsweise Abschlagen (aufgrund besonderer ver-
traglicher Vereinbarungen), zu dem Verkehrswert (Marktwert) des Erbbaugrundsticks.
Wenn jedoch keine ausreichenden Vergleichskaufpreise oder durch den Gutachter-
ausschuss ermittelte Marktanpassungsfaktoren flr das Vergleichswertverfahren ge-
maR § 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 zur Verfugung stehen, kann die finanzmathematische
Methode n gemall § 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 angewandt werden.
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Vergleichspreise Finanzmathematischer Wert Bodenwert des fiktiv
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1) (§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) unbelasteten Grundstiicks
(§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)
Vergleichspreise fur — Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstucks
Erbbaugrundstiicke L - (§ 51 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2) ]
C Abzinsung '
‘( ................. ' ................
abgezinster Bodenwert des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks

zuzuglich Barwert des erzielbaren |
Erbbauzinses :

: zuziiglich nicht zu entschidigender !
i Wertanteil der baulichen Anlagen !

finanzmathematischer Wert des
Erbbaugrundstiicks (§ 52)

.................................. PE———— [ S——) g | E——
statistische Auswertung i objektspezifisch angepasster objektspezifisch angepasster i
(vgl. § 24 Abs. 2 Nr. 1) g ! Erbbaugrundstiicksfaktor (§ 51 Abs. 2) | 1 Erbbaugrundstickskoeffizient (§ 51 Abs. 2) |
_________________________________ esseeooeenneeooqggrnsseerenseneees Mhaaassaaasaaias A AasaaRRRERRR
‘ vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ’
................ | S [ ——
Beriicksichtigung der allgemeine Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung (§ 47 Abs. 1 Satz 2; Nr. 51.2) :
"""""""" v - T
‘ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks ’
................ I S —
gef. Berticksichtigung weiterer besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale |
""""""""" v - -
[ Vergleichswert des Erbbaugrundsticks ]

Zum Wertermittlungsstichtag wird kein dinglich gesicherter Erbbauzins gezahlt. Ent-
sprechend der Bewilligung vom 17.09.1974, § 8 (UR-Nr. 1799) wurde keine Erbbau-
zinsreallast eingetragen, da der geschuldete Erbbauzins in Form eines Einmalbetra-
ges und als Kautionsbetrag gezahlt wurde. Die Vereinbarung tUber den Erbbauzins soll
zudem nur eine schuldrechtliche Wirkung haben. Vermutlich fehlt daher im Wohnungs-

erbbaugrundbuch auch die Eintragung einer Erbbauzinsreallast.

Eine Moglichkeit zur Anpassung des Erbbauzinses zum Wertermittlungsstichtag be-
steht daher nicht. Ebenso ergibt sich keine Kapitalisierung des Erbbauzinses Uber die

Restlaufzeit des Erbbaurechts.
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Demnach ergibt sich folgende Berechnung:

Der unbelastete Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr. 7
betragt 42.250,00 €. Bei einer Restlaufzeit des Erbbaurechts
von 48 Jahren und einem nutzungstypischen Erbbauzins i. H.
von 2,3 % ergibt sich ein Abzinsungsfaktor von 0,3357:

42.250,00 € x 0,3357 = 14.183,33 €

Der abgezinste Bodenwertanteil betragt rund:

vertraglich vereinbarter und

schuldrechtlich erzielbarer Erbbauzins 0,00 €/ Anno

Bei einer vertraglichen Restlaufzeit von 48 Jahren und einem nut-
zungstypischen durchschnittlichen Erbbauzins i. H. von 2,3 %
ergibt sich ein Barwertfaktor von 28,88:

28,88 x 0,00 € = 0,00 €

vorlaufiger
finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstticks:

Unter BerUcksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbeson-
dere der derzeitigen Nachfrage auf dem Munsteraner Grund-
stiicksmarkt sowie der Art und Lage des Objekts sowie dem Um-
stand, dass kein dinglich gesicherter Erbbauzins gezahlt wird,
halt der Unterzeichner weder einen Zuschlag noch einen Ab-
schlag auf den zuvor ermittelten vorlaufigen finanzmathemati-
schen Wert des Miteigentumsanteils an dem mit einem bebauten
Erbbaurecht belasteten Grundstiicks (Erbbaugrundsttck) fur ge-
rechtfertigt.

Wert des Miteigentumsanteils an dem

mit einem bebauten Erbbaurecht belasteten

Grundstucks (Erbbaugrundstiick): rd.
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14.183,00 €

+0,00 €

14.183,00 €

14.000,00 €
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9.0 Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem mit ei-
nem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundstuick:

Ermittelter Wert:

Wert des Miteigentumsanteils an dem mit
einem bebauten Erbbaurecht belasteten
Grundsticks (Erbbaugrundsttick): 14.000,00 €

Bei den oben angefihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fir
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung von Miteigentumsanteilen an einem
mit einem bebauten Erbbaurecht belasteten Grundstlicken (Erbbaugrundstick) von
primarer Bedeutung sind sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt in der
Stadt Munster, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 163 / 10000 Miteigentumsan-
teils an dem Erbbaugrundstick Gemarkung Roxel, Flur 12, Flurstlicke 831, 871, 873,
Kénemannstralle 2, 4, Schulte-Berndt-StralRe 29 in 48161 Munster, von mir am Wer-

termittlungs-/ Qualitatsstichtag 13.03.2026, auf insgesamt

14.000,00 €

(vierzehntausend Euro)

festgestellt.
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10.0 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) des

unbelasteten Wohnungseigentums: 102.000,00 €

i. W.: einhundertzweitausend Euro

Verkehrswert (Marktwert) des bebauten

Wohnungserbbaurechts: 87.000,00 €

i. W.: siebenundachtzigtausend Euro

Verkehrswert des Miteigentumsanteils

an dem mit einem bebauten Erbbau-
14.000,00 €

i. W.: vierzehntausend Euro

recht belasteten Grundstiick:

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 57 Seiten zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zwecke des Auftrags gemall 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 21.07.2026
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

ubernommen.“
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