Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 24046-AGM

Grundbuch Mdinster Blatt 8959
Lfd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 194, Flurstiick 192, Gebaude- und
Freiflache, Kriegerweg 23, Grofle 1.666 m?

Zweck des Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gutachtens Amtsgericht Miinster, Aktenzeichen 9 K 108/24

Objekt- Grundstiick (1.666 m?), bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
beschreibung (Ursprungsbaujahr ca. 1920er Jahre, Um-/Anbau 1970,

massive Bauweise, 2-geschossig mit ausgebautem Dach-
geschoss, unterkellert, 1 Wohnung, 2 Appartements und 3
Studentenzimmer mit insg. ca. 220 m? Wohnflache) und
Werkstattgebaude/Garage (Genaue Baujahre unbekannt,
Ursprungsalter mehr als 60 Jahre; 1-geschossig; Sattel-
dacher)

Verkehrswert EURO 1.510.000

Die vollstdndige Originalversion des Gutachtens kann nach telefonischer Rick-
sprache bei der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Munster (Tel. 0251/494-1)
eingesehen werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer
Dokumente keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist ausschliefl3lich
fur den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu ver-
wenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte Beson-
derheiten der Zwangsversteigerung zu berucksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
inhalts und seiner Anlagen (z.B. fUr die freihandige VeraulRerung aulRerhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder
Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung durch
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Dieses Gutachten besteht aus 27 Seiten zzgl. 25 Seiten Anlagen. Es wurde in 5-
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Mehrfamilienhaus und Werkstattgebaude
Kriegerweg 23, 48153 Miinster
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facher Ausfertigung erstellt, davon eine fur die Unterlagen d. Sachverstandigen.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/ -informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulassigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber Erschliefungsbeitrage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen (6ffentliche
Forderung)

Auskunfte der Eigentimer zu Mietverhaltnissen,
Modernisierungen etc.

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

Baugesetzbuch - BauGB -
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA)
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

DIN 277
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV

Dieterich - Kleiber:

Die Ermittlung von Grundstickswerten; 8. Auf-
lage; Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk
GmbH

Sprengnetter:
Grundsticksbewertung;  Lehrbuch;  Loseblatt-
Ausg.; Hrsg.: Hans-Otto Sprengnetter, Sinzig

Streich:
Praktische Immobilienbewertung; 2. Auflage;
Theodor Oppermann Verlag

Grundsticksmarkt und Grundstuckswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 07.11.2024 in der Zeit
von 13.30 - 15.30 Uhr statt. Beim Ortstermin war-
en neben dem Sachverstandigen drei Eigentim-
erinnen, zwei Ehemanner von Eigentiumerinnen
sowie ein Mieter (teils zeitweise) anwesend.

Das Bewertungsobjekt konnte bis auf zwei Zim-
mer im Obergeschoss des Wohnhauses besich-
tigt werden.

Fir nicht besichtigte Gebaudeteile wird unterstellt,
dass ein ahnlicher Baustandard und Bauzustand
vorliegt, wie bei den besichtigten Gebaudeteilen.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Minster Blatt 8959

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Abteilung llI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Mdnster, Flur 194, Flurstick 192,
Gebaude- und Freiflache, Kriegerweg 23, Grole
1.666 m?

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

Lfd. Nr. 4 (zu Ifd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnis-
ses): Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnrecht und Mitbenutzungsrecht an einem
Werkstattgebaude) fir [...]. Gemal Bewilligung
vom 11. Marz 1985 eingetragen am 19. Marz
1985.

Lfd. Nr. 5 (zu Ifd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnis-
ses): Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Munster - Zwangsversteigerungs-
abteilung -, 9 K 108/2024). Eingetragen am 12.06.
2024.

Hinweis

Die im Grundbuch der Abteilung Il eingetragenen
Belastungen des Grundstiicks sind nicht Gegen-
stand dieses Gutachtens, da fiir die Zwangsver-
steigerung in Bezug auf das Grundbuch ein las-
tenfreier Wert ermittelt wird.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt.
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3.2 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage

Immissionen

Grundstucksausrichtung/
Zuschnitt

Miinster

(Mittelpunkt des Regierungsbezirks Minster); ca.
320.000 Einwohner; Oberzentrum fir ein Einzugs-
gebiet von rd. 1,2 Millionen Einwohner; Sitz zahl-
reicher Behorden, Gerichte und Dienstleistungs-
einrichtungen; Universitatsstadt mit mehr als
60.000 Studenten

Das Objekt liegt im Brunnenviertel, ca. 4 km
Luftlinie vom Innenstadtkern (Prinzipalmarkt) ent-
fernt; das nahere Umfeld ist gepragt durch ein- bis
zweigeschossige Ein-/Mehrfamilienhduser; das
FuBballstadion des Zweitligavereins SC Preulien
Minster befindet sich ca. 0,8 km Luftlinie entfernt;
Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte, Schulen, Behérden, etc.) sind noch gut
erreichbar;

mittlere Wohnlage

ca. 0,5 km bis Bushaltestelle
ca. 7 km bis Autobahnkreuz A1/ A43

Ebenes Gelande

Bahnverkehrsgerausche sowie zeitweise Ge-
rausche bei Heimspielen des SC Preufien durch
die Stadionnutzung

Es handelt sich um ein unregelmaliig zugeschnit-
tenes, langgestrecktes Grundstiick, das 6stlich
seiner Zufahrtsstral3e liegt.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraRenausbau/Strallenart

Parkmoglichkeiten

Anschlisse Versorgungs-

und Abwasserleitungen

Altlasten

Das o.g. Objekt liegt am fertig ausgebauten Krie-
gerweg (geringes Verkehrsaufkommen).

KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick und in
der Stral’e vorhanden.

Gas-, Wasser-, Telefon- und Stromversorgungs-
leitungen, Kanalanschluss

Der Stadt Mdinster sind fir die Bewertungs-
grundstlicke keine Altlast-/ Verdachtsflachen be-
kannt.
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3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft der Stadt Minster ist das Grund-
stliick im Baulastenverzeichnis der Stadt Minster
weder belastet noch beglinstigt.

Planungsrechtliche Bebauungsplan Nr. 539 "Zwischen Kappenberger
Ausweisung Damm und Sternbusch-Park / sidlich der Bahn-
strecke Wanne-Eickel — Hamburg":
Einzel- und Doppelhduser zulassig; im Bereich
der straRenseitigen ersten Baureihe sind in einem
Einzelhaus oder insgesamt in einem Doppelhaus
maximal 4 Wohneinheiten zulassig; die maximale
Grundflache je Wohngebaude ist begrenzt:
- bei einer Strallenrandbebauung auf 200 m? je
Einzelhaus oder 100 m? je Doppelhaushalfte,
- bei einer Hinterbebauung auf 150 m? je Einzel-
haus oder 75 m? je Doppelhaushalfte;
Grundflachenzahl 0.3; bebaubare Grundstlicks-
flache ist nicht durch Baugrenzen eingeschrankt;
weitere Festsetzungen

Wohnungsbindungen Nein
Denkmalschutz Nein
Uberbau Nicht bekannt
Weitere Festlegungen Keine bekannt

Seite 8 von 52
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4. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Untergeordnete
Bau- und Ausstattungsteile sind ohne besondere Beschreibung in den Normal-
Herstellungskosten berlcksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen erforderlich). Die Funktionstlichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine Funktionsprifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist nicht vorgenom-
men worden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Aussagen
Uber Baumangel und Bauschaden kdnnen daher unvollstandig sein.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bertcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefiihrt. Fir die Bewertung
wird ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorlie-
gen.

Die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen und ihrer Nutzungen wurde
nicht gepruft.

4.1 Mehrfamilienhaus

4.1.1 Allgemeines

Gebaudetyp Einseitig angebautes Gebaude mit Kellerge-
schoss, Erdgeschoss,  Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr Das genaue Ursprungsbaujahr ist nicht bekannt.
Das Gebaudealter betragt nach Angaben der
Ortsterminteilnehmer ca. 100 Jahre.

Umbauten/Modernisierungen 1970: Umbau/Anbau

(Wesentliche MaRnahmen 2000: Heizungsanlage
2&13. "?(g?tf)’r“"h auf Voll- Angaben der Ortsterminteilnehmer
g ca. 1990er Jahre: Um-/Ausbau von Ober-/Dach-
geschoss
Nutzung Erdgeschoss

Wohnung: Unbewohnt
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Obergeschoss
Appartement: Mietbeginn am 01.10.2014, mo-

natliche Miete einschl. Heizkosten und Internet-
nutzung von 350,00 €

Zimmer 1: Mietbeginn am 15.05.2022, monatliche
Miete einschl. Heizkosten und Internetnutzung
von 300,00 €

Zimmer 2: Unbewohnt

Dachgeschoss

Appartement: Mietbeginn am 05.04.2022, monat-
liche Miete einschl. Heizkosten und Internetnutz-
ung von 410,00 €

Zimmer 3: Unbewohnt

Mieter der Zimmer 1 - 3 kdnnen ein Bad im Ober-
geschoss und eine Kochnische im Flur nutzen.

4.1.2 Konstruktions- und Ausbaumerkmale

Konstruktionsart
Fassade des Gebgudes
Innenwande
Geschossdecken
Treppen
Dach
Dachform
Dacheindeckung

Fenster

Gebaudeeingange

Zimmertiren

Massive Bauweise
Putz-/Ziegelfassaden

Mauerwerk

Stahlbetondecken, Holzbalkendecken

Beton-/Holztreppen

Sattel-/Walmdach
Tondachziegel

Holzfenster mit Isolierverglasung (Baujahr ca.
1970); Holzfenster mit Einfachverglasung (Bau-
jahre ca. 1970 und friher); teils Rollladen; teils
Holzklappladen

Holztirelement mit nachgeristeter Isolierver-
glasung

Holzturen, Holzzargen Seite 10 von 52
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Bodenbelage

Wand-/Deckenoberflachen

Sanitareinrichtung

Elektroinstallation

Heizung/ Warmwasser-
bereitung

Besondere Bauteile

Sonstiges

Energieausweis

4.2 Nebengebaude

Holzdielen, Fertigparkett, Fliesen, Laminat, Tep-
pichboden, PVC-Belag, Terrazzoplatten

Anstrich, Tapete, Fliesen, Holzverkleidung

Bad EG: Waschbecken, WC, bodengleiche Du-
sche;

WC EG (nur vom Treppenhaus zuganglich):
Waschbecken, WC;

Bad OG: Doppelwaschbecken, WC, Dusche;

Bad DG: Waschbecken, WC, Dusche

Teilweise nachgertstet

Olheizungsanlage mit Warmwasserbereitung;
Uberwiegend Radiatoren, teils Flachheizkoérper;
Installationen teils (iber Putz; Oltank aus Stahl im
Kellergeschoss

Offener Kamin (derzeit stillgelegt),

einige Einbauschranke,

Dachgaube,

Wintergarten (nur von aul3en zuganglich)

Unvorteilhafte Grundrissaufteilungen mit z.B. ge-
fangenen oder unglnstig zugeschnittenen R&au-
men vorhanden.

Keine separaten Verbrauchszahler (Strom, Was-
ser, Heizwarme) flr die einzelnen Mieteinheiten
vorhanden.

Die Treppe zum Dachgeschoss (stellenweise) und
mehrere Kellerraume weisen keine ausreichende
Kopfhéhe auf (< 2,0 m).

Nicht vorliegend

Einzelgarage: Genaues Baujahr unbekannt, das
Gebaude ist jedoch in einem Lageplan aus dem
Jahr 1963 bereits eingezeichnet, dementsprech-
end betragt das Alter mehr als 60 Jahre; massive
Bauweise; Putzfassaden; Betondecke; Satteldach
mit Tonziegeleindeckung; zweiflligeliges Holztor

Seite 11 von 52
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4.3 AuBRenanlagen

Werkstattgebaude (ehemalige Schreinerei), be-
stehend aus mehreren aneinandergebauten Ge-
baudeteilen: Genaue Baujahre unbekannt, das
Gebaude ist jedoch in einem Lageplan aus dem
Jahr 1963 bereits eingezeichnet, dementsprech-
end betragt das Ursprungsalter mehr als 60 Jah-
re; teils massive Bauweise; teils Holzkonstruktion;
teils Putzfassaden; teils Holzfassaden; Dachein-
deckungen u.a. mit Bitumenbahnen, Bitumenwell-
platten und transparenten Kunststoffplatten; Holz-
fenster mit Einfachverglasung; zweiflligelige Holz-
tore; der grolte Hallenraum ist mittels einer Ge-
blaseheizung beheizbar, die an die Heizungsan-
lage im Wohnhaus angeschlossen ist; die Werk-
statt ist nach Angaben der Ortsterminteilnehmer
seit ca. 3 Jahren ungenutzt

Bodenbefestigungen mit Betonplatten und Ort-
beton; Holzschuppen; Holzpergola; Zaunanlagen;
gartnerische Anlagen; Ver- und Entsorgungsan-
schlUsse

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauzustand
(Bauschaden/ Reparatur-
stau/ Renovierungsstau;
ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit)

Es liegt erheblicher Instandhaltungs-/Modernisie-
rungsbedarf vor:

Wohnhaus

z.B. (jeweils teilweise) Fenster, Aulien-Holzbau-
teile, Bodenbelage, Sanitarraume, Malerarbeiten
Uberarbeitungsbedirftig; Keller stellenweise mit
Feuchtigkeitsschaden  (Putzablésungen etc.);
keine wesentlichen Dammungen vorhanden; etc

Werkstattgebdude/Garage

z.B. (jeweils teilweise) Dacheindeckungen, Fens-
ter, Fassaden, AulRen-Holzbauteile, Malerarbeiten
Uberarbeitungsbedurftig; Dacher/Wande stellen-
weise mit Feuchtigkeitsschaden (Schimmel, mor-
sche Unterkonstruktionen, Risse, Putzablosun-
gen etc.); Pflanzen wachsen bereits in einen Ge-
baudeteilbereich herein; etc.
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Sonstiges

Hinweis

4.5 Restnutzungsdauer

AulRenanlagen
z.B. Betonbodenplatten von bereits entfernten

Gebaudeteilen noch vorhanden; Zaunanlagen
Uberarbeitungsbedirftig; etc.

Fur z.B. Dachgeschossausbau, Wintergarten und
Werkstattgebaude sind in den vorliegenden amt-
lichen Bauakten keine Genehmigungsunterlagen
vorhanden.

In den Gebauden befinden sich zahlreiche Ge-
genstande/ Altmaterialien (z.B. Baumaterialien
aus Holz, Maschinen der ehemaligen Schreinerei
etc.). Moéglicherweise damit verbundene Entsor-
gungskosten sind nicht Bestandteil dieser Wert-
ermittlung.

Wohnhaus

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter. Bei dem hier zu be-
wertenden Gebaude kann jedoch aufgrund der
vorhandenen Bauabschnitte aus unterschied-
lichen Baujahren die Restnutzungsdauer nicht
unmittelbar aus dem Ursprungsbaujahr abgeleitet
werden.

Zunachst wird daher das mittlere Baujahr ent-
sprechend der Gebaudeanteile aus den verschie-
denen Baujahren ermittelt. Durch Verhaltnisrech-
nung ergibt sich ein mittleres Baujahr von 1948
(siehe Anlage 9).

Weiterhin zu berlcksichtigen ist, dass wesent-
liche Modernisierungs-, Sanierungs-, Instandsetz-
ungs- und Umbaumalnahmen die Restnutzungs-
dauer verlangern und dass unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verklrzen kén-
nen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Ge-
baudes wird in Anlehnung an das Modell der
ImmoWertV zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer bei modernisierten Gebauden ermittelt mit
rd. 10 Jahren (Ubliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer 80 Jahre, fiktives Gebaudealter 70
Jahre, fiktives Baujahr 1954).
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Werkstattgebdude/Garage
Das Gebaude hat seine (bliche Gesamtnutz-
ungsdauer von 40 Jahren bereits Uberschritten.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt O
Jahre.
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebaude, AulRenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittiung werden alle dem Sachverstandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstlicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts ist der Grundstickszustand am Wert-
ermittlungsstichtag mafigebend.

Der Verkehrswert ist gemaf § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundstucks einschlieRlich seiner Bestandteile zu erzielen ware.

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 - sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren ist anzuwenden, wenn eine ausreichende Anzahl
an geeigneten Vergleichswerten vorhanden ist.

Das Ertragswertverfahren wird herangezogen, bei Bewertungsobjekten die sich
im Wert vornehmlich nach Renditegesichtspunkten richten.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung bei Bewertungsobjekten, die Ub-
licherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den
besonderen Umstanden des einzelnen Falles.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand
des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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Das Bewertungsgrundstiick weist zwei unterschiedliche Nutzungsbereiche auf:
1. Mit einem Mehrfamilienhaus bebauter Grundstiicksteil,

2. Mit einem seit mehreren Jahren ungenutzten Werkstattgebdude bebauter
Grundstucksteil.

Flachen fur klassisches Gewerbe (z.B. Werkstatt) weisen einen geringeren
Bodenwert als Wohnbauflachen auf. So betragt der Bodenrichtwert fur klassi-
sches Gewerbe in mittlerer Lage in Mlnster zum Bewertungsstichtag 75,00 €/m?
(siehe Grundsticksmarktbericht 2024, Seite 27). Der Bodenrichtwert flr
Wohnbauland im Bereich des Bewertungsgrundstiicks liegt zum Stichtag da-
gegen um ein Vielfaches hoéher (siehe Punkt 6.). Der gemald Bebauungsplan
(siehe Punkt 3.5) als Wohnbaulandflache ausgewiesene, jedoch mit einem
Werkstattgebaude bebaute Grundstiicksteil ist demnach unterqualitativ genutzt.
Zudem handelt es sich bei dem Werkstattgebaude um ein Gebaude, das seine
Ubliche Gesamtnutzungsdauer bereits Uberschritten hat. Insofern ist bei diesem
Grundstucksteil von einem Liquidationsfall auszugehen.
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6. Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroéffentlichten Bodenrichtwerts durchgefiihrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieRung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte in der Stadt Mins-
ter zum Stichtag 01.01.2024 (siehe Anlage 12):

Bodenrichtwert beitragsfrei 860 €/m?

GrundstiicksgroBe / MaR der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist gemafl® Bebauungsplan auch im hinteren Bereich
zu Wohnzwecken bebaubar. Daher handelt es sich bei der gesamten Grund-
stlcksflache um vollwertiges Wohnbauland, das auch in separat bebaubare
Grundsticke geteilt werden konnte. Insofern erfolgt kein Anpassungsabschlag
hinsichtlich der GrundstiicksgroRe oder der wertrelevanten Geschossflachen-
zahl -WGFZ-.
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-

Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 860 €/m?
Stichtag 01.01.2024 |07.11.2024
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Bauweise offen
Vollgeschosse -1 Il
Tiefe (m) 30 65 i.M.
Flache (m?) 600 1.666
WGFZ ab 3 Whg.: [>3 Whg.

bis 1,0 1,0
Lage innerhalb Richtwertzone |normal normal
Angepasster Bodenrichtwert 860 €/m?

Zu-/ Abschlage entfallen, da die wertbestimmenden Zustandsmerkmale in ihrer
Gesamtheit einem durchschnittlichen Grundstiick aus dem o.g. Bodenrichtwert-
bereich entsprechen. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts un-
ter Berucksichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert
des Bewertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

1666 m?> X 860 €/m? = 1.432.760 €

Bodenwert rd. 1.433.000 €
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7. Wertermittlung Grundstiicksteil Wohnen
7.1 Ertragswert

Warmmiete (tatsachliche Wohnungsmiete)

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €

Wohnung im EG 105,22 0,00 unbewohnt 0,00
Appartement im OG 23,82 14,69 350,00 4.200,00
Zimmer 1im OG 18,47 16,24 300,00 3.600,00
Zimmer 2 im OG 16,68 0,00 unbewohnt 0,00
Appartement im DG 32,00 12,81 410,00 4.920,00
Zimmer 3 im DG 16,00 0,00 unbewohnt 0,00
Summe 212,20 1.060,00 12.720,00

Die Ertragswertermittiung erfolgt auf Grundlage des aktuellen Mietspiegels der
Stadt Munster (Stand 01.04.2023) unter Beachtung der 6rtlichen Marktsituation
und der Nutzungsmaoglichkeiten des Objekts.

Der Mietspiegel enthalt hinsichtlich Mietspannen folgende Erlauterungen: "Die
wissenschaftlichen Auswertungen ergaben, dass sich die tatsdchlichen Netto-
kaltmieten fiir gleiche Wohnraumkategorien innerhalb einer gewissen Band-
breite - auch Spanne genannt - bewegen. Zwei Drittel der Mieten fiir Wohnraum
befinden sich innerhalb einer Bandbreite von +/- 18 Prozent um die durchschnitt-
liche ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese Streuung beruht auf Mietpreisunter-
schieden, die durch den freien Markt, subjektive Einfliisse bzw. nicht erfasste
objektive Wohnwertmerkmale oder Abweichungen vom jeweiligen Standard be-
dingt sind."

Ein Teil der Wohnflache ist zimmerweise an Studenten vermietet. Fir solche
eine Vermietungsart sind im Mietspiegel keine Auswertungen vorhanden.
Erfahrungsgemal liegen diese Quadratmeterpreise Uber den Ublichen Mieten.

Unter Berlcksichtigung des zum Wertermittlungsstichtag gultigen Mietspiegels
der Stadt Munster und der vorgenannten sonstigen Gegebenheiten werden die
folgenden Nettokaltmieten als marktublich angesehen.
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Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €

Wohnung im EG 105,22 8,55 900,00 10.800,00
Appartement im OG 23,82 12,17 290,00 3.480,00
Zimmer 1im OG 18,47 10,83 200,00 2.400,00
Zimmer 2 im OG 16,68 10,79 180,00 2.160,00
Appartement im DG 32,00 9,06 290,00 3.480,00
Zimmer 3 im DG 16,00 11,25 180,00 2.160,00
Summe 212,20 2.040,00 24.480,00

Liegenschaftszinssatz

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in der Stadt Munster liegt der Liegenschaftszinssatz fir Mehrfami-
lienhauser in allen Lagen mit bis zu 50 % gewerblichen Rohertrag bei einem
Mittelwert von 1,9 % mit einer Standardabweichung von 0,8 %.

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen wurden Dreifamilienhauser, Mehr-
familienhduser und gemischt genutzte Gebdude zusammen ausgewertet. Aus
den 34 ausgewerteten Kauffallen des Jahres 2023 konnten die aus den Vor-
jahren bekannten Einflussgréen nur noch sehr schwach oder gar nicht nach-
gewiesen werden:

- Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins.

- Je hoher die Restnutzungsdauer, desto héher ist der Liegenschaftszins.

- Je hoher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto hdher ist der
Liegenschaftszins.

- Die Anzahl der Wohneinheiten hatte keinen Einfluss auf den Liegenschaftszins.

Unter Beachtung der ortlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall ein ob-
jektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 2,0 % angesetzt.
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Jahresrohertrag 24.480,00 €
Abzuglich Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Nutzungseinheiten

4 X 351,00 € = 1.404,00 €
- Verwaltungskosten Garagen/Einstellplatze
0 X 46,00 € = 0,00 €

- Betriebskosten (werden auf d. Mieter umgelegt) 0,00 €

- Instandhaltungskosten Wohnungseinheiten
219,63 m? X 13,80 €m* = 3.029,57 €

- Instandhaltungskosten Garagen/Einstellplatze
0 X 104,00 € = 0,00 €

- Mietausfallwagnis (in % des Jahresrohertrags)

2 %  von 24.480,00 €/m? 489,60 €
Bewirtschaftungskosten gesamt -4.923,17 €
Jahresreinertrag 19.556,83 €

Abzuglich Reinertragsanteil des Bodens
Die dieser Nutzung zugeordnete Grundstlicksflache betragt etwa 500 m?2.
(Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

200 % X 500 m? X 860 €/m? = -8.600,00 €

Ertrag der baulichen Anlagen 10.956,83 €

Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Restnutzungsdauer 10 Jahre X 8,983
98.420,67 €

Bodenwert 500 m? X 860 €/m? = 430.000,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 528.420,67 €
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Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG)

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebenen
Abschlage sind Schatzwerte, die nach auRerem Eindruck
ohne weitergehende Untersuchungen veranschlagt wur-
den. Die Abschlagsermittlung erfolgt unter Bericksichti-
gung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen ohne
Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-
setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten!

Ertragswert rd.

528.420,67 €

-10.000,00 €

518.420,67 €

518.000,00 €
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7.2 Marktanalyse

Durchschnittspreise

Nach den Angaben im Marktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stliickswerte in der Stadt Minster lagen die Durchschnittspreise 2023 fir Mehr-
familienhauser mit bis 20 % gewerblicher Nutzung bei:

Restnutzungsdauer alle
Lage mittel
Durchschnittlicher Preis 2.898 €/m?
Standardabweichung +/- 531 €/m?

Kennwerte Bewertungsobjekt

Restnutzungsdauer 10
Lage mittel
Wohn-/Nutzflache 220 m?
Ermittelter Ertragswert 518.000 €
Ertragswert/m? Wohnflache 2.360 €/m?
Fazit

Der ermittelte Ertragswert des Bewertungsobjekts je m*> Wohnflache von 2.360 €
liegt u.a. aufgrund des Bauzustands deutlich unter dem o.g. Durchschnitts-preis
von 2.898 €/m? und bestatigt insofern die zu erwartende GréRenordnung.
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8. Wertermittlung Grundstiicksteil Werkstatt
8.1 Liquidationswert bei spaterem Riickbau

Der gemall Bebauungsplan als Wohnbaulandflache ausgewiesene, jedoch mit
einem Werkstattgebaude bebaute Grundstlicksteil ist unterqualitativ genutzt.
Zudem handelt es sich bei dem Werkstattgebdude um ein Gebaude, das seine
Ubliche Gesamtnutzungsdauer bereits Uberschritten hat. Insofern ist bei diesem
Grundstucksteil von einem Liquidationsfall auszugehen.

Die Notwendigkeit eines sofortigen oder baldigen Abrisses ist nicht gegeben.
Insofern besteht die Mdglichkeit, die Freilegung zu einem spateren Zeitpunkt zu
realisieren und das Objekt solange als Lager 0.a. zumindest teilweise zwischen-
zunutzen. Nachfolgend wird daher der Liquidationswert bei aufgeschobenem
Ruckbau ermittelt.

Fir einige Teilflachen wird eine nachhaltige Vermietbarkeit fiir einen begrenzten
Zeitraum von 10 Jahren als moglich angesehen. Dies wird in dieser Wertermitt-
lung bertcksichtigt, indem eine nachhaltige Vermietbarkeit von pauschal 400 m?
Grundflache bei 1,00 €/m? angenommen wird.

Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)

Nutz- bzw.
Mieteinheit Wohnflache monatlich jahrlich
m? €/m? € €
Pauschal ca. 400,00 1,00 400,00 4.800,00
Summe 400,00 400,00 4.800,00

Liegenschaftszinssatz

Fir derartige Mietobjekte konnen aufgrund der Seltenheit keine Liegenschafts-
zinssatze statistisch ermittelt werden. Vom Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Minster wird allerdings flr reine Gewerbeobjekte ein
Liegenschaftszinssatz in der Spanne von 5,0 % - 8,0 % angegeben.

Vor diesem Hintergrund wird unter Beachtung der ortlichen Marktsituation im

vorliegenden Fall ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 6,5 % an-
gesetzt.
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Jahresrohertrag
Abzuglich Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten Nutzungseinheiten
1 X 351,00 €

- Verwaltungskosten Garagen/Einstellplatze
1 X 46,00 € =

- Betriebskosten (werden auf d. Mieter umgelegt)

- Instandhaltungskosten Wohnungseinheiten

400,00 m? X 5,00 €/m*> = 2.

- Instandhaltungskosten Garagen/Einstellplatze
1 X 104,00 € =

- Mietausfallwagnis (in % des Jahresrohertrags)
4 % von  4.800,00 €/m?

351,00 €

46,00 €

0,00 €

000,00 €

104,00 €

192,00 €

Bewirtschaftungskosten gesamt
Jahresreinertrag
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 6,50 %
Restnutzungsdauer 10 Jahre

Die dieser Nutzung zugeordnete Grundstlicksflache
betragt etwa 1.166 m2.
Bodenwert 1.166 m? x 860,00 €/m?

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

JANNING

ARCHITEKTEN

SACHVERSTANDIGE
4.800,00 €
-2.693,00 €
2.107,00 €

X 7,189

15.146,87 €

1.002.760,00 €

1.017.906,87 €
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Freilegungskostenabschlag

"Im Jahre 2020 beliefen sich die Freilegungskosten auf etwa 35 bis 50 €/m* um-
bautem Raum (Raummeter) einschlieBlich Abfuhr der anfallenden Schuttmas-
sen und aller Geblihren fiir die Entsorgung/Versorgung. Der Betrag kann sich
deutlich erh6hen, soweit es sich um Sondermdill handelt, der bei der Entsorgung
besonders behandelt werden muss, oder besondere Transport- und Sicherungs-
kosten anfallen. Die Freilegungskosten vermindern sich deutlich mit dem Vo-
lumen der freizulegenden Bausubstanz, insbesondere wenn es sich um grol3-
volumige Hallen mit ,viel Luft” handelt." (Quelle: Kleiber digital)

Im Hinblick auf die Bauweise mit Gberwiegend groRvolumigen Raumen einer-
seits sowie andererseits die aktuell gestiegenen Bauleistungs- und Entsor-
gungskosten wird im hier vorliegenden Fall ein Freilegungskostenabschlag in
Hohe von ca. 25 €/m?® angesetzt, wobei der Riickbau der auf dem Grundstulicks-
teil befindlichen sonstigen Bauteile, wie z.B. Betonsohlen friherer Gebaude im
folgenden Abschlag bereits mitberiicksichtigt sind. Die hier angegebenen Ab-
schlage sind Schatzwerte, die nach &ulRerem Eindruck ohne weitergehende
Untersuchungen veranschlagt wurden. Der Wertabschlag ist nicht gleichzu-
setzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten!

-1.700 m®* x 25 €m* = -42.500 €

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.017.906,87 €

Freilegungkostenabschlag

Abgezinster Abschlag fir Freilegung in 10 Jahren
bei einem Liegenschaftszinssatz von 6,5 %

42500 € x 1,065™"° = .22.640,86 €
995.266,01 €
Liquidationswert rd. 995.000,00 €
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9. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlick, das mit einem
Mehrfamilienhaus und einem ehemaligen Werkstattgebaude bebaut ist.

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Bewertungsobjekte mit einem Mehrfamilienhaus
richten sich im Wert nicht nach dem Sachwert, da es sich nicht um eine Ublich-
erweise zur Eigennutzung bestimmte Immobilie handelt. Mehrfamilienhaus-
grundstticke richten sich im Wert vorrangig nach Renditegesichtspunkten. Ent-
sprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
Fachliteratur ist der Verkehrswert eines derartigen Bewertungsobjekts mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens gemaf §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 zu ermitteln.

Das Werkstattgebaude hat bereits seine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Uberschritten. Das bedeutet, dass die vorhandenen baulichen Anlagen keinen
Ertrags- oder Sachwert mehr aufweisen. Der Verkehrswert ergibt sich in der-
artigen Fallen in der Regel aus dem Bodenwert abzliglich Freilegungskosten-
abschlag.

Grundstucksteil Wohnen - Ertragswert rd. 518.000 €
Grundstuicksteil Werkstatt - Liquidationswert bei spat. Rickbau rd 995.000 €
Summe 1.513.000 €

Der Verkehrswert flir das Bewertungsobjekt "Kriegerweg 23, 48153 Muinster"
wird entsprechend der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 07.11.2024 ermittelt mit rd.

1.510.000,00 EURO

Ich versichere, dass ich das Gutai(:ht’en unabhangig, weisungsfrei, persoénlich,
unparteiisch und nach bestem Wis§en und Gewissen erstattet habe.

g
‘VJJ’JJJJ&/ /

Minster, 22.11.2024 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck zu verwenden, da gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten bericksichtigt sind. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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