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Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 25024-AGM

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Munster, Aktenzeichen 9 K 124/24

Grundbuch Minster Blatt 66860

a) Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstiick 996, Gebaude- und
Freiflache, Morthorststrale 18, Grofde 341 m?;
b) Lfd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flursttick 1007, Gebaude- und
Freiflache, MorthorststraRe, GrofRe 12 m?;
c) Lfd. Nr. 3/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 997, Gebaude- und
Freiflache, MorthorststraRe, GrofRe 91 m?;
d) Lfd. Nr. 4/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstiick 998, Waldflache,
Morthorststraie, GrofRe 16 m?;
e) Lfd. Nr. 5/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 1003, Waldflache,
MorthorststralRe, Groflte 12 m?;
f) Lfd. Nr. 6/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstiick 1009, Waldflache,
MorthorststralRe, Grofte 13 m?;
g) Lfd. Nr. 7/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flursttick 1010, Gebaude- und
Freiflache, Morthorststrale, Gréle 195 m?

Objekt- a) Flurstiick 996: Hausgrundstiick, bebaut mit einem Reihen-
beschreibung endhaus (Baujahr 2011, massive Bauweise, 2-geschossig mit
Dachgeschoss, unterkellert, ca. 136 m? Wohnflache)

b) PKW-Stellplatzflache

c) 1/4 Miteigentumsanteil an einem Privatweg

d) 1/9 Miteigentumsanteil an einem Griinflachengrundstiick

e) 1/9 Miteigentumsanteil an einem Griinflachengrundstiick

f) 1/9 Miteigentumsanteil an einem Griinflachengrundstiick

g) 1/9 Miteigentumsanteil an einem Privatweg

Eine Besichtigung konnte nur von auRen durchgefuhrt wer-
den. Die Beschreibung und Bewertung erfolgen daher nach
den amtlichen Bauakten und dem &auferen Eindruck. Im
Verkehrswert ist deshalb ein Sicherheitsabschlag enthalten.

Verkehrswert EURO 645.000,00

www.gnewuch-janning.de



Die vollstandige Originalversion des Gutachtens kann nach telefonischer Ruck-
sprache bei der Geschéaftsstelle des Amtsgerichts Munster (Tel. 0251/494-1)
eingesehen werden.

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

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschliellich
fir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu ver-
wenden, weil gegebenenfalls in der Wertableitung vefahrensbedingte Beson-
derheiten der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige Veraulierung aufierhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder
Veréffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftlichen Genehmigung durch
den Gutachter.
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Gutachten-Nr.

Objekt

Zweck des
Gutachtens

Ortsbesichtigung
und Stichtag

,

=

25024-AGM

Reihenendhaus, MorthorststraBe 18, 48157 Miinster

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Minster, Aktenzeichen 9 K 124/24

12.06.2025
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

Reihenendhaus

PKW-Stellplatz

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten zzgl. 25 Seiten Anlagen. Es wurde in
digitaler Form erstellt.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Abzeichnung der Flurkarte

Auskunft Gber Zulédssigkeit von Bauvorhaben
Auskunft Gber Baulasten

Auskunft Gber ErschlieBungsbeitréage
Auskunft Gber Altlasten

Auskunft Gber Wohnungsbindungen (6ffentliche
Férderung)

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

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

DIN 277

Literatur:

Kleiber digital:

Verkehrswertermittlung von Grundstliicken; Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertck-

sichtigung der ImmoWertV Seite 3 von 44
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2.2 Ortstermin
(Dauer/ Teilnehmer)

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 Grundstiickswert (GuG),
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik
und Wertermittlung

Der Ortstermin fand am 12.06.2025 in der Zeit
von 14.00 - 14.15 Uhr statt. Neben dem Sach-
verstadndigen war keine weitere Person erschie-
nen. Die Besichtigung konnte daher nur von
auBBen durchgefihrt werden.

Die Beschreibung und Bewertung erfolgen
demzufolge nach den amtlichen Bauakten und
dem auBeren Eindruck!

Im Einladungsschreiben zum Ortstermin wurde
darauf hingewiesen, dass diese Vorgehensweise
mit einem geringeren Versteigerungserlés verbun-
den sein konnte und insofern den Eigentimern
zum Nachteil gereichen kdnnte, da die nicht be-
sichtigten Grundstiicks- und Gebaudeteile in die-
sem Falle als reine Schatzwerte in die Wertermitt-
lung einflieBen wirden.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch

Grundbuch von Miinster Blatt 66860

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentimer

Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Munster, Flur 244, Flurstliick 996, Ge-
baude- und Freiflache, MorthorststraBe 18, GroRe
341 m2

Lfd. Nr. 2:

Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 1007,
Geb&aude- und Freiflache, MorthorststraBe, GrofRe
12 m2

Lfd. Nr. 3/zu1 des Bestandsverzeichnisses:

1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Munster, Flur 244, Flurstliick 997, Ge-
baude- und Freiflache, MorthorststraBe, GroBe 91
m2

Lfd. Nr. 4/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:
Gemarkung Mdnster, Flur 244, Flurstlick 998,
Waldflache, MorthorststraBe, GroBe 16 m?2

Lfd. Nr. 5/zu1 des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 1003,
Waldflache, MorthorststraBe, GroBe 12 m?

Lfd. Nr. 6/zul des Bestandsverzeichnisses:
1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 1009,
Waldflache, MorthorststraBe, GréBe 13 m?

Lfd. Nr. 7/zu1 des Bestandsverzeichnisses:

1/9 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung Minster, Flur 244, Flurstick 1010,
Gebaude- und Freiflache, MorthorststraBe, GréBe
195 m2

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben
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Abteilung I
Lasten/
Beschrankungen

Abteilung IlI
Hypotheken etc.

Lfd. Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 3, 7 des Bestandsverzeich-
nisses):

Lastend auf den Grundsticken Flur 244 Flur-
sticke 997 und 1010: Beschrankte persoénliche
Dienstbarkeit (Wasser-, Strom- und Fernwéarme-
leitungsrecht) flr die Stadtwerke Minster GmbH,
Muinster. Bezug: Bewilligung vom 01.10.2008 (AZ:
23 21 01 S 0762/100, Stadt Minster - Amt fir
Immobilienmanagement -, Mlnster). Eingetragen
am 14.10.2008 in Blatt 56244 und mit den belas-
teten Miteigentumsanteilen hierher Gbertragen am
22.04.2010.

Lfd. Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses):

Grunddienstbarkeit (Recht, die Entsorgungslei-
tung (Regenwasser) an den Anschlussschacht
anzuschlieBen und zu betreiben) fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundsticks Muanster Flur
244 Flurstick 995 (Blatt 66737 BV Nr. 1). Bezug:
Bewilligung vom 09.02.2010 (UR-Nr. 57/2010,
Notar Fritz R. Greis, Minster). Das Recht hat
Rang vor Abt. Ill Nr. 1 und 2. Eingetragen am
22.04.2010.

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

Grundstiicksausrichtung/
Zuschnitt

Munster

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

Das Obijekt liegt im Stadtteil Coerde, ca. 0,2 km
Luftlinie vom Ortsteilzentrum von Coerde und ca.
3,5 km Luftlinie vom Innenstadtkern (Prinzipal-
markt) entfernt; das nahere Umfeld ist gepragt
durch ein-/zweigeschossige Reihenhauser sowie
drei-/sechsgeschossige Mehrfamilienhauser; In-
frastruktureinrichtungen  (Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Arzte, etc.) sind gut erreichbar;

mittlere Wohnlage in der auBBeren Stadtrandzone

(https://geo.stadt-muenster.de/lageklassen)

ca. 0,3 km bis Bushaltestelle
ca. 8 km bis Autobahnkauffahrt A1
ca. 16 km bis Autobahnkreuz A1/A43

Ebenes Geldnde

Keine wesentlichen

Es handelt sich bei dem Wohnhausgrundstlick um
ein Grundstliick, das nordlich seiner Erschlie-

BungsstraBe liegt und einen rechteckigen Zu-
schnitt hat.

3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StraBenausbau/StraBenart

Parkmdglichkeiten

ErschlieBungsbeitrage

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Morthorststra-
Be (SpielstraBe, sehr geringes Verkehrsaufkom-
men) erschlossen. Die Zuwegung zum Wohn-
hausgrundstuck erfolgt Uber einen Privatweg.

PKW-Stellplatze sind auf dem PKW-Stellplatz-
grundstiick und in der Stra3e vorhanden.

Nach Angaben der Stadt Milnster sind die Er-
schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fir
den StraBenausbau und der Kanalanschluss-
beitrag nach dem Kommunalabgabengesetz ab-
gegolten.
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Anschlisse Versorgungs- Fernwarme-, Wasser-, Telefon- und Stromver-
und Abwasserleitungen sorgungsleitungen, Kanalanschluss
Altlasten Der Stadt Minster sind fur die Bewertungs-

grundstiicke keine Altlast-/ Verdachtsflachen be-

kannt.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft der Stadt Minster sind im Baulas-
tenverzeichnis folgende Baulasten eingetragen
(siehe Anlage 9):

- ErschlieBungsbaulasten zugunsten der Flur-
sticke 993, 994, 995, 996, 999, 1000, 1001,
1002, 1004, 1005, 1006, 1007, 1008, 1014, 1015,
1088 zulasten des Flurstiicks 1010.

- ErschlieBungsbaulasten zugunsten der Flur-
stiicke 993, 994, 995, 996 zulasten des Flur-
stiicks 997.

- Stellplatzbaulast zugunsten des Flurstiicks 996
zulasten des Flurstiicks 1007.

Anmerkung
Die Baulasten haben Uber die bei der Bodenwert-

ermittlung ohnehin zu berlcksichtigenden Zu-
standsmerkmale hinaus keinen relevanten Wert-

einfluss.
Planungsrechtliche Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 460 "Coerde -
Ausweisung Westlich Hoher Heckenweg":

Allgemeines Wohngebiet; zweigeschossig zwin-
gend; offene Bauweise; Grundflachenzahl 0.4;
Geschossflachenzahl 0.8; Satteldach; Dachneig-
ung 22° +- 3°; Baugrenzen vorhanden; weitere
Festsetzungen

Wohnungsbindungen Das Gebaude unterliegt wegen eines o6ffentlich
gefdrderten Kredits von der Wohnungsbauférde-
rungsanstalt NRW einer Zweckbindung: Der ge-
férderte Wohnraum ist dazu bestimmt, der An-
tragstellerin/dem Antragsteller mit ihren oder sei-
nen Haushaltsangehdrigen dauerhaft zu eigenen
Wohnzwecken zu dienen. Nach § 23 (2) WFNG
NRW besteht die Zweckbindung bei eigenge-

Seite 8 von 44
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Denkmalschutz

Sonstige Festlegungen

3.5 Wirtschaftliche Einheit

nutztem oder zur Eigennutzung bestimmtem
Wohneigentum nur bis zum Zuschlag in der
Zwangsversteigerung fort, sofern die wegen der
Férderung begrindeten Grundpfandrechte mit
dem Zuschlag erléschen.

Nein

Nicht bekannt

Das Wohnhausgrundstick (Flurstick 996) zu-
sammen mit dem PKW-Stellplatzgrundstiick
(Flurstick 1007) sowie den Miteigentumsanteilen
an zwei Privatwegen (Flursticke 997 und 1010)
und den Miteigentumsanteilen an drei Griinflach-
engrundstticken (Flurstiicke 998, 1003 und 1009)
bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Aufgrund der verfahrensbedingten Besonderhei-
ten bei Zwangsversteigerungen sind dennoch Ein-
zelwerte fir jedes Bewertungsgrundstick zu er-
mitteln.
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4. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die
Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In Teilbereichen kdnnen 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 Funktionstlchtigkeit
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
dber Bauméngel und Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauméngel und Bauschaden auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar
waren sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien und Untersuchun-
gen wie z.B. auf (Boden-) Altlasten, Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz
wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefthrt. 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 Wohnhaus

Gebaudetyp Reihenendhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss
und Dachgeschoss, unterkellert

Derzeitige Nutzung Das Gebaude wird anscheinend von einem der
Miteigentimer bewohnt.

Baujahr 2011: Bezugsfertigkeit
Konstruktionsart Massive Bauweise
Fassade des Gebaudes Ziegelverblendmauerwerk
Innenwénde Mauerwerk/ Leichtbau
Geschossdecken Stahlbetondecken
Geschosshdhen Kellergeschoss: ca. 2,55 m;

Erdgeschoss: ca. 2,88 m;

Obergeschoss: ca. 2,79 m Seite 10 von 44
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Dach
Dachform Satteldach
Dacheindeckung Beschichtete Tondachziegel
Fenster Fenster mit Isolierverglasung; Rollladen
Gebaudeeingang Kunststofftirelement mit Isolierverglasung
Heizung Fernwarme
Energieausweis Nicht vorliegend
4.2 AuBenanlagen Bodenbefestigungen mit Betonpflaster und Be-
tonplatten; Terrassenlberdachung; Metallzaun-
anlage; gartnerische Anlagen; Ver- und Entsor-
gungsanschlisse
4.3 Bauzustand Bei den baulichen Anlagen liegt nach &uBerem
Eindruck ein altersgemaBer mittlerer Bauzustand
VOor.
4.4 Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-

gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter.

Wesentliche Modernisierungs-, Sanierungs-, In-
standsetzungs- und UmbaumaBnahmen kénnen
die Restnutzungsdauer verlangern. Unterlassene
Instandhaltung hingegen kann die Restnutzungs-
dauer verkirzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses wird unter Berlcksichtigung der Konstruk-
tion, der Ausstattung und des Bauzustands er-
mittelt mit 66 Jahren (Ubliche wirtschaftliche Ge-
samtnutzungsdauer 80 Jahre, Gebdudealter 14
Jahre).

4.5 Zubehor, etc. -
Seite 11 von 44
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5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner Be-
standteile, wie Gebdude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen. Bei der Wert-
ermittlung werden alle dem Sachverstéandigen bekannten und den Verkehrswert
des Grundstiicks beeinflussenden tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaft-
lichen Umstande berlicksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist gemai § 194 BauGB nach dem Preis zu bestimmen, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder
persénliche Verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag nach dem Zustand des
Grundsticks einschlieBlich 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 Berticksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verflgung 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 (b-
licherweise zur (persdnlichen 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 Wertverhaltnisse maf3geblich
ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 12 von 44



/’
% # Gutachten-Nr. 25024-AGM

6. Bodenwert

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstiicks verdffentlichten Bodenrichtwerts durchgefuhrt. Nachfolgend wird der
Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstiicks angepasst.

Der Bodenrichtwert einschl. ErschlieBung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Mins-
ter zum Stichtag 01.01.2025 (siehe Anlage 10):

Bodenrichtwert beitragsfrei 490 €/m?

GrundstiicksgroBe

Das Wohnhausgrundstiick weicht vom Normgrundstlick der Richtwertzone bei
dem Zustandsmerkmal "Gr6Be des Grundstiicks" ab. Kleinere Wohnhaus-
grundstiicke werden am Grundstlicksmarkt in der Regel mit einem hdheren
Quadratmeterpreis gehandelt, daher ist ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert zu
bertcksichtigen.

Berechnung des Zuschlags fir die kleinere Grundstiicksflache des Bewertungs-
grundsticks im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (gemalR Auswertungen des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Mlnster):

Flache Umrechnungskoeffizient
Richtwertzone 600 1,000
Bewertungsgrundstiick 341 1,068

( = Bodenrichtwert x U-koeffizient d. Bewertungsgr. : U-koeffizient d. Richtwertgr. - Bodenrichtwert)

490 X 1,068 : 1,00 - 490 = 33 €/m?

Zuschlag rd. 30 €/m?
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-
Merkmal grundstiick | grundstick schlag
Bodenrichtwert 490 €/m?
Stichtag 01.01.2025 |12.06.2025
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1l Il
Bauweise offen
Flache (m2) 600 341 S.0. 30 €/m?
Tiefe (m) 30
Wertrelevante Geschoss- ab 3 Whg.: |1 Whg.
flachenzahl (WGFZ) bis 1,0
Lage in Richtwertzone normal normal
Angepasster Bodenrichtwert 520 €/m?

Der o. g. Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbaugrundstiicke. Da es sich bei
den Flurstiicken 1007, 997, 998, 1003, 1009 und 1010 um Privatwege mit pri-
vaten Parkplatzflachen und Parkplatzgestaltungsflachen handelt und somit um
untergeordnete Verkehrsflachennutzungen, wird in Anlehnung an die Angaben
im Grundstiicksmarktbericht (Punkt 4.6) fir die Art der Nutzung ein Abschlag
von 50 % auf den Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitbertcksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertick-
sichtigung der Verhéltnisse am Grundstiicksmarkt wird der Bodenwert des Be-

wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 14 von 44



GNEWUCH
+

JANNING
- ARCHITEKTEN
% # Gutachten-Nr. 25024-AGM SACHVERSTANDIGE

Hausgrundstiick (Flurstiick 996)

341 m2 X 520 €/m? = 177.320 €
PKW-Stellplatzflache (Flurstiick 1007)

12 m2 X 490 €/m? x 50 % = 2.940 €
Privatweg (Flurstiick 997, daran 1/4 Anteil)

91 m2 X 490 €/m*> x 50% x 1/ 4 = 5.574 €
Parkplatzgestaltungsflache (Flurstiick 998, daran 1/9 Anteil)

16 m2 X 490 €/m*> x 50% x 1/ 9 = 436 €
Parkplatzgestaltungsflache (Flurstiick 1003, daran 1/9 Anteil)

12 m?2 X 490€/m* x 50% x 1/ 9 = 327 €
Parkplatzgestaltungsflache (Flurstiick 1009, daran 1/9 Anteil)

13 m2 X 490 €/m*> x 50% x 1/ 9 = 354 €

Privatweg (Flurstiick 1010, daran 1/9 Anteil)

195 m?2 X 490€/m? x 50% x 1/ 9 = 5.308 €
Summe 192.258 €
Bodenwert rd. 192.000 €
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7. Sachwert
In Anlehnung an das Sachwertmodell gem. Grundsticksmarktbericht Punkt 8.2

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GréBe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, AuBBenanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhéltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.

Gebdaude Wohnhaus
Berechnungsbasis

- Brutto-Grundflache 336,00 m?
Baupreisindex

Bund Basis 2010 (Basis 2021 = 100) 70,90
am Stichtag 132,60
Normalherstellungskosten

- NHK im Basisjahr 2010 710,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.327,87 €/m?
Regionalfaktor 1,0
Gewdhnliche Herstellungskosten

- Normgebaude 446.164 €

- Sonderbauteile 0 €
Gebaudeherstellungskosten 446.164 €
Alterswertminderung linear

- (Fiktives) Alter 14 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 66 J.
- Wertminderungsfaktor -0,1750

- Betrag -78.079 €
Zeitwert

- Gebaude 368.086 €

- Bes. Bauteile 0 €
Gewdhnliche Gebaudekosten 368.086 €
Gebaudewerte insgesamt 368.086 €
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Gebaudewerte insgesamt
Hausanschliisse (pauschal 8.000 € alterswertgemindert)

Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % der Gebaudewerte einschl. der alterswert-
geminderten Hausanschllsse

374.686 € X 3%

Wert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert flhrt (vgl. § 7 ImmoWertV). Statistische Auswer-
tungen haben folgende Abhangigkeiten ergeben:

Der Sachwertfaktor hangt ab von der Lagezone, dem
vorlaufigen Sachwert und der Restnutzungsdauer.

In Anlehnung an die diesbeziglichen Kaufpreisauswert-
ungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte
in der Stadt Minster wird im vorliegenden Fall folgender
Sachwertfaktor angesetzt:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Abschlag fur Bauzustand und Sicherheitsabschlag
fur die Bewertung nach auBerem Eindruck und Bau-
akten

Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach auBerem Ein-
druck ohne weitere Untersuchungen veranschlagt wur-
den. Die Abschlagsermittlung erfolgt unter Berlicksich-
tigung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen
ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht
gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten!

Sachwert rd.

368.086 €

6.600 €

11.241 €

385.926 €

192.000 €

577.926 €

1,18

681.953 €

-35.000 €

646.953 €

647.000 €

Seite 17 von 44



/’
% # Gutachten-Nr. 25024-AGM

8. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Reihenendhaus
bebautes Hausgrundstliick (Flurstick 996), um ein PKW-Stellplatzgrundstiick
(Flurstiick 1007), um Miteigentumsanteile an zwei Privatwegen (Flurstiicke 997
und 1010) und um Miteigentumsanteile an drei Grinflachengrundstiicken (Flur-
sticke 998, 1003 und 1009).

Eine Besichtigung konnte nur von auBBen durchgefiihrt werden. Die Beschrei-
bung und Bewertung erfolgen daher nach den amtlichen Bauakten und dem
auBeren Eindruck. Im Verkehrswert ist deshalb ein Sicherheitsabschlag enthal-
ten (siehe Punkt 7).

Ein Vergleichswertverfahren entfallt, da keine ausreichende Anzahl an geeignet-
en Vergleichswerten vorliegt. Wohnhausgrundsticke mit der hier vorliegenden
Nutzbarkeit richten sich im Wert nicht nach Renditegesichtspunkten. Nach den
im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der Fach-
literatur ist der Verkehrswert derartiger Bewertungsobjekte mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens gemaB §§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln, da diese Ublich-
erweise zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Der Sachwert wurde insgesamt ermittelt mit rd. 647.000 €

Der Verkehrswert fir das Bewertungsobjekt "MorthorststraBe 18, 48157 Mins-
ter" wird entsprechend der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.06.2025 ermittelt mit rd.

645.000 EURO

Ich versichere, dass ich das Guta’c{hten ulhabh'éhgig, weisungsfrei, persdnlich,
unparteiisch und nach bestem Wis?én und Gewissen erstattet habe.

‘Q)/l.j AL J!;;"*l \

Minster, 26.06.2025 Dipl.-ln\g. 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 Vervielféltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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9. Einzelwerte

Die in wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Grundsticke Gemarkung
Munster, Flur 244, Flursticke 996, 1007 und 1/4 Miteigentumsanteil am Grund-
stick Gemarkung Munster, Flur 244, Flurstick 997 sowie 1/9 Miteigentumsan-
teile an den Grundstlicken Gemarkung Munster, Flur 244, Flursticke 998, 1003,
1009, 1010 wurden zunéachst als ein Gesamtobjekt bewertet. Zur Berlcksichti-
gung der verfahrensbedingten Besonderheiten bei Zwangsversteigerungen wird
im Folgenden der Gesamtverkehrswert in Einzelwerte aufgeteilt.

Die Ermittlung der Einzelwerte erfolgt Uberschlaglich nach den Anteilen am
Sachwert bzw. am Bodenwert.

Einzelwert Flurstiick 996 (Hausgrundstick) rd. 627.500 €
Einzelwert Flurstick 1007 (PKW-Stellplatzflache) rd. 3.500 €
Einzelwert 1/4 Anteil an Flurstiick 997 (Privatweg) rd. 6.500 €
Einzelwert 1/9 Anteil an Flurstiick 998 (Parkplatzgestaltungsfl.) rd. 500 €
Einzelwert 1/9 Anteil an Flurstiick 1003 (Parkplatzgestaltungsfl.) rd. 500 €
Einzelwert 1/9 Anteil an Flurstiick 1009 (Parkplatzgestaltungsfl.) rd. 500 €
Einzelwert 1/9 Anteil an Flurstiick 1010 (Privatweg) rd. 6.000 €
Gesamt 645.000 €
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