Ubersichtsvorblatt mit Angaben zum
Verkehrswertgutachten Nr. 26016-AGM

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Mlnster Aktenzeichen 9 K 1/26

Grundbuch Grundbuch von Minster Blatt 50103
Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Minster Blatt 6646 unter Nr. 30 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten Grundstlick
Gemarkung Munster, Flur 217, Flurstick 153, Gebaude- und
Freiflache, Kerkheideweg 19, GréRRe 551 m?
in Abteilung Il Nr. 10 fur die Dauer von 99 Jahren seit dem
Tage der Eintragung, dem 10. Februar 1965.

Objekt- Erbbaurecht an einem Grundstiick, das mit einer Doppel-

beschreibung haushalfte (Baujahr 1967, massive Bauweise, 1-geschossig
mit Dachgeschoss, teilunterkellert, Wohnflache ca. 120 m?)
und einer Garage (Massive Bauweise, Baujahr 1968) bebaut
ist.

Verkehrswert EURO 455.000

Die vollstandige 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 fur die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung iGbernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschliellich
fur 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 vollstdndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachten-
inhalts und seiner Anlagen (z.B. fur die freihandige VerauRerung aufRerhalb der
Zwangsversteigerung, Verwendung durch Makler, sonstige Weitergabe oder
Veroffentlichung) bedarf einer Rickfrage und schriftichen Genehmigung durch
den Gutachter.
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Gutachten-Nr.

Zweck des
Gutachtens

Objekt

Ortsbesichtigung
und Stichtag

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten zzgl. 21 Seiten Anlagen. Es wurde in

26016-AGM

Verkehrswertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Amtsgericht Munster, Aktenzeichen 9 K 1/26

Grundbuch von Miinster Blatt 50103

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Mdunster Blatt 6646 unter Nr. 30 des Bestandsverzeichnisses
verzeichneten Grundstlick

Gemarkung Munster, Flur 217, Flurstick 153, Gebaude- und
Freiflache, Kerkheideweg 19, GréRe 551 m?

in Abteilung Il Nr. 10 fur die Dauer von 99 Jahren seit dem
Tage der Eintragung, dem 10. Februar 1965.

21.05.2026
(Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag)

digitaler Form erstellt.
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2. Vorbemerkungen

2.1 Wertermittlungs-
grundlagen

Objektunterlagen/-informationen:

Amtliche Bauakten

Grundbuchauszug

Erbbaurechtsvertrag

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

Richtwertkarte/ Marktbericht des Gutachteraus-
schusses

Aufzeichnungen/ Fotos der Ortsbesichtigung

Rechtsvorschriften, Normen:

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

DIN 277

Seite 3 von 46
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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 21.05.2026 in der Zeit
von 14.00 - 15.25 Uhr statt. Beim Ortstermin war
neben dem Sachverstandigen ein Erbbaurechts-
nehmer und dessen Bekannter anwesend.

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 4 von 46



P
% & Gutachten-Nr. 26016-AGM

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundbuch von Miinster Blatt 50103

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Eigentiimer

Abteilung Il
Lasten/Beschrankungen

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch
von Mdunster Blatt 6646 unter Nr. 30 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstuick
Gemarkung Munster, Flur 217, Flurstick 153, Ge-
baude- und Freiflache, Kerkheideweg 19, GroRe
551 m?

in Abteilung Il Nr. 10 fir die Dauer von 99 Jahren
seit dem Tage der Eintragung, dem 10. Februar
1965.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Verauflierung
des Erbbaurechts sowie zu seiner Belastung mit
einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
einer Reallast der Zustimmung des Grundsticks-
eigentiimers.

Als Eigentimer des belasteten Grundstucks ist
eingetragen: [...]. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 11. Dezember 1964 bei der
Anlegung des Blattes Munster Band 589 Blatt
19496 auf diesem Blatt vermerkt am 10. Februar
1965 und umgeschrieben am 9. November 1999.

Aus Datenschutzgriinden hier keine Angaben

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

Erbbauzins von finfhunderteinundfiinfzig Deut-
sche Mark jahrlich vom 10. Februar 1965 ab fur
den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von
Munster Blatt 6646 unter Nr. 30 des Bestandsver-
zeichnisses verzeichneten Grundstiicks (Gemar-
kung Munster Flur 217 Flurstick 153). Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 11. Dezember
1964 eingetragen am 10. Februar 1965; umge-
schrieben am 9. November 1999.

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

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fir den jewei-
ligen Eigentimer des im Grundbuch von Munster
Blatt 6646 unter Nr. 30 des Bestandsverzeichnis-
ses verzeichneten Grundsticks (Gemarkung
Munster Flur 217 Flurstick 153). Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 11. Dezember
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Abteilung llI
Hypotheken etc.

3.2 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Wohnlage

Entfernungen/ Verkehrslage

Topografische Lage
Immissionen

Grundstlcksausrichtung/
Zuschnitt

1964 eingetragen am 10. Februar 1965; umge-
schrieben am 9. November 1999.

Hinweis

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert bei
Nicht-Untergang des Erbbaurechts im Zwangs-
versteigerungsverfahren ermittelt.

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

Munster

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

Das Objekt liegt am aufleren Rand des inneren
Stadtrands von Minster, ca. 4 km Luftlinie sud-
westlich vom Innenstadtkern (Prinzipalmarkt)
entfernt; das nahere Umfeld ist gepragt durch ein-
geschossige Ein-/Mehrfamilienhduser sowie eine
kleine Waldflache; grof¥flachige Blro- und Indus-
triegebaude schlief3en sich in geringer Entfernung
an; Infrastruktureinrichtungen (Einkaufsmdglich-
keiten, Schulen, Behérden, Arzte, etc.) sind gut
erreichbar;

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

ca. 0,3 km bis Bushaltestelle
ca. 5 km bis Autobahnkreuz A1/A43

Weitgehend ebenes Gelande
Keine wesentlichen
Es handelt sich um ein trapezférmig zugeschnit-

tenes Grundstlick, das stddstlich seiner Zuweg-
ung liegt.
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3.3 ErschlieBung, Baugrund, etc.

StralRenausbau/Strallenart ~ Das Bewertungsobijekt ist iber den Kerkheideweg
(Tempo-30-Stral’e, geringes Verkehrsaufkom-
men) erschlossen. Die Zuwegung zum Wohn-
hausgrundstiick erfolgt Uber einen nérdlich des
Bewertungsgrundstiicks gelegenen Privatweg.
Sudlich des Grundstlicks befindet sich ein weite-
rer Stichweg des Kerkheidewegs.

ErschlieBungsbeitrage Nach Angaben der Stadt Minster sind die Er-
schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch fir
den Strallenausbau und der Kanalanschluss-
beitrag nach dem Kommunalabgabengesetz ab-

gegolten.

Parkmoglichkeiten KFZ-Stellplatze sind auf dem Grundstiick und in
der Stral3e vorhanden.

Anschlisse Versorgungs- Wasser-, Telefon- und Stromversorgungsleitun-

und Abwasserleitungen gen, Kanalanschluss

Altlasten Der Stadt Munster sind fir das Bewertungs-
grundstiick keine Altlast-/ Verdachtsflachen be-
kannt.

3.4 Rechte und Belastungen

Baulasten Nach Auskunft der Stadt Munster sind im Bau-
lastenverzeichnis zur Sicherung der baurechtlich-
en ErschlieBung zugunsten des Bewertungs-
grundstiicks und zulasten des ndérdlich vor dem
Bewertungsgrundstiick verlaufenden Privatwegs
(Flurstiicke 154, 157 und 158) Geh-/ Fahrrechte
eingetragen (siehe Anlage 8).

Zulasten des Bewertungsgrundstiicks bestehen
im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen.

Planungsrechtliche Qualifizierter Bebauungsplan 91 "Kerkheideweg /
Ausweisung Ossenkampstiege":
Reines Wohngebiet; eingeschossig als Hdéchst-
mal}; offene Bauweise; nur Einzel- und Doppel-
hauser zuldssig; Grundflachenzahl 0.4; Ge-
schossflachenzahl 0.4; Dachneigung 25° - 30°;
Baugrenzen vorhanden; weitere Festsetzungen

Seite 7 von 46
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Denkmalschutz Nein
Wohnungsbindungen Nein
Sonstige Festlegungen Nicht bekannt
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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 Aulenanlagen 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 bericksichtigt. 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 Wohnhaus

4.1.1 Allgemeines

Gebaudetyp Doppelhaushélfte mit Erdgeschoss und Dachge-
schoss, teilunterkellert;
das Gebaude weist halbgeschossig versetzte
Ebenen auf ("Split-Level")

Derzeitige Nutzung Ein Raum, ein Flur und ein Bad, jeweils im Kel-
lergeschoss gelegen, werden zu Wohnzwecken
vermietet seit 15.01.2025 inklusive Betriebskos-
ten (Warmmiete) fir 350,00 €.

Ansonsten werden die baulichen Anlagen von
einem der beiden Erbbaurechtsnehmer bewohnt.

Baujahr 1967

Umbauten/Modernisierungen 2002: Heizungsanlage
(Wesentliche Malnahmen) ab 2019: Teils Bodenbelage
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4.1.2 Konstruktions- und Ausbaumerkmale

Konstruktionsart

Fassade des Gebaudes

Innenwande
Geschossdecken

Geschosshohen

Treppen
Dach
Dachform
Dacheindeckung
Fenster
Gebaudeeingang
Zimmerturen

Bodenbelage

Wandoberflachen
Deckenoberflachen

Sanitareinrichtung

Elektroinstallation

Heizung/ Warmwasser-
bereitung

Besondere Bauteile

Massive Bauweise
Ziegelverblendmauerwerk
Mauerwerk/ Leichtbau
Stahlbetondecken

KG:ca.2,35m/2,50m
EG:ca.2,75m/2,75m

KG bis DG: Offene Treppe mit Terrazzostufen

Satteldach

Betondachsteine ohne Unterspannbahn
Holzfenster mit Isolierverglasung; teils Rollladen
Holzturelement

Holztlren, Stahlzargen

Terrazzoplatten, Natursteinplatten, Fliesen, Vinyl,
PVC-Belag, Fertigparkett, Teppichboden

Anstrich, Tapete, Fliesen
Anstrich, Tapete, Holzverkleidung

KG Bad: Waschbecken, WC, Dusche;

EG WC-Raum: Waschbecken, WC;

EG Bad: Waschbecken, WC, Dusche, Badewan-
ne

Teils nachgerustet, einige Deckeneinbauleuchten

Ol-Zentralheizung mit  Warmwasserbereitung;
Radiatoren, Bodenkonvektor

Versetzte Geschossebenen ("Split-Level"),
Edelstahlkaminrohr an der AuRenwand fir Kamin-
ofenanschluss im Wohnraum,

Dachgeschossraum und mehrere Kellerrdume zu
Wohnzwecken ausgebaut,

KellerauRentreppe mit Uberdachung Seite 10 von 46
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Energieausweis

4.2 Garage

4.3 AuBRenanlagen

Der Energieausweis vom 13.09.2017 auf Grund-
lage von Auswertungen des Energiebedarfs weist
einen Endenergiebedarf von 214,9 kWh/m2a (En-
ergieeffizienzklasse G = roter Farbskalabereich)
und einen Primarenergiebedarf von 238,1 kWh/
m?a (Energieeffizienzklasse G = roter Farbskala-
bereich) auf.

Einseitig angebautes Gebaude mit 1 PKW-Stell-
platz und Abstellflache; Baujahr 1968; massive
Bauweise; Ziegelfassaden; Satteldach; Blech-
schwingtor mit Motorantrieb; Blechtliren

Bodenbefestigungen mit Waschbetonplatten und
Natursteinkleinpflaster, Uberdachter Freisitz aus
Holzkonstruktion, gartnerische Anlagen, Zaunan-
lagen, Ver- und Entsorgungsanschlisse

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Sonstiges

Es liegt deutlicher Instandhaltungs-/Modernisie-
rungsbedarf vor: z.B. energetische Modernisie-
rung der gesamten warmetransmittieren Gebau-
dehille anstehend (Dach, Fassaden, Fenster
Aulentlren); teils Risse in Wanden und Boden-
belagen; stellenweise Feuchtigkeitsschaden an
Wanden und Decken (z.B. Flecken, Schimmel);
Dachrinnen und Entwasserungsgrundleitungen
Uberarbeitungsbedirftig; Malerarbeiten teils er-
forderlich; Aufienanlagen Uberarbeitungsbeduirftig
(z.B. Unebenheiten, Holzkonstruktion des Uber-
dachten Freisitz teils morsch); etc.

Ein Dachgeschossraum und Teilbereiche des
Kellergeschosses sind zu Wohnzwecken ausge-
baut worden. Fur die Nutzung dieser Raume als
Aufenthaltsraume sind keine Baugenehmigungs-
unterlagen in der amtlichen Bauakte enthalten.

Anmerkung
Die Genehmigungsfahigkeit der Anderung bau-

licher Anlagen und ihrer Nutzungen lasst sich im

vorliegenden Fall nur anhand einer konkreten Bau-

voranfrage beim Bauordnungsamt der Stadt
Minster klaren und geht damit Gber den Rahmen
dieses Gutachtens hinaus.
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4.5 Restnutzungsdauer

4.6 Zubehor, etc.

Die Restnutzungsdauer errechnet sich in der Re-
gel aus der Differenz von wirtschaftlicher Nutz-
ungsdauer und Gebaudealter.

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses wird unter Beriicksichtigung der Kons-
truktion, der Ausstattung und des Bauzustands
ermittelt mit 21 Jahren (Ubliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Gebaudealter 59
Jahre).

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 12 von 46



Y
% Gutachten-Nr. 26016-AGM

5. Wertermittlungsverfahren

Gegenstand der Wertermittlung ist das eingangs beschriebene Bewertungsob-
jekt.

Fur die Ermittlung des Verkehrswerts ist der genannte Zustand des Bewertungs-
objekts am Wertermittlungsstichtag mafRgebend.

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
Wertermittiung 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.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrund-
stlicks sind - gemal § 48 ImmoWertV 2021 - unter Bertcksichtigung der ver-
traglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in
Abhangigkeit von den zur Verfigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49
und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Der Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52
oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

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.
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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 Griinden der Zustand
des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.
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6. Wertermittiung Erbbaurecht

6.1 Allgemeines

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrund-
sticks sind unter Berlcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der
sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfu-
gung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 oder auf andere geeignete
Weise ermittelt werden. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 oder auf andere geeignete
Weise ermittelt werden (vgl. ImmoWertV § 48 ff).

§ 49 Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht:

(1) Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaurechts insbesondere
ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fir verauBerte Erbbaurechte,

2. ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen Wert
des Erbbaurechts oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2.

Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grund-
stlicks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sach-
wert ohne Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmalen entspricht.

(2) Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann insbesondere ermittelt
werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit
einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor oder

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objekt-
spezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors und des
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten ist das nach dem § 22
oder § 23 ermittelte Datum auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz
2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts entspricht
nach MaRRgabe des § 7 dem vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts.

GNEWUCH
+
JANNING

ARCHITEKTEN
SACHVERSTANDIGE

Seite 15 von 46



Y
% Gutachten-Nr. 26016-AGM

(4) Der Vergleichswert des Erbbaurechts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts und der Berucksichtigung vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Im konkreten Fall liegt keine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichs-
preisen vor.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Minster hat jedoch
Erbbaurechtsfaktoren fur einen nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematisch-
en Wert des Erbbaurechts ermittelt.

Es wird daher hier der Wert des Erbbaurechts auf Grundlage des Werts des
fiktiv unbelasteten Grundstiicks und den zur Verfiigung stehenden Erbbau-
rechtsfaktoren ermittelt. Dabei wird angenommen, dass die vorhandenen Daten
geeignet fur den hier vorliegenden Wertermittlungszweck sind und der Marktlage
zum Stichtag entsprechen.
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6.2 Einzelheiten zum Erbbaurecht

Das Erbbaurecht hat eine Laufzeit von 99 Jahren ab 10.02.1965 gerechnet,
somit bis zum 09.02.2064. Die Restlaufzeit vom Wertermittlungsstichtag an
gerechnet ergibt sich damit zu rd. 38 Jahren.

Der Erbbauberechtigte tragt alle offentlichen Lasten und Abgaben (Erschlief3-
ungs-, Kanalanschlussbeitrage, etc.).

Eine Entschadigung im Falle des Zeitablaufs erfolgt in HOhe des gemeinen Wer-
tes des Erbbaurechts und im Falle des Heimfalls in Hohe des gemeinen Wertes
der Bauwerke und Anlagen.

Gemal Erbbaurechtsvertrag betrug der urspringliche jahrliche Erbbauzins
551,00 DM (= 281,72 €).

Dingliche gesicherte zusatzliche jahrliche Erbbauzinsen wurden bislang nicht ins
Grundbuch eingetragen.

Nach Angaben eines Erbbaurechtsnehmers werde seit dem Kauf des Erbbau-
rechts im Jahr 2018 halbjahrlich ein Erbbauzins von 418,36 € (entspricht 2 x
418,36 € = 836,72 €/Jahr) gezahlt. Eine Anpassung des Erbbauzinses sei seit-
dem nicht erfolgt.

Es wurde eine Erbbauzinsanpassungsklausel vereinbart. Vertrag vom
11.12.1964 (UR-Nr. 1392/1964, Notar Dr. Ruscher, Munster) § 3:

§ 3

Der Erbbauzins betrigt jihrlich 551,-- DM. Er ist halbjdhrlich im
voraus am 1f. 1. und 1. 7. eines jeden Jahres auf dss vom Bestel-
ler anzuzebende Konto einzuzahlen. Diesem Erbbauzins liegt ein an-
genommener derzeitiger Grundstlickswert von 30,—— DM je gm zugrunde.

Dieser Erbbeuzins gilt fiir die ersten 1o Vertragsjahre.

Ab Beginn des 11. Vertragsjahres ist jeder Vertragsteil berechtizt,
den Erbbsuzins der Hhe n=ch neu festsetzen zu lassen und zwar soll
dann der jeweilize Verkehrawert des Grundstiicks festgestellt und
der Neuberechnung des Erbbauzinses zugrunde gelegt werden.

Ee soll der gleiche Prozenisatz des Grundstlckswertes wie heutes als
Erbbauzins gleten und der Verkehrswert des Grundstiickes soll durch
den Gutachterausschuss der Stadt Minster festgesetzt werden. Sind

k@is Parteien mitg dieser Festdetszu

: ng nicht einverstanden i
(det das ordentliche Gericht. , entschel

E"D,“ Verpﬂiohtune; zur Zahlunz
{Zu Gunsten des jeweilimen Grun
| Brundbuch eingetragen,

des Erbbauzinses wird als Reallast
detlickseigentimers in das Erbbau-
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Kommentar: Gemaly ErbbauRG § 9a ist bei Wohnbaugrundstiicken eine Anpas-
sung des Erbbauzinses an einen Bodenpreisindex unzulassig, da die Boden-
preisentwicklung nicht der Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse ent-
spricht. Dies gilt nach § 35 ErbbauRG auch fir "Altvertrage" (vgl. Kleiber: Ver-
kehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steu-
erlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV; 9. Auflage 2020;
Seite 2934 ff.).

Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die vorgenann-
te Wertsicherungsklausel unzulassig ist.

Nachfolgend wird geprift, ob ein Erbbauzinserhéhungsanspruch aus einer
Stérung des Aquivalenzprinzips vorliegt (mehr als 60 % Kaufkraftschwund).

VPI / Lebenshaltungskostenindex (12/1964 bis 04/2026 mit Verkettung 12/1999)
Veranderungsrate gesamt:

Gemal Wertsicherungsrechner des Statistischen Bundesamts = 401,11 %
Index Verdienste / Arbeitskosten (10/1964 bis Quartal 4/2025)
Veranderungsrate gesamt:
1016 9,0 x100-100 = 1.028,9 %
Mittlere Steigerung (12/1964 bis 04/2026)

( 401,11 % + 1.028,9 %) x1 [ 2= 715,0 %

Die mittlere prozentuale Veranderung von Verbraucherpreisindex (VPI) bzw. Le-
benshaltungskostenindex sowie Verdienste und Arbeitskosten seit Dezember
1964 bis zum aktuellen Indexstand betragt: 715,0 % (> 60 %).

Demzufolge liegt ein Erbbauzinserh6hungsanspruch aus einer Stérung des
Aquivalenzprinzips vor.

Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich

551,00 DM (= 281,72 €) 281,72 €
Erhéhungsbetrag

715,0 % X 281,72 € 2.014,30 €
Erzielbarer Erbbauzins 2.296,02 €

! Verbraucherpreisindex, Basis 2020 = 100, Statistisches Bundesamt 2026

2 4-Pers.-Arbeitnehmer-Haushalte mit mittl. Einkommen, Basis 2020 = 100, Statistisches Bundesamt 2026
3 Vertragsabschluss des Erbbaurechtsvertrags

* Aktuellste vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Daten
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6.3 Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

Die Bodenwertermittlung wird auf Grundlage des fir die Lage des Bewertungs-
grundstticks veroffentlichten 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. ErschlieBung fir diesen Bereich betragt nach den
Unterlagen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Muns-
ter zum Stichtag 01.01.2026 (siehe Anlage 7):

Bodenrichtwert beitragsfrei 1.150 €/m?

GrundstiicksgroRe

Das Wohnhausgrundstick weicht vom Normgrundstick der Richtwertzone bei
dem Zustandsmerkmal "Grofle des Grundstlicks" ab. Kleinere Wohnhaus-
grundsticke werden am Grundstlicksmarkt in der Regel mit einem hdéheren
Quadratmeterpreis gehandelt, daher ist ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert zu
berlcksichtigen.

Berechnung des Zuschlags fir die kleinere Grundsticksflache des Bewertungs-
grundstiicks im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (gemafl Auswertungen des
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in der Stadt Minster):

Flache Umrechnungskoeffizient
Richtwertzone 600 1,000
Bewertungsgrundstick 551 1,009

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

1150 X 1,009 : 1,00 - 1150 = 10 €/m?
Zuschlag rd. 10 €/m?
Lagequaltat

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einer sehr ruhigen Stichstral3e sowie an einer
kleinen Waldflache und weicht insofern vom durchschnittlichen Grundstiick der
Richtwertzone in Hinsicht der Lagequalitadt ab. Es wird der folgende Zuschlag
berlcksichtigt:

1.150 X 10% 115,00 €/m?

Zuschlag rd. 115,00 €/m?
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Definition des Bodenrichtwertes und Anpassung

Richtwert- |Bewertungs- Zu-/ Ab-

Merkmal grundstick | grundstiick schlag
Bodenrichtwert 1.150 €/m?
Stichtag 01.01.2026 |21.05.2026
Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei frei
Entwicklungsstufe Bauland Bauland
Art der Nutzung Wohnen Wohnen
Vollgeschosse -1 I
Bauweise offen
Flache (m?) 600 551 s.0. 10 €/m?
Tiefe (m) 30 34 i.M.
WGFZ ab 3 Whg.: |1 Whg.

bis 1,0
Lage in Richtwertzone normal s.0. 115 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert 1.275 €/m?

Weitere Zu-/ Abschlage entfallen, da alle weiteren wertbestimmenden Zustands-
merkmale bei der Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen mitberiicksich-
tigt wurden. Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts unter Bertck-
sichtigung der Verhaltnisse am Grundsticksmarkt wird der Bodenwert des Be-
wertungsgrundstiicks zum vorgenannten Stichtag wie folgt ermittelt:

551 m? X

1.275 €/m? = 702.525 €

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks gesamt rd. 703.000 €
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6.4 Berechnung Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

Angemessener Verzinsungsbetrag

fiir vergleichbare Grundstiicke:

In Anlehnung an die Angaben des Grundstlcks-
marktberichts in der Stadt Minster wird der markt-
ubliche Erbbauzinssatz fur Wohnbaugrundstiicke
(beitragsfrei) mit rd. 2,5 % angenommen.
(Angemessener Erbbauzinssatz x Bodenwert)

2,50 % X 703.000 € = 17.575 €

Erzielbarer Erbbauzins 2.296 €

Differenz 15.279 €

Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

Angemessener Erbbauzinssatz 2,50 %

Restlaufzeit Erbbaurecht rd. 38 Jahre X 24,957
381.322 €

Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd.

703.000 €

381.000 €
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6.5 Vergleichswert des Erbbaurechts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Erbbaurechts gem. § 49 ImmoWertV
ermittelt ausgehend von dem nach § 50 zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaurechts .

Ausgangsgrofe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des
Erbbaurechts ist der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1
Satz 2.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung
der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des Bodenwerts des fiktiv
unbelasteten Grundstiicks und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem
angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der
Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
angemessenen und erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutz-
ungsdauer der baulichen Anlagen ist ergdnzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf
nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und ab-
zuziehen.

Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des ange-
messenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstlcks, an dem das
Erbbaurecht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz ist der
Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbaurechten der betroffenen
Grundstlcksart am Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz.

Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechts-
vertrag vereinbarten Erbbauzins unter Berilicksichtigung vertraglich vereinbarter
und gesetzlich zulassiger Anpassungsmoglichkeiten ergibt.

Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts wird im vorliegenden Fall er-
mittelt durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts
mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor.

Der Vergleichswert ergibt sich anschlieRend durch Bericksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage gewdhnlicher Normalherstel-
lungskosten (NHK 2010) vergleichbarer Gebaude mit ahnlichen Bewertungs-
merkmalen (Bauweise, Nutzung, Lage, GroRRe, Ausstattung, etc.). Der Sachwert
besteht aus dem Wert der baulichen Anlagen (Gebaude, Aul3enanlagen, beson-
dere Einrichtungen) und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten werden
auf die Wertverhaltnisse des Jahres 2010 (Index=100) bezogen. Die Bauneben-
kosten sind in den angegebenen Kostenansatzen enthalten.
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Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis
- Brutto-Grundflache 298,78 m?
Baupreisindex
Bund Basis 2010 (Basis 2021 = 100) 70,90
am Stichtag 137,00
Normalherstellungskosten
- NHK im Basisjahr 2010 850,00 €/m?
- NHK am Stichtag 1.642,45 €/m?
Regionalfaktor 1,0
Gewohnliche Herstellungskosten
- Normgebaude 490.736 €
- Sonderbauteile: siehe 4.1.2 50.000 €
Gebaudeherstellungskosten 540.736 €
Alterswertminderung linear
- (Fiktives) Alter 59 J.
- Wirtschaftliche Nutzungsdauer 80 J.
- Restnutzungsdauer 21 J.
- Wertminderungsfaktor -0,7375
- Betrag -398.793 €
Zeitwert
- Gebaude 141.943 €
- Bes. Bauteile 0 €
Gewohnliche Gebaudekosten 141.943 €
Zeitwert Garagengebaude 10.000 €
Gebaudewerte insgesamt 151.943 €
Hausanschliisse (pauschal 5.000 € alterswertgemindert) 1.313 €
Zeitwert AuBenanlagen
Anteilig in % der Gebaudewerte einschl. der alterswert-
geminderten Hausanschlisse

153.256 € X 2% 3.065 €
Wert der Gebaude und AuBenanlagen 156.321 €
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Wert der Gebaude und AuBenanlagen 156.321 €
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks 703.000 €
Vorlaufiger Sachwert 859.321 €

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist zunachst nur ein Modellwert,
der erst mit Anwendung des Sachwertfaktors zum Sach-
wert fuhrt (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 diesbezuglichen Kaufpreisauswert-
ungen des Gutachterausschusses flr Grundstickswerte
in der Stadt Minster wird im vorliegenden Fall folgender

Sachwertfaktor angesetzt: X 0,95

Wert des fiktiven Volleigentums 816.355 €
Abzug Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks -703.000 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd. 381.000 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 494.355 €

Objektspezifischer Erbbaurechtsfaktor

Erbbaurechtsfaktoren geben nach § 22 Abs. 2 Immo

WertV das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts

des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des

Erbbaurechts an.

In Anlehnung an die diesbezuglichen Kaufpreisauswert-

ungen des Gutachterausschusses und unter Berulck-

sichtigung der Restlaufzeit des Erbbaurechts, der Héhe

des gezahlten Erbbauzinses, etc. wird folgender Erb-

baurechtsfaktor angesetzt: X 1,00

Vorlaufiger Vergleichswerts des Erbbaurechts 494.355 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (s. 4.4)
Es wird ein Wertabschlag angesetzt. Die hier angegebe-
nen Abschlage sind Schatzwerte, die nach duflerem Ein-
druck ohne weitere Untersuchungen veranschlagt wur-
den. Die Abschlagsermittlung erfolgt unter Bertcksich-
tigung der Alterswertminderung der baulichen Anlagen
ohne Wertverbesserungen. Der Wertabschlag ist nicht

gleichzusetzen mit den tatsachlich anfallenden Kosten! -40.000 €
454.355 €
Vergleichswert rd. 454.000 €
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7. Verkehrswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Erbbaurecht an einem Dop-
pelhaushalftengrundstick.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts ist unter Beriicksichtigung der vertraglichen
Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhangig-
keit von den zur Verfigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des
Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50
ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Im vorliegenden
Fall stehen geeignete Daten vom Gutachterausschuss Minster fir die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens gemat § 49 (2) ImmoWertV zur Verfigung.
Insofern wird der ermittelte Vergleichswert zur Ableitung des Verkehrswerts
herangezogen.

Der Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 454.000 €

Der Verkehrswert bei Nicht-Untergang des Erbbaurechtes im Zwangsversteige-
rungsverfahren flr das Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Miinster Blatt 50103

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Miinster Blatt 6646 unter
Nr. 30 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten Grundstiick

Gemarkung Miinster, Flur 217, Flurstiick 153, Gebdude- und Freiflache,
Kerkheideweg 19, GréBe 551 m?

in Abteilung Il Nr. 10 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der Eintragung,
dem 10. Februar 1965.

wird entsprechend der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag 21.05.2026 ermittelt mit rd.

455.000 EURO

Ich versichere, dass ich das Gut_ach_tén unabhangig, weisungsfrei, persoénlich,
unparteiisch und nach bestem Wiss?n und Gewissen erstattet habe.

¢ A
_ ';\?J/JJJJJJ;JL

Minster, 26.06.2026 Dipl.-Ing. Dieter Gnewuch

Urheberschutz, alle Rechte vorbenalten. Das Gutachten ist nur fiir 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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