architektur

Grundstiick

Eigentiimer

Erbbaugrundstick

Gemarkung

Grundstiicksgrosse

Erbpachtzins

Objekt

Baujahr
Ortsbesichtigung
Zweck des Gutachtens

Auftraggeber / Mieter

thomas serwe in der weede 123
48 163 minster - albachten

fon 025 36.34 22 5-5, fax =7
e-mail oaths@t-online.de
wWwWw oaths.de

Wertgutachten

von Esmarch StraRe 149
48 149 Munster

Eheleute

W. Raddatz und Mechtild Raddatz-Kube
Hubertstralle 3 ?

48 ... Minster

Tel. 0251.79 34 37

Minster, Blatt 21 709

Munster

Flur 40

Flurstuck 23

660 gm

ab 01.02.1985 = 450,00 DM p.A., (230,08 ¢==
bis 1985 betrug der Erbpachtzins = 79,20 DM

ohne Anpassungsklausel

Laufzeit bis 2009

1. voll unterkellertes, 1 %2 geschossiges, Einfamilienhaus
2. PKW Garage

1950

11.07.2003

Feststellung des Verkehrswertes zum Stichtag 31.12.2003
Klaus und Dagmar Morgenthaler —9stkamp

von Esmarch StraRe 149
48 149 Munster

Volksbank Miinster BLZ 401 600 50 KtoNr. 130 118 68 00 Seite 1/14



architektur thomas serwe in der weede 123
48 163 minster - albachten

fon 025 36.34 22 5-5, fax =7
e-mail oaths@t-online.de
wWwWw oaths.de

1. Allgemeines

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Munster - Gievenbeck, an einer voll ausgebauten und er-
schlossenen Strasse, mit Burgersteigen, Radwegen und Parkstreifen. Die Entfernung zum
Ortsteilszentrum betragt ca. 200 m, die zum Stadtzentrum ca. 3 km. Die Verkehrsverbin-
dungen sind gut, sdmtliche infrastrukturellen Einrichtungen sind im Einzugsbereich vorhan-
den und werden weiter Ausgebaut. Tendenziell wird mit einer Verkehrsberuhigung der stark
befahrenen von Esmarch Str., nach Einweihung des in ca. 400 m Entfernung liegenden Krei-
sels (Stadtteilumgehung mit spaterem Schnellstrassenzubringer), gerechnet.

Die Bebauung liegt, It. Bebauungsplan Nr. 117 in der Fassung der 6. Anderung vom
09.10.1992, in einem Reinen Wohngebiet, mit z.Zt. Ein- und Mehrfamilienhdusern in offe-
ner Bauweise.

2. Baubeschreibung
AuRenmauerwerk Massivmauerwerk mit Aullen- und Innenputz

Innenmauerwerk Massivmauerwerk, verputzt gestrichen, tapeziert, im Gaste
WC und im Bad mit raumhohem Fliesenspiegel

Decken Kellerdecke Kappenbeton, Geschossdecken Beton

Kellerlichtschéchte Mauerwerk, verputzt, nach unten offen zum Erdreich mit di-
cken, weit auseinanderstehenden Stahlstdben abgedeckt

Treppen KG —EG Stahlbeton mit Stahlgeléander
EG —OG gestemmte Holztreppe mit lackiertem Holzgelander
und Handlauf sowie Teppichbodenbelag
OG —SP-ungeddmmte Einschubtreppe
KellerauBentreppe Stahlbeton

Dach Holzpfettendach mit Frankfurter Pfannen ohne Dammung
Dachrinnen Dachrinnen (halbrund) und Fallrohre aus Zinkblech

Vordach Holztragekonstruktion, eingedeckt mit Doppelstegplatten
Fenster Kunststofffenster mit Doppeltverglasung auch im KG, ohne

Rolladen, strassenseitig im EG mit blauen Klappladen, Keller-
fenster durch dicke, weit auseinanderstehende Stahlstabe,
Einbruchgesichert

Fensterbénke aussen: Mortelbett
Innen: weiss Lackierte Holzplatte
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Aussentiren

Innentiren

FulRboden

Heizung

Warmwasserbereitung

Installation

Elektroinstallation

Hausanschliisse

Entwasserung

AuRenanlangen

Garten

Vorgarten
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thomas serwe

3 Fenstertiiren (Terrassenttiren) aus Kunststoff
Haustlr Eiche (Vollholz) lasiert mit Vergitterung

Sperrholztiiren mit Futter und Bekleidung lackiert
Keller Holzspangentiiren

Keller: BetonfuBboden mit z.T. unterschiedlich hohem Ver-
bundestrich

Wohnrédume: Holzdielenbdden mit aufgebrachten, nicht nivo-
ausgleichenden, Spanverlegeplatten und Teppichboden, in der
Kiche und im G-WC mit Keramik belegt

Schlafraume: Holzdielenbéden mit Laminat belegt ohne Fuss-
leisten

wandhédngender, Vaillant Gaskessel im Kellergeschoss, War-
melibertragungsflachen im Erdgeschoss Stahlradiatoren, im
Dachgeschoss Plattenheizkorper, Regelung durch Raumther-
mostat im Wohnzimmer, der vorhandene Warmluftkachelofen
ist nicht mehr in Betrieb

durch o0.g. Gaskessel und Warmwasserspeicher im Kellerge-
schoss

Kiche: Kalt- und Warmwasseranschluss

Gaste —WC: weisse Objekte, WC mit Aufputzspllkasten,
Handwaschbecken mit Kalt- und Warmwasserbatterie

Bad: weisse Objekte, WC mit Unterputzspulkasten, Einbau-
wanne und Waschtisch mit Kalt- und Warmwasserbatterie

Einfache Normalausstattung, erneuert 6.1989, mit Brennstel-
len, Schaltern und Steckdosen

Gas, Wasser, Strom, Telefon

Schmutz- und Regenwasseranschliisse an das 6ffentliche Netz
Die Terrasse ist mit Waschbetonplatten belegt und zum Teil
durch eine Holztragekonstruktion mit Doppelstegplatten (-

berdacht und abgegrenzt

Rasenflache, mit grenzbegleitenden Strauchern und halb ho-
hen Baumen, ebene Flachen, vom Haus abfallend

Zugangs- und Zufahrtsflachen zur Garage und Hauseingang
mit Waschbetonplatten befestigt, sonst Rasenflache, Hecken-
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und Mauereinfriedungen mit Dauergriingehdlzen, ebene Fl&-

chen
Abfalltonnenstellplatz neben dem Hauseingang mit Strauchern abgepflanzt
Garage Fussboden unter Strassenniveau, Massivbaukorper mit Kap-

penbetondecke, an Wohnhaus angebaut und verputzt mit
Flachdach sowie Schiebetor
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2.1 Bau- Schaden und Mangel

VVorbemerkungen:

Die nachfolgenden Kostenermittlungen sind grésstenteils folgendem Buch entnommen:
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2002, Instandsetzung / Sanierung / Moderni-
sieren / Umnutzung, 15. Aufl. 2001

Die Kostenermittlungen beziehen sich auf den Preisindex vom 2.Quart. 2001 (220,5 %, Ba-
sisjahr 1976 = 100 %) und werden nicht auf den Preisindex vom 3. Quart. (August) 2003
umgerechnet, da der Preisindex nahezu unveréndert geblieben ist. Die angegebenen Preise
enthalten die z.Zt. gultige MwSt von 16 %.

Die nachfolgenden, beispielhaft eingefligten Fotographien stellen nur eine Auswahl dar. Die
komplette, bearbeitete Fotoserie von der Hausbesichtigung am 11.07.2003 befindet sich im
Anhang.

A) Der Aussenputz ist erneuerungsbedirftig (s. Fotos A01 —Ad15). Durch die vielen
sichtbaren Putzrisse in der Fassade dringt Wasser zwischen Putz und Mauerwerk
ein und verursacht bei Frosteinwirkung weitere Putzabsprengungen. Hierdurch, so-
wie durch die vermehrt vorhandenen, nicht sichtbaren Haarrisse, hervorgerufen
durch den normalen Alterungsprozess des Putzes und Aussentemperaturschwankun-
gen , besteht die erhohte Gefahr des Eindringens von Feuchtigkeit durch das homo-
gene Mauerwerk an die Rauminnenseite.

Vorschlag 1: Putzrenovierung

Gerlste, 6 Wochen: 100 mxbr=0,8m=80gm x9,00 € = 720,- €
Rissesanierung: 40 m x155 € = 620,- €
Bauschuttcontainer, incl. 16 %: = 70,-
Neuanstrich: 185 gm x19,5 € = 3.608.-
Summe Putzrenovierung: 5.018,- €
Nebenrechnung:
Garageneinfahrt, seitl. Stitzmauern = 6,0gm
Hauswandflachen, samtliche Offnungen tibermessen
Sockel: U=350m x h=1,0m = 350gm
Wande: 350m X h=29m = 101,5gmEG

8.3 m X h=48m = 40,3 gm Giebel
Summe: = 182,8 gm
Vorschlag 2: Warmedammverbundsystem (WDVS)
Geruste, 6 Wochen: 100 mxbr=0,8m=80gm x9,00 € =720,- €
Bauschuttcontainer, incl. 16 %: = 70,-
Aussenfensterbanke: 14,0 m x56,0 €8 =784,- €
WDVS / Material, incl.16 %: 185 gm X 26,7 €M =4.940,-

WDVS / Lohn, incl. 16 %: 185 gm x 42 Min./Jam x 0,70 €gm = 5.440,-
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Summe WDVS: 11.954,-€=

Meine Empfehlung:

Langfristig zahlen sich die Mehrausgaben zwischen Vorschlag 1 + 2 aus, da
durch den Einbau des WDVS in erheblichem masse Heizkosten eingespart
und die Umwelt geschont wird, sowie diese Massnahme durch div. Forder-
pogramme finanziell bezuschusst wird. (Siehe auch 5 Kopien aus Sto Detail
von 8/03)

B) Der Innenanstrich im Kellergeschoss ist teilweise abgeblattert; Hinweis auf Feuch-
tigkeit in der Kellerwand. (s. Fotos B1 —B3). Uberstreichen der schadhaften Stellen
mit Kalkschlamme 4 gm x 14,5 45D = 58,- €&

(@3] Die Stahltrager der Kappenbetonkellerdecken incl. der Garage sind von Flugrost zu
befreien und mit rostumwandelnder und stahlkonservierender Farbe zu streichen. (s.
Fotos C1 + C7). 20 mx 19,0 €=~ = 380,- €

D) Risse und offene Fugen der Kappenbetonkellerdecken sind zu schlissen und zu G-
berstreichen, sowie die Kellerdecke zu dammen. (s. Fotos C2 + C3).

Risse schliessen: 6,5m x15,5 €& = 100,- &
Kellerdecke ddmmen: 65 gm x 26,0 -€&m =1.690,-
Summe: =1.790,-

E) Beobachten der Bitumabdichtung der Garage (untergeordnetes Bauteil) bezlgl.
Dichtheit in der Westecke, evtl. kann Wasser hiertiber in den Kellerraum 1 eindrin-
gen (s. Fotos C6 und C4 + C5).

F) Regenwasserfallrohr der Gartenseite (s. Foto D1) reduziert sich von DN 100 auf
DN 70; dies ist unzuléssig. Es besteht die Gefahr des Aufstauens bei Starkregenfal-
len und hierdurch bedingtes Riicklaufen in die zuséatzlich, seitlich daran angeschlos-
senen Teilflachen der Terrasse, sowie eindringen in den, nach unten offenen, Keller-
lichtschacht (s. Foto D2). Empfehlung: Beobachten bei Starkregenféllen.

G) Kellerlichtschachtabdeckung (s. Foto D3) mit kleinmaschigem Gitterrost, da z.Zt.
Verletzungsgefahr besteht.

= 80,- €
H) gestemmte Holztreppe EG/OG, (s. Fotos E2 + E3) von Knarren befreien.
10 Stg. x 90,0 «€=. =900,- €
1) Einschubtreppe, (s. Foto E4) Warmeddmmen und seitl. Renovierungsanschluss ge-
gen nichtausgebauten Spitzboden herstellen. =125,- €
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1) Treppenbelag Hauseingangstreppe, (s. Foto E5) erneuern.
5 gm x 23,0 €M =115- €

K) Einbau von Sparrenddmmung bis in den Spitzboden (s. Fotos F1 —F5).

Es ist empfehlenswert das komplette Dach zu ddmmen; die vorh. Gaube ist
geddmmt. In diesem Zusammenhang sind nachfolgend geschilderte Arbeiten
sinnvoll. Die Innere Bausubstanz des ausgebauten Dachraums wird hierbei
nicht beridihrt. Die durch diese Massnahme eingesparten Heizkosten sind,
mehr noch als beim 0.g. WDVS der Aussenwand, hoch wirksam und durch
div. Forderpogramme bezuschussungsféhig. Diese Massnahme ist sinnvoll #
zur Aussenwandrenovierung durchzufiihren, da das Gerist nur erganzt wer-
den muss.

Aufnahme der Betondachsteine, Abfuhr, Neueindeckung mit Tondachstei-

nen 110 gm x 64,0 €&

Alte Betondachsteine wiederverwenden 110 gm x 35,0 €& = 3.850,-
Gerlsterganzung, Dachbereich, 6 Wochen 24 gm x 9,0 €D = 216,-
Neue Sparren, alte entfernen 110gm x 33,0 € = 3.630,-
Neue Dachrinnen und Aufhédngungen 20 mx30,0-€ = 600,
Dachddmmung: 110 gm x 34,0 €M = 3.740.-
Summe Sparrenddmmung min. : 12.036,-
L) Vordach, (s. Fotos G1 —G4), renovieren:
Konstruktionsholz austauschen 4m x51,0 € = 204,-€
Abbursten, Impragnieren und Streichen 5qgm x 32,0 €5 = 160,- €=
Fallrohr anstatt Kette 25mx260€ = 65, €
Summe Vordach: 429,- €

M)  Fensterbank Terrassentlren, (s. Fotos il + i2), durch tiefere ersetzen, da die vor-
handene das Kellermauerwerk und die Terrassenabdichtung nicht Uberdeckt. Hier-
durch gelangt Wasser in das Kellermauerwerk. Diese Fensterbank ist im 0.g. WDVS

enthalten. 3,2 mx 56,0 €~ =180,- €
N) Hauseingangstur, (s. Fotos j1 —3); Dichtigkeit nachbessern
=113,- €
0) Kelleraussentur, (s. Fotos j4 —6), gegen Neue Austauschen
=730,- €
P) Innentiiren und Holzzargen, incl. Beschldgen und Driickergarnituren (s. Fotos K1

—K3), gegen Neue Austauschen, Sonderttr im Wohnzimmer ist hierbei nicht be-

rucksichtigt.
9 Stk. x 530,0 €=ik. =4.770,-
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Q) Oberflache Kelleraussentreppenabgang, Instandsetzen (s. Foto L1)
6 gm x 23,0 45D =138,-€«
R) Fussboden Erdgeschoss, (s. Fotos L3 —6), renovieren:
Wohnzimmer 1, Aufnahme des Fussbodens, waagerechter Neueinbau
von Trockenestrich und Teppichboden, Fussleiste
14 gm x 88,0 45D = 1.232,-
Alle Ubergange von Diele in Raume, Fliesen 6 gm x 131,0 €M =  786,-
Summe Fussbbden EG: 2.018,-
S) Fussleisten OG, Neu (s. Fotos L7 + L8)
60 mx 11,0 €&~ = 660,- €
T) Kanine im Spitzboden, Neu verputzen (s. Fotos M2 —M&6)
10 gm x 31,0 45D =310,- €&
U) Kaltwasserleitung KG, isolieren (s. Foto N1)
10 mx 13,0 €&~ =130,- €
V) Fugen Bad OG, fachgerecht, in allen 90° Ubergangen, mit Silikon verfugen und Fu-
genmortel entfernen (s. Fotos O2 + O3) 30 mx 5,5 €& = 165,-€
W)  Terrassenfusspunkt Innen, Putz entfernen (Sandstein) (s. Foto Q1)
2 gmx 31, € = 62,-€&
X) Terrassenfusspunkt Aussen, untere Schwellhdlzer austauschen und mit min. 1,5
cm, quadratischem Querschnitt, Abstand zu Auflager incl. Tropfkante aus-
tauschen (s. Fotos Q2 + Q3) 2 gmx 110, €& = 220,- €
Gesamtsumme der Bau- Schaden und Mangel: 37.363,- €
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3. Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Berechnungen erfolgten anhand der beiliegenden Grundrisszeichnungen
und deren Masseintragungen, welche nicht tberpriift wurden. Die Berechnung basiert auf
der 2. Ber. Verordnung.

Erdgeschol3:
WF 0,95 x 1,10 = 1,05 gm
Diele 3,30 X 245 = 8,08

+ 105 x 102 = 1,07

Summe: = 9,15 gm
G-WC 1,25 X 1,02 = 1,27 gm
Wohnzimmer 1 3,75 X 360 = 13,50

- 0,65 x 097 = 0,63

Summe: = 12,87 gm
Wohnzimmer 2 514 x 3,57 = 18,35

+ 2,50 x 0,90 = 2,25

- 0,97 x 021 = 0,20

Summe: = 20,40 gm
Uberdachte Terrasse 350 x 1,00 = 3,50 gm
Kiche 301 x 356 = 10,72

- 0,60 x 034 = 0,20

Summe: = 10,52 gm
Abstellraum 0,99 x 0,77 = 0,76 gm
Gesamtsumme Erdgeschoss 59,52 gm
Dachgeschol3:
Flur 4,43 X 1,34 = 5,94 gm
Zimmer 1 3,04 x 2,25 = 6,84

- 0,59 x 031 = 0,18

Summe: = 6,66 gm
Zimmer 2 514 X 2,25 = 11,56 gm
Schlafzimmer Eltern 3,76 X 245 = 9,21
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- 0,30 x 032 = 0,10
Summe: = 9,11 gm
Bad 243 X 2,00 = 4,86 gm
Gesamtsumme Dachgeschoss 38,13 gm
Gesamtsumme Wohnflache EG und OG 97,65 gm
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4. Berechnung des umbauten Raumes

Die nachfolgenden Berechnungen erfolgten anhand der beiliegenden Grundrisszeichnungen
und deren Masseintragungen, welche nicht tberprift wurden.

Grundflache 8,00 x 9,05 = 72,40 gm

+ 0,90 x 287 = 2,58 gm

Summe: = 74,98 gm
Hohen
Keller incl. Sohle 2,30 m
Erdgeschoss 2,90m
Summe KG + EG 520m X 74,98 gm = 389,90 cbm
Dach 485:2= 2,42 m X 72,40 gm = 175,57 cbm
Vordach 1,40 x 2,50 X 3,60 = 12,60 cbm
Kellerabgang 1,40 x 355 X 1,80 = 8,95 cbm
Uberd. Terrasse 2,00 x 350 x 4,00 = 28,00 cbm
Terrasse + Treppe 5,25 X 2,00 x 2,00 = 21,00 cbm
Gesamtsumme cbm Wohnhaus 636,02 cbm
Garage 2,85 X 552x248 = 39,02 cbm
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13.534,00 M

5.1. Gebaude
Herstellungskosten des Gebaudes 1913 (Baupreisindex = 100 %)
5.1.1. Wohnhaus je cbm 18,50 M
+ 15 % Nebenkosten 2,18 M
21,28 M
Umbauter Raum 636 cbm
Baujahr 1950
Lebensdauer 80 Jahre
Lebensalter 53 Jahre
Restnutzung 27 Jahre
636 cbm X 21,28 M =
5.1.2. Garage je cbm 10,00 M
+ 10 % Nebenkosten 1.00M
11,00 M

Umbauter Raum 39 cbm

Baujahr 1950
Lebensdauer 60 Jahre
Lebensalter 53 Jahre
Restnutzung 7 Jahre

39 cbm X 11,00 M =

Gebaudeherstellungskosten 1913

429,00 M

13.963,00 M

5.1.3. Gebaudeherstellungskosten (K1) zum 2.Quart. 2003 (Baupreisinx. = 2.239,2%)

Wohnhaus 13.534,-- DM

Garage 429,-- DM
Summe 13.963,-- DM : 1,95583 = 7.139,17 €=
X 2.239,20
100 = 159.860,00 €=
+ Hausanschlusse  3.000,0 €%£2.239,2: 1.616,3 = 4.156,00 €=
+ Aufenanlagen 5.250,0 €2.239,2:1.616,3 = 7.273,00 €
+ Wertverbesserungen durch die Beseitigung der
aufgelisteten Baumangel aus dem Wertgutachten
von 3.1989 12.700,0 €£2.239,2 : 1.616,3 = 17.594,00 €=
Gebéaudeherstellungskosten (K1) zum 2. Quart. 2003 = 188.883,00 &=

Volksbank Munster BLZ 401 600 50 KtoNr. 130 118 68 00
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5.1.4. Sanierungskosten (K,s) zum 2. Quart. 2003
Sanierungskosten, Bau- Schaden und Mangel (K,s) = 37.500,00 €

5.1.5. Gebé&udeherstellungskosten in Standardqualitat (K,St) zum 2. Quart. 2003 fur
ein Freistehendes Einfamilienhaus mit Keller, Dachausbau und 98,0 gm Wohnflache
nach 2. Ber. Verordnung

Herrichten und Erschliessen KG 200 = 15.000,00 €=
Baukonstruktion KG 300 + techn. Anlagen KG 400

1.223,00 45D X 97,65 gm = 119.426,00 €=
Aussenanlagen KG 500 = 5.574,00 €=
Baunebenkosten KG 700 = 35.000,00 €=

Gebéaudeherstellungskosten in Standardqualitat (K,St) zum 2. Quart. 2003

175.000,00 &=
5.1.6. Sanierungskostenfaktor (F)
Sanierungskostenfaktor (F)
(K,s) 37.500,0 : (K) 188.883,0 = 0,1985
5.1.7. Qualitatszahl (Q)
Qualitatszahl (Q) = (K) 188.883,0 : (K,St) 175.000,0 = 1,0793
5.1.8. Sanierungszahl (S)
Sanierungszahl (S)
(K,s) 37.500,0 : (K,St) 175.000,0 = 0,2143

5.1.9. Sanierungsbewertung
Lt. 0.g. Ausfihrungen und der Hinzuziehung der Tabelle C11 aus o0.g. Buch ( s.
Anlage A) ist das Haus als Sanierungswirdig einzustufen.

5.1.10. Gebaudezeitwert zum 2. Quartal 2003
Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der urspriinglichen Bausubstanz und eines
Wertgutachtes aus 1989. Die in diesem Wertgutachten aufgelisteten Bauméangel sind
in Ganze behoben wurden, darum war der

Gebaudezeitwert Ende 1989:
127.027,0 DM

- 15.243,0 DM

+ 25.405,0 DM
137.189,0 DM: 1,95583

70.144,0 €=
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Gebéaudezeitwert zum 2. Quartal 2003
70.1440 €& x 2.239,2 (_Index 2003)
1.616,3 ( Index 1989 ) = 97.177,0 €
Fir die Berechnung des Geb&audezeitwertes sind It. Bauschaden- und Méangelauflis-
tung ca. 50 % als Mangelbeseitigungen und ca. 50 % als Wertverbesserung festzu-

stellen.
37.363,0 €& x 50 % - = 18.682,0 €=
Gebéaudezeitwert zum 2. Quartal 2003 78.495,0 €

Die Restnutzungdauer des Gebaudes von angesetzten 27 Jahren sollte bei allen wei-
teren Betrachtungen unbedingt Bericksichtigung finden.

5.2. Grundstuck
Lt. beiliegendem Auszug ( Anlage B ) aus der aktuellsten Bodenrichtwertkarte der
Stadt Mnster ist das Grundsttick mit 170,0 <€&dm einzustufen.
Daraus ergibt sich ein Grundstiickswert von

660 gm X 1700 € = 112.200,0 €=

Vorstehende Angaben habe ich nach bestem Wissen gemacht

Minster, 12.09.03
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