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Es handelt sich hier um einen Auszug aus dem Gutachten. Diese Version unterscheidet sich vom Originalgut-
achten dadurch, dass keine Anlagen (Katasterkarten, Zeichnungen etc.) enthalten sind. Sie kdnnen das Ori-
ginalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilien(fertig)haus nebst Garage bebaute Grundstlick
in 33428 Harsewinkel-Marienfeld, Holldnder Stralle 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Harsewinkel 5419 1
Gemarkung Flur Flurstick
Marienfeld 16 415

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
23.03.2026 ermittelt mit rd.

291.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1

Das Originalgutachten besteht aus 14 Seiten zzgl. einer Anlage mit insgesamt 32 Seiten. Es wurde
in einer digitalen Ausfertigung erstellt.

Wichtiger Hinweis:

Auskiinfte zum Gutachten werden ausschlieBlich durch das Gericht erteilt.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Hollander Stralte 13
33428 Harsewinkel-Marienfeld

Grundbuch von Harsewinkel, Blatt 5419, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Marienfeld,
Flur 16, Flurstick 415, Flache 720 m?

Amtsgericht Gutersloh
Friedrich-Ebert-Stralle 30
33330 Gltersloh

Auftrag vom 04.03.2026

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung (i.S.d. § 194 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

23.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
23.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
23.03.2026

Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte (bis auf die Garage) in
Augenschein genommen werden.

Frau .....ooooveiiiiiiiin. , Miteigentiimerin,
Herr oo, ,Lebensgefahrte der ............. ,
sowie der Sachverstandige Herr Lothar Middel

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
01.08.2025

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.04.2025

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnfla-
chen

o Auskunft aus dem Planungsrecht vom 01.08.2025

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
01.08.2025

¢ Auskunft tber die ErschlieBungssituation vom
18.08.2025

¢ Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster
04.08.2025
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grolraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Gltersloh

Ort und Einwohnerzahl: Harsewinkel (ca. 25.500 Einwohner);
Ortsteil Marienfeld (ca. 5.200 Einwohner)

Uberdortliche Anbindung / Landeshauptstadt:

Entfernungen: Dusseldorf (ca. 160 km entfernt)
Autobahnzufahrt:
A2 Dortmund — Hannover (ca. 15 km entfernt)
Bahnhof:
Hauptbahnhof Gutersloh (ca. 12 km entfernt)
Flughafen:

Paderborn-Lippstadt (ca. 56 km entfernt)

Lokaler Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage; Quelle: Grundsticksmarktbericht Kreis Guters-
loh, Stand 2025): im Originalgutachten.
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage Seite 4)

2.3 Erschlieflung, Baugrund etc.
Stral3enart:
Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Die Entfernung zum Stadtzentrum Harsewinkel betragt ca.
4 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger
Entfernung;

gute Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise

keine

eben

Stralenfront:
ca. 23 m;

mittlere Tiefe:
ca. 31 m;

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 720,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstlicksform

Anliegerstrafl’e mit malkigem Verkehr (Sackgasse)
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-

gung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.08.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 30.04.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Har-
sewinkel, Blatt 5419, keine Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung
sachgemal bericksichtigt werden.

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr.31 “Nordlich der Adenauerstral’e-Erweite-
rung” u.a. folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

I = 1 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise;
Dachneigung 28 bis 38 Grad

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitragen mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung, wirtschaftliche Nachfolgenutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Einfamilien(fertig)haus nebst Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Diese Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, so dass die nachfolgende Wer-
termittlung auf diese Nutzung abstellt.

Das Grundstick wird am Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefiihrt.

Insbesondere wurde geprtift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilien(fertig)haus;

eingeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1986

(gemal’ Bauakte, hier: Jahr der Fertigstellungsanzeige)
Modernisierung: innerhalb der letzten 15 Jahre vgl. Seite 26
Flachen und Rauminhalte: Die Wohnflache betragt rd. 130 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 278 m?
Energieeffizienz: Ein Energiebedarfsausweis i.S.d. GEG (Gebaudeenergie-

gesetz) wurde nicht Ubergeben. Es werden daher die of-
fensichtlich erforderlichen Malinahmen in diesem Gutach-
ten bertcksichtigt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittiung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berlcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: Uberwiegend Klinkermauerwerk;
Giebelseiten u. Eingangsbereich Verkleidung aus Holz
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Tafel/Rahmen;
Fertighaushersteller: Kampa

Fundamente: Beton
Keller: Beton
Umfassungswande: Fachwerkrahmen mit 80 mm Mineralwollddmmung,

innen und auRen mit 10 mm Spanplatte beplankt,
innen mit Dampfsperre und Gipskartonplatten

Innenwande: analog der Auflenwande,
beidseitig mit Gipskartonplatten,
im Kellergeschoss Kalksandsteinmauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

Beton mit Fliesen
Metallhandlauf mit Kunststoffliberzug

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz;
kinstlerisch gestalteter Metallhandlauf (schmiedeeisern)

Treppe zum Dachboden:
Einschubtreppe aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

ohne ausreichende Dammung i.S.d. GEG (Gebaudeener-
giegesetz);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff
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3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
je Raum zwei bis drei Lichtauslasse;
je Raum zwei bis drei Steckdosen;
Klingelanlage,
Zahlerschrank, Kipp- und Drehsicherungen,
Fi-Schutzschalter

Heizung: Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Gas),
Baujahr 1986 (It. Aussage der Teilnehmerin am Ortster-
min),
Flachheizkdrper (tlw. mit Lamellen), Badheizkérper mit
Thermostatventilen,
tiw. FuRbodenheizung

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdbmmliche Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.4.1 Wohnhaus
Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Textilbelag, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten,
Fliesen in Bad und WC ca. 1,80 m bis 2,00 m hoch, dartber
Raufasertapete mit Anstrich,
in der Kiiche Fliesenspiegel an der Objektwand;
im Kellergeschoss tlw. Sichtmauerwerk, tlw. gestrichen

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich;
im Kellergeschoss tlw. Holzvertafelung

Fenster: Fenster aus Holz mit Warmedammverglasung;
Dachflachenfenster aus Kunststoff mit Warmedammver-
glasung;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Holz, Naturstein, Fliesen;
Fensterbanke auf’en aus Klinker

Turen: Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:

einfache Turen aus Holz;

tlw. mit Lichtausschnitt;

einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Gaste-WC im EG:
1 WC, 1 Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,
farbige Sanitarobjekte

Bad im EG:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat,

farbige und weil3e Sanitarobjekte

Bad im DG:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 2 Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat,
farbige und weifl3e Sanitarobjekte

Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmalig
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangspodest mit Eingangsuberdachung,
Loggia,
Uberdachte Terrasse hinter der Garage,
Uberdachte Terrasse am Wohnzimmer (ist in der Wohnfla-
che und in der Bruttogrundflache beriicksichtigt),
Kellertreppe zur Garage (ist in der Garage berlicksichtigt)

besondere Einrichtungen: Kachelofen
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: Risse an den Kellergeschoss-AulRenwanden,

tiw. fehlender Anstrich der Kellergeschoss-AuRenwande,
Feuchtigkeitsschaden im Dachgeschoss,

ein Glas an der Eingangstir defekt,

Stufe der Aulienanlagen defekt,

Verkleidung Dachflachenfenster fehlen,

Holz impragnierungsbedurftig

wirtschaftliche Wertminderungen: Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschran-
kungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes zu verstehen,
z. B. unwirtschaftliche Grundrisse, gefangene Raume (sind
nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teilweise man-
gelnde Raumhdhen. Zudem sind unzureichende Aulien-
wand-Warmedammungen zu berutcksichtigen, die sich er-
héhend auf die laufenden Betriebskosten auswirken. Der-
artige Wertminderungen sind vorhanden:

Dammung des Daches fehlt.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungs- und Modernisierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

Garage (Einzelgarage, massiv, Sektionaltor mit elektrischem Antrieb aus Metall, Betonboden,
Strom- und Wasseranschluss, Flachdach und Treppe zum Kellergeschoss)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wege-
befestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzun-
gen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBO:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-
RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
13.03.2026) erstellt.
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