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Verkehrswertgutachten

-Internetversion-

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus mit Garage

Lage: Sommerkamp 3
59329 Wadersloh

Auftraggeber: Amtsgericht Beckum
Aktenzeichen: 4 K 10/25

Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026

Bewertungsanlass: Ermittlung des Verkehrswertes

fur die Zwangsversteigerung

Ermittelter Verkehrswert: ca. 850.000 € (ohne Sicherheitsabschlag)
ca. 700.000 € (mit Sicherheitsabschlag)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den dem Auf-
trag entsprechenden Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung- auch nur auszugsweise-
ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen gestattet.

Personliche Angaben sowie Fotos und sonstige Anlagen sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens
nicht enthalten. Das Gutachten wurde nur in der Originalversion unterzeichnet. Fotos sowie Bauzeich-
nungen und weitere Anlagen finden Sie in der Onlinefassung ,Anlagen zum Verkehrswertgutachten®
sowie im Originalgutachten, das nach telefonischer Riicksprache bei der Geschéftsstelle des Amtsge-
richts Beckum (02521/9351-0) eingesehen werden kann.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Beckum hat unter dem Aktenzeichen 4 K 10/25 mit Schreiben vom 13.10.2025 den
Auftrag zur Erstellung nachstehenden Gutachtens erteilt.

1.2 Auftragsgegenstand

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts eines mit einem Einfamilienhaus
nebst Garage bebauten Grundstlicks. Die postalische Anschrift lautet:
Sommerkamp 3, 59329 Wadersloh.

1.3 Zweck des Gutachtens

Die Bewertung dient der Feststellung des Verkehrswerts fir die Zwangsversteigerung.

1.4 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigungen fanden statt am 02.12.2025 und am 27.01.2026 (jeweils kein Einlass). Bei den
Ortsterminen war lediglich der Unterzeichner anwesend. Das Objekt konnte nur von auf3en in Augen-
schein genommen werden. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen.

1.5 Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der 27.01.2026 angenommen.

1.6 Grundlagen des Gutachtens

Das Gutachten basiert auf folgenden Unterlagen und Auskunften:

= Bewertungsauftrag vom 13.10.2025

= Gerichtsbeschluss der Zwangsversteigerung vom 13.10.2025

* Grundbuchauszug vom 10.07.2025

= Bauaktenunterlagen des Bauamtes des Kreises Warendorf

= Auskunften seitens der Gemeinde Wadersloh zum Baurecht, zur Erschlielungsbeitragssituation u.a.

= Auskunften der Kreisverwaltung Warendorf aus dem Baulastenverzeichnis und dem
Altlastenkataster

= Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Warendorf

= Bodenrichtwertkarte per 01.01.2026 aus dem Internet unter www.boris.nrw.de

= Preisindizes vom Statistischen Bundesamt

Weitere Auskiinfte und erhaltene Unterlagen sind an den entsprechenden Stellen im Gutachten aufge-
fuhrt.

1 Der Grundstiicksmarktbericht 2026 stand zum Wertermittlungsstichtag und im Bearbeitungszeitraum dieses
Gutachtens noch nicht zur Verfligung.
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1.7 Disclaimer und besondere Hinweise

Das Objekt konnte lediglich von der StraBe (vorderseitig) in Augenschein genommen werden.
Eine Innenbesichtigung wurde dem Unterzeichner nicht ermdéglicht. Die Inaugenscheinnahme von
der riickseitigen Stral3e konnte aufgrund vorhandenen Bewuchses nur dufderst eingeschrankt erfolgen.

Die Angaben zur Bebauung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen, soweit
sie sich aus den Bauaktenunterlagen ergeben bzw. von auf3en erkennbar waren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Gutachten kein Bausubstanzgutachten dar-
stellt. Hierzu ware die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Bauschaden erforderlich. Demzufolge
und mangels Besichtigungsmadglichkeit wurden keine Untersuchungen bezliglich der Standsicherheit
mit Fassaden-, Decken- und Dachkonstruktionen und sonstiger eingebundener Bauteile durchgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen des Schall-, Brand- und Warmeschutzes sowie des Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz oder Mauerwerk sowie Rohrfral in Leitungen vorgenom-
men, wie auch die Bauwerke nicht auf schadstoffbelastete Materialien (z.B. Asbest, Formaldehyd u.a.)
untersucht wurden. Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Einrichtungen und Installationen wird
unterstellt.

Baumangel, Bauschaden, Restarbeiten und sonstige erforderliche MalRnahmen werden nur insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich und zerstérungsfrei von der Stral3e aus erkennbar waren. Fir der-
artige Schaden, Restarbeiten und sonstige erforderliche MalRnahmen wird ein marktgerechter Abschlag
vorgenommen, der nicht identisch ist mit den tatsachlichen Kosten.

In den Bauakten des Bauamtes der Kreisverwaltung Warendorf ist ein GEG-Nachweis als KfW Effizi-
enzhaus 55 % nach dem Monatsbilanzverfahren vorhanden. Der Endenergiebedarf des Gebaudes ist
ausgewiesen mit 16 kWh/(m? a). Auf der Skala von A+ bis H entspricht dies einer Einstufung in die
Energieeffizienzlasse A+.

Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem formellen und materiellen Bau-
recht wurde nicht tberprift, formelle und materielle Legalitat werden unterstellt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Objekt diverse von auBBen erkennbare Rest-
arbeiten aufweist und eine Endabnahme durch das Bauamt der Kreisverwaltung Warendorf noch
nicht erfolgt ist.

Der Grad der Fertigstellung ist dem Unterzeichner nicht bekannt. Es kann daher nicht ausge-
schlossen werden, dass ggf. noch umfangreiche von auBen nicht erkennbare Restarbeiten er-
folgen miissen.
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2  Angaben zum Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein relativ grofdes freistehendes Einfamilienhaus mit Ga-
rage, dessen Baubeginn nach Bauaktenlage 20212 erfolgte.

Augenscheinlich und soweit bekannt, wird das Objekt von den Eigentiimern bereits bewohnt, weist in
diversen Bereichen jedoch von auRen erkennbare Restarbeiten auf. Die Schlussabnahme durch das
Bauamt des Kreises Warendorf ist noch nicht erfolgt.

Da dem Unterzeichner die Innenbesichtigung des Objekts nicht ermdglicht wurde, sind der bauliche
Zustand und die Qualitat der Bauausflhrung, der Grad der Fertigstellung und die Innenausstattung des
Bewertungsobjekts nicht bekannt.

Aufgrund des auReren Gesamteindrucks und der Tatsache, dass die Schlussabnahme? noch nicht er-
folgt ist kann nicht ausgeschlossen werden, dass fir die Fertigstellung des Objekts ggf. noch umfang-
reiche Restarbeiten erforderlich sein kénnten.

21 Grundstiicksbeschreibung

2.1.1 Grofraumige Lage

Wadersloh ist eine Gemeinde im suddstlichen Teil des Kreises Warendorf in Nordrhein-Westfalen und
besteht aus Wadersloh, Diestedde und Liesborn. Die Einwohnerzahl betragt ca. 13.000.

Im Sidosten grenzt die Gemeinde Wadersloh an die Stadt Lippstadt, im Siidwesten an die Gemeinde
Lippetal. GroRere Stadte in der Umgebung sind neben Lippstadt das westlich gelegene Beckum und
Hamm, im Nordwesten Minster, im Nordosten Rheda-Wiedenbriick und Bielefeld und im Stidwesten
Soest.

In Wadersloh gibt es zwei weiterfiihrende Schulen, ein Gymnasium und eine Sekundarschule. In jedem
der drei Ortsteile ist eine Grundschule vorhanden.

Ein weltweit bekanntes Produkt aus Wadersloh sind die roten Feuerléscher der Firma Gloria mit Sitz in
Wadersloh. Weitere Unternehmen sind die Firma Godde-Beton-Liesborn, die Firma Laukotter Druck-
guss sowie die Firma Westag & Getalit.

Liesborn ist ein Ortsteil von Wadersloh mit ca. 4000 Einwohnern.

(Quelle: wikipedia.de)

21.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsgrundstick befindet sich innerhalb eines Neubaugebietes im Ortsteil Liesborn. Die um-
gebende Bebauung besteht augenscheinlich vorwiegend aus Einfamilienhdusern. Die Entfernung zum
Ortskern betragt ca. 1 km.

2.1.3 Tatsachliche Eigenschaften

BaustralRe (Fertigstellung erfolgt derzeit), der Grundstiickszuschnitt ist nahezu quadratisch, die Topo-
graphie ist weitgehend eben. Die mittleren Abmessungen betragen ca. 20,00 x 27,00 m.

Anschlusse fur Wasser und Abwasser, Strom und Glasfaseranschluss in der Stral3e vorhanden. Erdgas
nicht bekannt.

2 Baubeginnanzeige vom 03.09.2021.
3 Nach Bauaktenlage wurde der seitens der Baubehérde fiir den 04.09.2024 avisierte Abnahmetermin seitens
der Eigentlimer abgesagt, da das Bauvorhaben noch nicht fertig sei.
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2.1.4 Rechtliche Eigenschaften

2.1.4.1 Grundbuch

Grundbuch von Wadersloh Blatt 6555

Bestandsverzeichnis, Bezeichnung der Grundstiicke
und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte:
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Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick  Wirtschaftsart und Lage Flache
1 Wadersloh 129 203 Gebaude- und Freiflache,
Sommerkamp 541 m?

Grundbuch Abt. |, Eigentimer:

Ifd. Nr.
2.1 (...)

zu % Anteil
2.2 (...)

zu % Anteil

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschriankungen:
1 zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis
Ruckauflassungsvormerkung fiir Gemeinde Wadersloh

Es besteht ein Vorrangsvorbehalt fir Grundpfandrechte bis zu 600.000,00 EUR nebst bis zu

20 % Zinsen jahrlich und bis zu 10 % Nebenleistung einmalig.
Bezug: Bewilligung vom 15.10.2020 (UR-Nr. 933/20, Notar ...)
Eingetragen am 15.12.2020.

2 zu Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Beckum, 4 K 10/25).

Eingetragen am 10.07.2025.

Grundbuch Abt. lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Etwaige Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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2.1.4.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Lt. Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Wadersloh im Internet ist das Grundstiick innerhalb des Be-
bauungsplangebiets Nr. 67 ,Sommerkamp* gelegen. Art und Maf} der baulichen Nutzungen lauten: All-
gemeines Wohngebiet, offene Bauweise, nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig, 2 Vollgeschosse als
Hoéchstmal, GRZ 0,4, pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte max. zwei Wohnungen, geneigte Dacher,
Pult- und Flachdacher. Weitere Festsetzungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen oder beim Bau-
amt der Gemeinde Wadersloh zu erfragen.

Ferner wird auf die Gestaltungssatzung hingewiesen.

2.1.4.3 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Gemeinde Wadersloh fallen fir das Bewertungsgrundstiick nach dem BauGB keine
ErschlieRungs- und auch keine Kanalanschlussbeitrdge mehr an, so dass das Grundstuck als erschlie-
Rungsbeitragsfrei (ebfr.) gilt. Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass der Strallenendausbau aktuell
erfolgt. Die Beitrage wurden It. Auskunft der Gemeinde Wadersloh jedoch bereits iber Ablésevertrage
entrichtet.

2.1.4.4 Altlastenkataster

Lt. Auskunft des Umweltamtes der Kreisverwaltung Warendorf ist das Bewertungsgrundstiick nicht als
Verdachtsflache im Altlastenverzeichnis aufgefiihrt. Eine Bodenuntersuchung wurde auftragsgemaf
nicht durchgefiihrt und kann auch nur von entsprechenden Fachgutachtern vorgenommen werden. Es
wird daher von tragfahigen sowie von altlastenfreien und ablagerungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen.

2.1.4.5 Baulastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen It. Auskunft der Kreisverwaltung Warendorf nicht.

2.1.4.6 Uberbauung

Die Gebaude sind in der Flurkarte noch nicht dargestellt. Bei der Garage handelt es sich augenschein-
lich um eine Grenzbebauung. Etwaige Uberbauungen wurden bei der duf3eren Inaugenscheinnahme
nicht festgestellt, kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
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2.2 Baubeschreibung

Nachfolgende Angaben basieren auf vorliegenden Bauunterlagen, ortlichen Feststellungen von aufen
oder Annahmen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig und maoglich ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben, wobei in einzelnen Berei-
chen Abweichungen moglich sind. Die beschriebenen Ausflihrungen sind insofern lediglich beispielhaft
zu verstehen. Angaben Uber nicht sichtbare und nicht besichtigte Bauteile beruhen auf vorliegenden
Bauaktenunterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

2.21 Beschreibung der baulichen Anlagen

Allgemeine Angaben

Das Baujahr des Wohnhauses nebst Garage wird mit etwa 2022 angenommen (Baugenehmigung vom
15.07.2021, Baubeginnanzeige vom 03.09.2021). Die Bauabnahme seitens des Bauamtes der Kreis-
verwaltung Warendorf ist noch nicht erfolgt.

In den Bauakten findet sich ein GEG-Nachweis vom 10.06.2021 (KfW Effizienzhaus 55 % nach dem
Monatsbilanzverfahren).

Wohnhaus

massive Bauart, zweigeschossige Bauweise, unterkellert, AuRenwande im KG vermutlich Beton, dar-
Uber Mauerwerk mit Klinkerfassaden, Walmdach, Dacheindeckung Dachziegel, Dachrinnen und Fall-
rohre Zink, Traufen Naturschiefer

Hauseingangstreppe aus Beton ohne Belag, Haustlr aus Alu mit biometrischem Schloss, in Klingelan-
lage integrierte Kamera, Fenster vermutlich aus Kunststoff mit 3-fach-Verglasung, Rollladen; Kellerau-
Rentreppe zur Garage (It. Aktenlage)

Beheizung nach Bauaktenlage / GEG-Nachweis Uber Elektrowarmepumpe Erdreich/Wasser (nicht be-
sichtigt)

Ausstattung der Raumlichkeiten:
Mangels Besichtigung nicht bekannt.

Garage
Bauart massiv, eingeschossige Bauweise, seitlich an Wohnhaus angebaut, Flachdach, AuRenwande
Mauerwerk mit Verblendsteinfassaden, Zufahrt iber Sektionaltor, Zugang mittels Tur (noch nicht vor-
handen)

AuBenanlagen
Terrassenlberdachung soweit von der StralRe erkennbar vermutlich aus einer Alu-Konstruktion, meh-
rere Markisen 0.4.

Der Vorgarten, seitliche Grundstlicksbefestigungen und der riickseitige Garten, der Hauszugang und
die Garagenzufahrt sind noch nicht angelegt. Terrasse von der Stralde nicht sichtbar/Fertigstellung nicht
bekannt
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2.2.2 Baulicher Zustand, Instandhaltungsbedarf und sonstige erforderliche MaBnahmen

Mangels Innenbesichtigung ist der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts nicht bekannt. Auch sind
der Grad der Fertigstellung bzw. der Umfang etwaiger Restarbeiten und die Qualitat der Bauausfiihrung
nicht bekannt.

Das Objekt weist jedoch von auf3en erkennbare Restarbeiten und Schaden insbesondere in folgenden
Bereichen auf:

« Balkongelander nicht vorhanden - es besteht Absturzgefahr.

» Hauseingangstreppe (Beton) ohne Belag

» geringfiigiger Schaden am Ortgang

* Restarbeiten in Fassadenbereichen und an dulReren Bekleidungen
* Restarbeiten an Elektroinstallationen fiir AuRenbeleuchtungen u.a.
» Garagentir nicht vorhanden (derzeit provisorisch verschlossen)

» weitere Restarbeiten in anderen Bereichen

» vermutlich fehlende katastermaflige Gebaudeeinmessung

* im rickseitigen Garten -soweit ersichtlich- diverser Bauholzverschnitt, OSB-Platten u.a.
deponiert, umfangreiche Grundstiicksbereinigung und riickseitige Einebnung des Grundstiicks
erforderlich

Bei vorstehend bezeichneten Restarbeiten, Schaden und sonstigen erforderlichen Malinahmen handelt
es sich um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 3 ImmoWertV, die in der
Bewertung nach sachverstandigem Ermessen in Form eines Abschlags in Hohe von rd. 20.000 € Be-
ricksichtigung finden.

Anmerkung zur Héhe des Abschlags:

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorstehend bezeichnete Abschlag nicht rechnerisch ermittelt
wurde und nicht gleichzusetzen ist mit den Kosten, die im Falle der Durchfihrung vorstehender MaR-
nahmen oder insbesondere einer vollumfanglichen Fertigstellung einschlieBlich fehlender AuRenanla-
gen aufzuwenden waren.

Es handelt sich nur um eine nach sachverstdndigem Ermessen geschéatzte Wertminderung, die sich an
einem marktgerechten Zeitwertanteil der Gesamtkosten zur Aufrechterhaltung der Nutzungen fir die
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen orientiert.

Die Kosten werden im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung daher nur soweit berticksichtigt, wie sie
im gewohnlichen Geschaftsverkehr von den Marktteilnehmern Beriicksichtigung finden, wobei insbe-
sondere die Objektart, das Objektalter sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Immobili-
enmarkt von wesentlicher Bedeutung sind.

Hinweis:

Nahezu die gesamten Aullenanlagen wie Garagenzufahrt und Wegbefestigungen, gartnerische Anla-
gen etc. sind noch nicht vorhanden. Da die Au3enanlagen in nachstehender Sachwertermittiung ledig-
lich in Form eines vergleichsweise geringen Zuschlags insbesondere auch fir die Terrassenuberdach-
ung berticksichtigt werden, sind noch zu erstellende Auf3enanlagen im Sachwert nicht bertcksichtigt.
Die Kosten fur die Fertigstellung der Auf3enanlagen sind in vorstehendem Abschlag daher nicht enthal-
ten.
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3  Wertermittlung

3.1 Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

3.2 Wertermittlungsverfahren gem. ImmoWertV, Auswahl des Bewertungsverfahrens

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach der ,Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten® (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung-ImmoWertV).

Danach ist gem. § 6 ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 ff.), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 ff.) oder das Sachwertverfahren (§§ 35 ff.) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt und der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (z.B. tber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel, Bauschaden u.a.) zu bemessen.

Die Wertermittlungsverfahren sind zur Bewertung einer konkreten Immobilie nicht in gleicher Weise ge-
eignet. Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist vielmehr abhangig von der zu bewertenden Immobilie.
Das maligebliche Verfahren ist daher nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Garage. In der
Wertermittlungspraxis und nach den Grundsatzen der ImmoWertV wird der Verkehrswert derartiger Ob-
jekte wegen der Ublicherweise im Vordergrund stehenden Eigennutzung nach dem Sachwertverfahren
festgestellt.

Das Ertragswertverfahren basiert auf wirtschaftlichen Erwdgungen und dient zur Wertermittlung von
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschaftshausern und anderen Objekten, deren Wert sich vorwie-
gend aus den erzielbaren Mietertradgen ergibt (Renditeobjekte). Dies ist bei dem Bewertungsobjekt je-
doch nicht der Fall, so dass auf die Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens verzichtet wird.

Unmittelbar verwertbare Vergleichspreise stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfugung. Da die
spezifischen Merkmale des Bewertungsobjekts vom typischen Einfamilienhaus erheblich abweichen
und die Datengrundlage zur Ableitung des Immobilienrichtwerts fiir Objekte in Liesborn dulRert begrenzt
ist, kann eine Ableitung des Verkehrswerts vom Vergleichswert auf Basis des Immobilienrichtwerts nicht
erfolgen.

Die Wertermittlung erfolgt somit auf Basis des Sachwertverfahrens gem. §§ 35 ff. ImmoWertV.
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3.3 Beschreibung des Sachwertverfahrens (§§ 35 ff. InmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des bebauten Grundstiicks als Summe des Sachwertes der
baulichen Anlagen (Gebdude und Neben-/AuRenanlagen einschl. Hausanschlissen) und dem Boden-
wert ermittelt.

Die Ermittlung des Sachwerts der Gebaude erfolgt auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
(NHK 2010). Hierbei handelt es sich um nach Gebaudearten und Ausstattungen differenzierte Kosten-
kennwerte in Euro/m? Brutto-Grundflache (BGF) einschliellich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden waren. Die jeweils ausgewiesenen Kosten pro m? BGF beziehen sich
auf den Kostenstand im Jahr 2010 und sind mittels des vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten
Baupreisindex an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag und durch Multiplikation mit einem
Regionalfaktor gebietsspezifisch anzupassen. Besondere Bauteile und Einrichtungen, die insoweit noch
nicht erfasst wurden, sind durch entsprechende Zuschlage zu berticksichtigen.

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen Anlagen erfolgt eine Alterswertminderung in Form einer
linearen Abschreibung, die sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) zur Ge-
samtnutzungsdauer ergibt.

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, werden die Zeitwerte bzw. Bauwerte von Aul3en- und
Nebenanlagen sowie der Hausanschlisse unter Berlicksichtigung von Alter, Zustand und sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden sachverstandig geschatzt oder nach ihren gewdhnlichen Herstel-
lungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung angesetzt.

Die Summe aus den alterswertgeminderten Normalherstellungskosten der Gebaude, den Zeit-/ Sach-
werten der Aulien- und Nebenanlagen nebst Hausanschliissen sowie dem Bodenwert ergibt den vor-
laufigen Sachwert des bebauten Grundstiicks.

Zur Anpassung des -mit Ausnahme des Bodenwerts- vorwiegend kostenbasierten vorlaufigen Sach-
werts an die Marktlage (Angebot und Nachfrage) ist dieser durch Multiplikation mit einem orts- und
objektspezifischen Sachwertfaktor an die Verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen (§ 21
Abs. 3, § 39 ImmoWertV). Bei groRer Nachfrage und knappem Angebot ist der Sachwertfaktor somit
groRer als bei geringer Nachfrage und groflem Angebot. Die Sachwertfaktoren werden aus dem Ver-
haltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Der
Sachwertfaktor (,Marktanpassungsfaktor®) stellt folglich eine wesentliche Marktkomponente des Sach-
wertverfahrens dar.

Nach der Marktanpassung, d.h. ausgehend vom marktangepassten Sachwert, sind zudem etwaige be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorwiegend in Form marktgerechter Zu- oder Ab-
schlage zu berucksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertrelevante spezifische Besonderheiten des
Bewertungsobjekts wie z.B. Baumangel, Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, grundstiicksbe-
zogene Rechte und Belastungen u.a., § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Der marktangepasste und um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereinigte
Sachwert dient zur Heranziehung fur den Verkehrswert (Marktwert).

34 Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann nach
MaRgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden.

Vergleichswerte stehen nicht in hinreichender Anzahl zur Verfliigung. Es liegt jedoch ein Bodenrichtwert
vor. Die Eigenschaften des normierten Richtwertgrundstiicks stimmen mit denen des Bewertungsgrund-
stlicks hinreichend Uberein, so dass die Ermittlung des Bodenwerts auf Basis des zum Wertermittlungs-
stichtag aktuellen Bodenrichtwerts erfolgt.
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3.5 Durchfiihrung des Sachwertverfahrens

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks ermittelt sich zum Bewertungsstichtag wie folgt:

3.5.1 Bodenwert

Lt. Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte* des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis
Warendorf besteht folgender Richtwert per Stichtag 01.01.2026:

155,00 €/m? fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit zweigeschossiger Bauweise und
Grundsticksgrofien von rd. 500,00 m2.

Unter Bertcksichtigung der Grundstiickslage, der értlichen Gegebenheiten und aller sonstiger wertbe-
stimmender Eigenschaften wird flr das Grundstlck folgender Bodenwert ermittelt:

Bezeichnung Wirtschaftsart und Lage Flache/m? €/m? €
Flurstiick 203 Gebaude- und Freiflache,

Sommerkamp 541 m? 155 € 83.855 €
Bodenwert ebfr. 83.855 €

Auf eine Anpassung des Bodenrichtwerts auf den Wertermittlungsstichtag wird wegen des engen zeit-
lichen Zusammenhangs der Stichtage verzichtet.

Die wertrelevanten Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks stimmen mit denen des Richtwertgrund-
stlicks weitgehend Uiberein, so dass der Bodenwert nach sachverstandigem Ermessen mit rd. 155 €/m?
ermittelt wird.

3.5.2 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) ist gem. § 4 ImmoWertV die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Ublicherweise ermittelt sich die RND aus der Gesamtnutzungsdauer (GND) abzgl. Gebaudealter.

Durchgefuhrte Modernisierungen kénnen die wirtschaftliche RND verlangern (sie stellen eine fiktive Ver-
jungung des Gebaudes dar), wahrend unterlassene Instandhaltungen die RND verkirzen kénnen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) von Ein- und Zweifamilienhdusern wird in Anlage 1 zur ImmoWertV
mit 80 Jahren und die von Garagen mit 60 Jahren angegeben.

In Ubereinstimmung mit dem Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Waren-
dorf zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird somit eine GND von 80 Jahren fiir das Wohnhaus und
wegen der zusammenhangenden Bauweise nach sachverstadndigem Ermessen auch fur die Pkw-Ga-
rage angenommen.

4Vgl. Anlage 5.4, Seite 22 ff.
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Das Baujahr wird auf Basis der Bauaktenunterlagen mit etwa 2022 angenommen, so dass das Gebau-
dealter zum Wertermittlungsstichtag rd. 4 Jahre betragt.

Auf Basis des angenommenen Gebaudealters und unter Berlcksichtigung der von auRen erkennbaren
Restarbeiten an duferen Bauteilen wird die RND hier nach sachverstdndigem Ermessen mit rd. 75
Jahren angenommen.

Die zugrunde gelegte RND setzt jedoch eine zeitnahe Fertigstellung sowie die Durchfiihrung erforderli-
cher Instandhaltungen zwingend voraus.

3.5.3 Zeitwert der baulichen Anlagen

Vorbemerkung
Da der Grad der Fertigstellung mangels Innenbesichtigung nicht bekannt ist und mithin etwaige Restar-

beiten nicht ausgeschlossen werden kénnen, handelt es sich um eine rein fiktive Berechnung auf der
Pramisse eines fertiggestellten Zustands.

Die Ermittlung des Zeitwerts der baulichen Anlagen (Gebaude, AuRen-/Nebenanlagen und Hausan-
schlisse) basiert auf folgenden Kenndaten:

Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Baujahr It. Bauaktenunterlagen ca. 2022

angenommene wirtschaftliche RND rd. 75 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) ca.® 618,00 m? (Wohnhaus)

38,00 m? (Garage)
stichtagsbezogene Normalherstellungskosten

nach NHK 2010 ca.t 1.620 €/m? (Wohnhaus)
925 €/m? (Garage)
Regionalfaktor 1,00

Der Zeitwert der baulichen Anlagen ermittelt sich wie folgt:

Wohnhaus mit Garage

Wohnhaus

BGF rd. 618,00 m?

Herstellungskosten pro m* BGF  1.620,00 € 1.001.160 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen + 2.500 €
Garage

BGF rd. 38,00 m?

Herstellungskosten pro m? BGF 925,00 € 35.150 €
besondere Bauteile/Nebenanlagen +

gewohnliche Herstellungskosten

des Wohnhauses mit Garage = 1.038.810 €
GND 80 Jahre
RND 75 Jahre

Wertminderung wegen Alters 6 % - 62.329 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage = 976.481 €

5Vgl. Abschnitt 5.6, Seite 35.
6Vgl. Anlage 5.7, Seite 39.
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Ubertrag
alterswertgeminderte Herstellungskosten
des Wohnhauses mit Garage 976.481 €

AuBen-/Nebenanlagen und Hausanschliisse
AuBenanlagen-/Nebenanlagen’,
zum Zeitwert pauschal geschatzt ca. + 20.000 €

Hausanschlisse,
zum Zeitwert pauschal rd. + 6.500 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten des Wohn-
hauses mit Garage, Aullen-/Nebenanlagen
und Hausanschlissen = 1.002.981 € 1.002.981 €

Der (fiktive) Zeitwert der baulichen Anlagen einschl. AuRen-/Nebenanlagen und Hausanschlissen

wurde mit 1.002.981 € berechnet.

3.5.4 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen
Anlagen. Der vorlaufige Sachwert betragt somit

Zeitwert der baulichen Anlagen 1.002.981 €
Bodenwert + 83.855 €

vorlaufiger Sachwert 1.086.836 €

3.5.5 Anpassung an die Marktlage (§§ 21 Abs. 3, 39 InmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert stellt einen in erster Linie kostenbasierten Wert dar. Zur Berlcksichtigung der
Lage auf dem d&rtlichen Immobilienmarkt (Angebot und Nachfrage) ist der vorlaufige Sachwert mittels
eines Sachwertfaktors (,Marktanpassungsfaktor®) anzupassen. Die drtlichen Gutachterausschusse lei-
ten die Sachwertfaktoren aus dem Verhaltnis tatsachlich erzielter Kaufpreise zu den jeweiligen vorlau-
figen Sachwerten ab.

Im Grundstlicksmarktbericht 20258 werden nach Bodenrichtwertniveau und Hohe des vorlaufigen Sach-
werts differenzierte Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser aufgefiihrt werden. Hieraus ist
ersichtlich, dass der Sachwertfaktor bei hohem Bodenrichtwertniveau® groRRer ist als bei geringerem
Bodenwertniveau. Gleichzeitig ist der Sachwertfaktor umso geringer, je hdher der betrachtete vorlaufige
Sachwert.

Auf Basis der den Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Formel™ berechnet sich fiir das Bewertungs-
objekt bei einem Bodenrichtwert von 155 €/m? ein modellspezifischer Sachwertfaktor von ca. 0,70 (Stan-
dardabweichung rd. 0,10). Der so ermittelte Wert ist jedoch sachverstandig zu wiirdigen.

Nach Auswertungen des o6rtlichen Gutachterausschusses bewegte sich der weit Uberwiegende Anteil
der Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser im Kreis Warendorf in einer Spanne zwischen etwa
200.000 € - 500.000 €. Wesentlich hohere Kaufpreise sind vergleichsweise selten erzielt worden.

7 Modellkonform und nach gingiger Praxis ca. 3 — 5 % des Gebdudezeitwertes. Hier jedoch noch umfangreiche
Restarbeiten erforderlich. Der pauschal geschatzte Ansatz beriicksichtigt insbesondere die Terrasseniiberdach-
ung u.a.

8 Grundstiicksmarktbericht 2026 noch nicht veréffentlicht. Die Darstellung der aktuellen Sachwertfaktoren wird
sich jedoch an der bisherigen Darstellung orientieren.

9 Das Bodenwertniveau reprasentiert insofern die Wohnlage.

10 Dje Excel-Mappe des Gutachterausschusses zur Berechnung der Sachwertfaktoren fiir den Grundstiicks-
marktbericht 2026 steht dem Unterzeichner bereits zur Verfligung.
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Lt. Auskunft des Gutachterausschusses ist im Jahr 2025 lediglich ein Objekt zu einem Preis von mehr
als 1 Mio. € verkauft worden.

Der modellspezifische Sachwertfaktor basiert daher in erster Linie auf Marktdaten fiir gebrauchte Ob-
jekte, die zu wesentlich geringeren Kaufpreisen veraufiert worden sind. Mangels hinreichender Daten-
grundlage kann daher der Sachwertfaktor flir neuwertige Objekte mit vorlaufigen Sachwerten in der
Grolienordnung des Bewertungsobjekts nach Einschatzung des Unterzeichners und nach Riicksprache
mit dem ortlichen Gutachterausschuss keine Anwendung finden. Der objektspezifische Sachwertfaktor
ist daher nach sachverstandigem Ermessen zu schatzen.

Der Unterzeichner ist der Auffassung, dass der objektspezifische Sachwertfaktor tendenziell oberhalb
des ermittelten modellspezifischen Sachwertfaktors von 0,70 anzusiedeln ist, da es sich nahezu noch
um einen Neubau handelt. Auf der anderen Seite wirden sich potenzielle Kaufinteressenten alternativ
voraussichtlich eher fir ein nach den eigenen Vorstellungen und Bedurfnissen gestaltetes und ausge-
stattetes neu erstelltes Wohnhaus entscheiden und den Erwerb eines gebrauchten Objektes eher aus
Kostengrunden in Erwagung ziehen. Nach Einschatzung des Unterzeichners ist daher insbesondere
auch im Hinblick auf die Hohe des vorlaufigen Sachwertes von lber 1 Mio. € und die Lage im Ortsteil
Liesborn mit einem erheblich eingeschrankten Kauferkreis zu rechnen, der die Marktgangigkeit des Be-
wertungsobjekts deutlich wertmindernd beeinflusst.

Unter Berlicksichtigung der vg. Aspekte wird der objektspezifische Sachwertfaktor nach sachverstandi-
gem Ermessen auf etwa 0,80 geschatzt.

Der marktangepasste Sachwert wird somit zu (1.086.836 € x 0,80) 869.469 €

ermittelt.

3.5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Folgende wertrelevante objektspezifische Aspekte sind bei wirtschaftlicher Gesamtbetrachtung unter
Berucksichtigung der Marktlage zu berlicksichtigen:

= Von aulRen erkennbare Restarbeiten und sonstige erforderliche Malinahmen
(siehe Abschnitt 2.2.2)

Zur Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird somit ein Ab-
schlag von 20.000 € vorgenommen.

3.5.7 Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wurde ermittelt mit 869.469 €
Abschlag wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 20.000 €
849.469 €

Sachwert (ohne Sicherheitsabschlag), gerundet 849.000 €
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4 Verkehrswert

4.1 Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag

Der Verkehrswert ist gem. § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren(s) unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein.

Im Gutachten wurde das Sachwertverfahren durchgefiihrt, da es sich um das vorrangige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Einfamilienhausern handelt.

Folgender Wert wurde ermittelt:
Sachwert gem. Abschnitt 3.5.7 rd. 849.000 €
Der Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks wird auf der Grundlage des vorstehend ermit-

telten Sachwerts per Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 ohne Sicherheitsabschlag festgestellt mit
ca.

850.000 €

(i.W.: achthundertfiinfzigtausend Euro)

Es handelt sich um ein neuwertiges Einfamilienhaus, dessen Bauabnahme noch nicht erfolgt ist.

Der vorstehend ermittelte Verkehrswert basiert auf der Pramisse eines fertiggestellten Zustands
des Wohnhauses nebst Garage, dessen Bauweise und Ausstattung nach Bauaktenlage als vergleichs-
weise hochwertig angenommen wurde.

Da das Objekt von innen aber nicht Augenschein genommen werden konnte und mithin der Umfang
etwaiger Restarbeiten sowie die Objektausstattung tatsachlich nicht bekannt sind, handelt es sich um
einen rein fiktiven Wert.
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4.2 Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag

Trotz mehrerer form- und fristgerecht anberaumter Ortstermine wurde dem Unterzeichner der Zutritt zu
den Raumlichkeiten nicht ermdglicht. Das Gericht hat den Unterzeichner daher angewiesen, das Gut-
achten nach Bauaktenlage und auRerem Eindruck zu erstellen.

Der Unterzeichner weist nochmals darauf hin, dass lediglich eine relativ oberflachliche auftere Inaugen-
scheinnahme der baulichen Anlagen von der Stral’e aus moglich war.

Der bauliche Zustand, die Ausstattung, der Umfang erforderlicher Restarbeiten (d.h. der Grad der Fer-
tigstellung), die Qualitat der Bauausfiihrung sowie etwaige nicht fachgerechte Eigenleistungen sind dem
Unterzeichner mangels Besichtigungsmaglichkeit nicht bekannt. Ebenso ist dem Unterzeichner nicht
bekannt, ob die Bauausfiihrung mit den genehmigten Bauplanen lbereinstimmt.

Die Bauabnahme durch das Bauamt des Kreises Warendorf ist noch nicht erfolgt.

Insbesondere im Hinblick auf die Héhe des ermittelten vorlaufigen Sachwertes wird das Objektrisiko in
diesem Fall als auBerst hoch eingeschatzt, da seitens des Unterzeichners auch ein gro3er Umfang
moglicherweise erforderlicher Restarbeiten wie etwa auch bzgl. der Heizungsanlage, den sanitaren Ein-
richtungen und dem weiteren gesamten Innenausbau nicht ausgeschlossen werden kann.

Wegen des mit dem unbekannten Zustand verbundenen Risikos wird nach sachverstandigem Ermes-
sen ein Sicherheitsabschlag von rd. 150.000 € vorgenommen. Der Abschlag entspricht nachrichtlich
etwa 15 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten des Objekts.

Es ergibt sich somit:

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag rd. 850.000 €
/. Sicherheitsabschlag rd. - 150.000 €
Verkehrswert mit Sicherheitsabschlag rd. = 700.000 €

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks wird unter Berlcksichtigung eines Sicherheitsabschlags
per Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 festgestellt mit ca.

700.000 €

(i.W.: siebenhunderttausend Euro)
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Sicherheitsabschlag um einen
reinen Schiatzwert nach sachverstindigem Ermessen handelt. Die tatsdchlichen Kosten etwaiger
Restarbeiten u.a. kbnnen von dem Sicherheitsabschlag deutlich abweichen.
Das Gutachten umfasst in dieser Onlineversion 18 Seiten.
Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender personlicher Bearbeitung gefertigt. Ich versi-
chere, dass ich in vorstehender Sache weder beteiligt noch wirtschaftlich interessiert bin und dieses
Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.
Warendorf, 28.04.2026
gez. Dipl. Jur. Dipl. Wirtsch.-Ing. Bertram Anneken
Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet.
Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende

Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektroni-
scher Form sowie als Ausdruck keine Haftung iibernommen.
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Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschlitzt. Es ist ausschliellich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) durch das Gericht zu verwenden, weil ggf. in der Wertableitung verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind.

Jede anderweitige vollstédndige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts und seiner Anla-
gen (z.B. fiir die freihdndige Verdullerung aullerhalb der Zwangsversteigerung, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Verdffentlichung) ist untersagt und bedarf der schriftlichen Zustim-
mung durch den Unterzeichner.



