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EXPOSE

zum Verkehrswertgutachten in dem Zwangsversteigerungsverfahren
beim Amtsgericht Gutersloh: Aktenzeichen 11a K 2/26

uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des folgenden Grundbesitzes:

Grundbuch von Harsewinkel

Blatt 11010

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

- Gemarkung Harsewinkel

Flur 23

Flurstuck 67

Gebaude- und Freiflache, Tecklenburger Weg 35
Groflde 914 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 18.05.2026
mit rd. 321.000,00 € geschatzt
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: = Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage

Objektadresse: =  Tecklenburger Weg 35
= Harsewinkel

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: » Verkehrswertermittlung aufgrund des Be-
schlusses des Amtsgerichts Gutersloh vom
19.01.2026 in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren 11a K 2/26

Tag der Ortsbesichtigung: = 18.05.2026, 14:30 bis ca. 14:45 Uhr
Wertermittlungs- und Qualitatsstich- = 18.05.2026

tag:

Umfang der Besichtigung: = Das Objekt wurden am Besichtigungstag von

aulRen (straldenseitig) besichtigt

» Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich

= Die Bewertung erfolgt nach dem auferen
Anschein und den vorhandenen Unterla-
gen

Seite 3/21
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 Bundesland, Ort, Einwohnerzahl

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Ort und Einwohnerzahl: =  Kreis Gutersloh (ca. 364.000 Einwohner)
= Stadt Harsewinkel (ca. 26.000 Einwohner)

2.1.2 Makrolage ’

Geografische Lage: = Die Stadt Harsewinkel liegt im Nordwesten des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und gehort
zum Kreis Gutersloh im Regierungsbezirk Det-
mold. Raumordnerisch ist die Kommune als
Mittelstadt klassifiziert und dem Wirtschafts-
raum Ostwestfalen-Lippe (OWL) sowie der
Kulturlandschaft des 6stlichen Munsterlandes
zuzuordnen. Das Stadtgebiet erstreckt sich
uber eine Flache von rund 100 km? und glie-
dert sich in die drei Hauptortsteile Harsewinkel,
Marienfeld und Greffen. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind die Stadte Bielefeld (ca. 30
km 0Ostlich) und Minster (ca. 45 km westlich).
Die Kreisstadt Gutersloh befindet sich rund 15

km 0Ostlich.
Demografische Struktur und Ent- = Harsewinkel verzeichnet eine stabile Bevolke-
wicklung: rungsstruktur mit einer aktuellen Einwohner-

zahl von rund 26.000 Personen. Im langfristi-
gen Mehrjahrestrend zeigt sich eine konstante
bis leicht positive Bevolkerungsentwicklung.
Die Nachfrage nach Wohnraum wird malf3geb-
lich durch den Zuzug von Arbeitskraften sowie
die Eigenentwicklung der lokalen Bevolkerung
getragen. Strukturdaten weisen auf eine aus-

1 Erstellt mit Hilfe von Google Gemini (KI-Assistent) mit Anpassungen durch den Sachverstandigen
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gewogene Altersstruktur mit einer im regiona-
len Vergleich soliden Geburtenrate hin.

Infrastruktur und Verkehrsanbin- = Uberregionaler Stralenverkehr: Die primare

dung: ErschlieBung erfolgt Uber die Bundesstralle B
513, die das Stadtgebiet in Ost-West-Richtung
durchquert und die Anbindung an die Kreis-
stadt Gutersloh sowie die B 64 (Richtung
Munster) herstellt. Die Bundesautobahnen A 2
(Anschlussstelle Rheda-Wiedenbrick/Guters-
loh) und A 33 (Anschlussstelle Bielefeld/Pader-
born) sind jeweils in ca. 15 bis 20 Pkw-Minuten
erreichbar.

= Schienen- und Flugverkehr: Harsewinkel ver-
fugt dber keinen aktiven Schienenpersonen-
nahverkehr (SPNV); die vorhandene Strecke
der Teutoburger Wald-Eisenbahn (TWE) wird
rein fur den Guterverkehr genutzt. Der nachst-
gelegene Fernbahnhof (ICE-Halt) befindet sich
in Gutersloh bzw. Bielefeld. Die internationalen
Flughafen Paderborn/Lippstadt und Mans-
ter/Osnabruck sind jeweils rund 50 bis 60 Kilo-
meter entfernt.
= Offentlicher Personennahverkehr (OPNV): Der

offentliche Nahverkehr wird Uber ein regionales
Bussystem abgewickelt, das regelmallige
Taktverbindungen in die umliegenden Stadte
(insb. Gutersloh, Warendorf und Versmold) si-
cherstellt.
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2.1.3 Mikrolage 2

Art und Pragung der naheren Um- = Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im

gebung (Stadtebauliches Umfeld): norddstlichen Quadranten des Harsewinkeler
Kernstadtgebiets. Die unmittelbare Umgebung
ist primar als faktisches Wohngebiet im Sinne
der BauNVO (Uberwiegend allgemeines Wohn-
gebiet / Mischgebiet) zu charakterisieren.

= Bebauungsstruktur: Die Nachbarschaft ist
durch eine gemischte offene Bauweise ge-
pragt, bestehend aus ein- bis zweigeschossi-
gen Einfamilienhausern, Doppelhaushalften
sowie kleineren Mehrfamilienhausern in der
Geschossbauweise.

* Immissionslage: Bei der Stral3e , Tecklenburger
Weg“ handelt es sich um eine innerstadtische
ErschlieBungsstralde. Es liegt eine normale
Wohnmobiliar- und Verkehrsimmission vor.
Spitzenbelastungen ergeben sich temporar zu
den Bring- und Abholzeiten der angrenzenden
Bildungseinrichtungen.

Infrastruktur und Nahversorgung = Die Mikrolage zeichnet sich durch eine sehr

(FuBlaufige Erreichbarkeit): gute, zentrumsnahe Versorgungsstruktur aus.
Der Stadtkern von Harsewinkel ist ca. 800 bis
1.000 Meter entfernt und bietet vollumfangliche
Deckung fur den taglichen und periodischen
Bedarf.

= Nahversorgung: Lebensmittelmarkte (Discoun-
ter und Supermarkte), Backereien, Apotheken,
Kreditinstitute sowie gastronomische Angebote
befinden sich im Umkreis von ca. 500 bis
1.200 Metern.

» Bildung und Soziales: Die Gesamtschule Har-
sewinkel (Tecklenburger Weg 4) liegt in unmit-
telbarer, fuBBlaufiger Nachbarschaft. Kinderta-
gesstatten (z. B. die KiTa St. Paulus) und
Grundschulen sind ebenfalls im nahen Radius

2 Erstellt mit Hilfe von Google Gemini (KI-Assistent) mit Anpassungen durch den Sachverstandigen
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Verkehrliche Erschlief3ung:

Topografie und Grundsticksmerk-
male:

Lagemalige Einstufung (Wohn-
wert):

vorhanden, was die Mikrolage fur die Nutzung
als Familienwohnraum begunstigt.

Freizeit und Erholung: Das Moddenbachtal mit
seinen Grunanlagen, Sportplatzen sowie das
ortliche Hallen- und Freibad befinden sich in un-
mittelbarer Nahe und bieten einen hohen Nah-
erholungswert.

Individualverkehr (Anbindung): Das Grund-
stlck ist direkt Gber den Tecklenburger Weg
erschlossen. Die Strale ist vollstandig ausge-
baut (Fahrbahn, Gehwege, StralRenbeleuch-
tung). Uber die nahegelegene Clarholzer
Stral3e (B 513) und den Heideweg besteht eine
schnelle innerstadtische Anbindung an die
Hauptverkehrsadern in Richtung Gutersloh und
die Autobahnen.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV): Bushaltestel-
len mit Verbindungen des Regionalverkehrs (u.
a. Linien in Richtung Gutersloh Hauptbahnhof
und Warendorf) sind in wenigen Gehminuten
erreichbar.

Das Grundstuck weist eine ebene Topografie
auf, was fur die Region typisch ist. Einschran-
kungen der Nutzbarkeit durch extreme Hangla-
gen oder untypische Zuschnitte sind im Stra-
Renverlauf nicht offensichtlich erkennbar

In den gangigen Mietspiegeln und Marktanaly-
sen des Kreises Gutersloh wird dieser Bereich
des Tecklenburger Wegs als normale bis gute
Wohnlage eingestuft. Die Kombination aus
Zentrumsnahe, hervorragender schulischer Inf-
rastruktur und direktem Zugang zu Naherho-
lungsgebieten sichert dem Standort eine nach-
haltige Marktkonformitat und Drittverwen-
dungsfahigkeit fur wohnwirtschaftliche Nutzun-
gen.
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2.2 ErschlieBung

StrafRenart: = |nnerstadtische Gemeindestralle

Strallenausbau: = Voll ausgebaut
= Fahrbahn aus Bitumen
= Gehweg vorhanden
= Offentliche Parkplatze vorhanden

Anschlusse an Versorgungsleitun- = Elektrischer Strom
gen und Abwasserbeseitigung (An- = Telefon-/Datenanschluss
nahmen): = Wasseranschluss

= Kanalanschluss

Baugrund, Grundwasser (An- = Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
nahme): = Keine Grundwasserschaden
Anmerkung: = In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche

Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
berucksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt

Seite 8/21
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2.3  Privatrechtliche Situation
2.3.1 Grundbuch

2311 Grundbuch Abteilung Il

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 21.01.2025 vor. Demnach sind
in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen vorhanden:

Laufende Laufende Lasten und Beschrdnkungen
Nummer | Nummer der
der Eintra- | betroffenen

gungen Grundstlicke
im Bestands-
verzeichnis
2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Gitersloh, 11a K 2/2026).
Eingetragen am 21.01.2026.

Bodenordnungsverfahren

Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen ist

2.31.2 Grundbuch Abteilung lll

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt

2.3.2 Sonstiges

Nicht eingetragene Rechte und = Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. be-
Lasten: gunstigende) Rechte sind nicht bekannt
= Diesbezuglich wurden auftragsgemaf keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt
= Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu beruck-
sichtigen

Seite 9/21



@ GUTACHTERBURO KAMMANN Expose zum Verkehrswertgutachten
™~ IMMOBILIENBEWERTUNG Amtsgericht Gutersloh: Aktenzeichen 11a K 2/26

2.4  Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Baulastenver- = Gemal Auskunft aus dem Baulastenverzeich-
zeichnis: nis des Kreises Gutersloh (Schreiben vom
(vgl. Anlage 4) 05.05.2026) sind keine Baulasten eingetragen

= Es wird davon ausgegangen, dass diese Aus-
kunft auch am Wertermittlungsstichtag aktuell
ist

Denkmalschutz: =  Gemal Auskunft der Internetseite https://denk-
mal.nrw/ des Ministeriums fur Heimat, Kommu-
nales, Bau und Digitalisierung des Landes
Nordrhein-Westfalen ist das Bewertungsobjekt
nicht als Denkmal verzeichnet

Altlasten: = Gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster
(vgl. Anlage 5) beim Kreis Gutersloh (E-Mail vom 05.05.2026)
ist das Flurstuck nicht im Kataster registriert
= Es wird davon ausgegangen, dass diese Aus-
kunft auch am Wertermittlungsstichtag aktuell
ist

2.4.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Nach Einsichtnahme in die Bauakte ergeben sich keine Beanstandungen. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.
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2.4.3 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- = Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
stliicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: = Fdr den beitragsrechtlichen Zustand des
Grundstucks ist die Verpflichtung zur Entrich-
tung von grundstlcksbezogenen Beitragen
maligebend

= Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben

= Es wird davon ausgegangen, dass das Bewer-
tungsgrundstuck bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei ist

Seite 11/21
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3 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung, die vorliegenden Bauakten mit Beschreibungen sowie die Annahmen aufgrund
der Ublichen Ausflihrung. Da keine Innenbesichtigung moéglich war wird bezliglich der
Bauweise und der Ausstattung von einem mittleren Standard ausgegangen. Es wird
unterstellt, dass sich das Gebaude in einem mittleren Modernisierungszustand be-
findet

Angaben der Auftraggeberin. Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen 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 gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr, Nutzung, Wohnflache

Gebaudeart: =  Freistehendes Einfamilienhaus
= 1 Vollgeschoss
=  Teilweise unterkellert

= Steildach
Nutzung/Vermietung: = Nicht bekannt
Baujahr: = Fertigstellung 1956

= Erweiterung 1977

Wohnflache: = ca.210 m?
(vgl. Anlage 8)
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3.2.2 Modernisierungen

Wesentliche, wertverbessernde = Nicht bekannt

Modernisierungen innerhalb der = Es wird unterstellt, dass sich das Gebaude

letzten 30 Jahre: in einem mittleren Modernisierungszustand
befindet

3.2.3 Schadstoffe

Schadstoffe: = Es liegt keine Untersuchung auf Schadstoffe

(z.B. Asbest, Kunstliche Mineralfasern
(KMF), Polyzyklische aromatische Kohlen-
wasserstoffe (PAK), Blei) vor

= Aufgrund des Baujahres und der Bauweise
kénnen diese Schadstoffe vorhanden sein

= Es wird empfohlen, entsprechende Untersu-
chungen vorzunehmen

3.2.4 Energetische Situation

Energetische Situation: = Nicht bekannt, da kein Energieausweis vor-
liegt

3.2.5 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: * Massivbauweise

Aullenansicht: = Klinkermauerwerk

Fundamente: = Betonfundamente mit Bewehrung nach stati-
scher Anforderung

Kellerwande: = Mauerwerk

Aulienwande: = Mauerwerk mit Verblendung aus Klinkerstei-
nen

= Altbau: Ohne Warmedammung
= Erweiterung: 3 cm Dammung (Art unbe-
kannt)
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Innenwande: = Mauerwerk
Geschossdecken: = Altbau:

- Kellergeschossdecke: Stahlbeton
- Erdgeschossdecke: Hohlsteindecke

Fenster: = Strallenseitig: Fenster aus Holz
= Im Ubrigen: Nicht bekannt

Treppen: = KelleraulRentreppe: Unbekannt
= Innentreppe: Unbekannt

Hauseingang(sbereich): = Eingangsturelement aus Holz mit Glasantei-
len
Dach: = Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

= Dachform: Satteldach
» Dacheindeckung: Tonziegel
= Dachdammung: Nicht bekannt

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: = Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss
an das offentliche Trinkwassernetz
= Wasserleitungen aus unbekanntem Material

Abwasserinstallationen: = Ableitung in kommunales Abwasserkanal-
netz
= Abwasserleitungen aus unbekanntem Mate-
rial
Elektroinstallation: = Nicht bekannt
Heizung/Warmwasser: = Nicht bekannt
Laftung/Klimatisierung: = Nicht bekannt

3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage, Wandbekleidungen, = Nicht bekannt
Deckenbekleidungen, Innentiren,
Badausstattungen:
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3.2.8 Bauschaden und Baumangel

Wesentliche, offensichtlich vorhan- Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen
dene Bauschaden und Baumangel: Bauschaden und Baumangel vorhanden
sind

3.2.9 Allgemeinbeurteilung

Allgemeinbeurteilung: = Es wird von einem durchschnittlichen Zu-
stand ausgegangen

3.3 Garage
Gebaudeart: » Einzelgarage, angebaut an das Wohnge-
baude
= Massivbauweise
= Flachdach

= Stahlschwingtor

3.3.1 Bauschaden und Baumangel

Wesentliche, offensichtlich vorhan- Es wird unterstellt, dass keine wesentlichen
dene Bauschaden und Baumangel: Bauschaden und Baumangel vorhanden
sind

3.3.2 Allgemeinbeurteilung

Allgemeinbeurteilung: = Es wird von einem durchschnittlichen Zu-
stand ausgegangen

3.4 AuBenanlagen

Aulienanlagen: = Versorgungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das o6ffentliche Netz
= Einfriedungen
= Pflanzungen
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4 Anlagen
Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

R a

Quelle: https://www.openstreetmap.de
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Anlage 2: Ortskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: http://ww pnstreetm. de
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Anlage 3: Liegenschaftskarte

G E 0 : Geschiftsstelle des IMA GDI|
Nordrhein-Westfalen

e /
Al i

T T T 1 Dieser Ausdruck wurde im Geoportal NRW (www.geoportal.nrw) am 03.03.2026
0 10 20 30m um 15:27 Uhr erstellt. Beachten Sie die folgenden Lizenzbedingungen.
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Anlage 4:

Gebaudezeichnungen
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Anlage 5: Flachen- und Rauminhaltsberechnung

Bauvorhaben: Erweiterung eines Wohnhauses

Bauherr:

Bauort: 4834 Harsewinkel, Tecklenburger Weg 35

Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277
S S S S S ST S S S EECS S EECSESESEoSE=E=E===E=E====E=

1. vorh. i - umbauter Raum lt.Berechnung
vom 28, Mirz 1966 = 814,95 o

2. neuer, umbauter Raum im Dachgeschofi:

) 11,50 x 5,44 = 62,56 x 0,30 = 18,77
4+ 11,50 x 4,95/2 = 28,46 x 5,44 = 154,84
+ 11,50 x 4,95/2 x 3,50/3 = 33,21

206,82/3 = 66,94 of

+ 9,60 x 1,15 x 5,44 = 60,06

| + 9,60 x 6,40/2 x 1,35 x 5,44 = 58,75 = 118,81 i = 187,75 of

|
1.002,70 o

EEESEITESEERE

Berechnung der Wohhfliche nach DIN 283
smss

EEESEESEEES S S SSEESSESSSESSSNSEESESSES

1. vorh. Wehnfléche 1t. Berechnung vom 28.3.1966:

Erdgeschof: = 109,11 d
DachgeschoB: 62,38 d =
171,49 o
2. Berechnung der neuen Wehnfléche:
DachgeschoB:
Arbeitszimmer: 5,055 x 3,25 = 16,43
+ 5,055 x 1,26/2 =__3,19 x 0,07 = 19,03
Schlafzimmer: wie Arbeitszimmer = 19,03 = 38,05 d
Gesamtwohnfliches 209,54 o
==E==s=======
Harsewinkel, den 24. Mé&rz 1977
| -
» P

Der Bauherr:

Der Architekts
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Anlage 6:

| Fotos
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