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1.

Aufgabenstellung

GemalR Schreiben des Amtsgerichts Meinerzhagen vom 11.04.2025 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung der Liegenschaft

Am Krahennocken 35, Im Kadmpken in 58566 Kierspe,

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Gemarkung Kierspe, Flur 33, Flurstiick 70, Hof- und Gebaude-
flache,

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2, Gemarkung Kierspe, Flur 33, Flurstick 219, Hofraum,

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjekts
erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 07.08.2025, festgelegt.
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2. Grundlagen des Gutachtens

Auskinfte der zustandigen Amter der Stadt Kierspe und des Mérkischen Kreises:

Sonstige Ausklnfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 07.05.2025

Auszlge aus der Bauakte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Markischen Kreises vom
05.05.2025

Anliegerbescheinigung der Stadt Kierspe vom 02.05.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 08.05.2025
Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Markischen Kreis 2025

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Meinerzhagen vom 28.02.2025

07.08.2025

Zu dem Ortstermin war eine Innenbesichtigung des Einfamilienhau-
ses und der Garage nicht mdglich, es konnte lediglich eine Au3enbe-
sichtigung von der Stral’e aus vorgenommen werden.
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3. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte, Anbau und Garage
Am Krahennocken 35, Im Kampken
58566 Kierspe

Grundstiicksflache: 1.004 m? Bodenwert: 85.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: ~ 220.000,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert: 224.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -9.000,00 €
Pauschale Wertminderung Restfertigstellungsbedarf Anbau -36.000,00 €
Verkehrswert: 179.000,00 € Wertermittlungsstichtag:  07.08.2025
Einzelverkehrswerte: Flurstiick 70, bebaut 174.400,00 €

Flurstick 219, hausnahes Gartenland: 4.600,00 €
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtgebiet von Kierspe.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist aus dem auf der nachfolgenden Seite abgebil-
deten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Kierspe im Markischen Kreis
ca. 16.000 Einwohner
Sudostliches Stadtgebiet, das Stadtzentrum ist ca. 1,5 km entfernt.

Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs sind fufdlaufig
zu erreichen.

Der Bahnhof von Kierspe ist ca. 2,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 45 ist ca. 8,0 km entfernt.
Die Strallen Am Krahennocken und Im Kampken sind jeweils
innerdrtliche ErschlieBungsstralen mit geringem Verkehrsaufkom-

men.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von 2-geschossigen
Wohnhausern.

Ein Kindergarten sowie Geschafte des taglichen Bedarfs sind ful3-
laufig zu erreichen. Eine Grundschule ist ca. 1,5 km entfernt.
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Auszug aus dem Stadtplan

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsobjekt sind zwei Flurstlicke zugehdrig, Lage und Zuschnitt der zugehori-
gen Flurstlicke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flur-

karte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstickszuschnitt:

Lange der Strallenfront:

Grundstuicksflache:

Topografie:

Gemarkung Kierspe
Flur 33
Flursticke 70, 219

Reihengrundstiick, beide Flurstlicke insgesamt weitestge-
hend rechteckig, im riickseitigen Grundstlicksbereich Grenz-
verlauf unregelmafig

Ca.23m

Flurstiick 70 821 m?
Flurstiick 219 183 m?
Gesamt: 1.004 m?

Zur ruckseitigen Grundstuicksflache leicht ansteigend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Offentliche StraRenflache

Vollstandig ausgebaut mit beidseitig der Fahrbahn baulich ab-
getrennten Gehwegen
Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Kierspe fallen Er-
schlieBungsbeitrage gemal Baugesetzbuch nicht mehr an.
Strallenbaubeitrage im Sinne des Kommunalabgabengesetzes
fur das Land NRW fallen nach aktuellem Planungsstand in ab-
sehbarer Zeit nicht an.

Kanalanschlussbeitrage fallen nicht mehr an.

Nicht bekannt

Das Einfamilienhaus ist an der suddéstlichen Grundstiicksgrenze
als Teil einer Doppelhausbebauung grenzstandig errichtet.

Die Garage ist an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze eben-
falls grenzstandig errichtet.

Die ubrigen Grundstucksgrenzen sind unbebaut.

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehérde des Marki-
schen Kreises, ist das Bewertungsgrundstick weder im Katas-
ter Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im Ver-
zeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsfla-
chen des Markischen Kreises aufgenommen, vgl. auch
Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgeflhrt.

Fur die folgende Wertermittlung werden ungestorte und nicht
kontaminierte Bodenverhaltnisse angenommen.

Sollte nachtraglich ein Altlastenverdacht bzw. Altlasten im
Untergrund festgestellt werden, so ware das Gutachten
diesbeziglich zu modifizieren.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Meinerzhagen, Grundbuch von Kierspe Blatt 1638

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstlcksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Nach Auskunft der Stadt Kierspe, Fachdienst Bauordnung, sind
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Kierspe ein-
getragen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils, Art und Maf} der baulichen Nutzung richten
sich demnach nach der Bebauung in der unmittelbaren Umge-
bung.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bau-
akte im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Kierspe ge-
nommen.

Gemal den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1939 eine
Baugenehmigung zur Errichtung von Volkswohnungen erteilt.

2019 wurde eine weitere Baugenehmigung zur Errichtung eines
Anbaus als Wohnhauserweiterung erteilt.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden, sowie Angaben aus der Bau-
akte.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es flr die Ableitung der
Daten zur Wertermittlung erforderlich ist.

Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfiihrungen
beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellit.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Das Bewertungsgrundstiick ist nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung bebaut mit
einem 2-geschossigen Wohnhaus und einem 1-geschossigen Anbau.

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung nicht mdglich, die nachfol-
genden Angaben zu Ausflihrung und Ausstattung sind den Unterlagen aus dem Archiv
des Bauordnungsamtes zu den erteilten Baugenehmigungen entnommen bzw. wurden
beim Ortstermin durch Inaugenscheinnahme festgestellt.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen ist das 2-geschossige
Wohnhaus unterkellert, der Anbau ist nicht unterkellert.

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Wohnhaus
Unterkellert
Satteldach

1-geschossiger Anbau
Nicht unterkellert

Flachdach
Anzahl der Wohn- und
Nutzungseinheiten: Nicht bekannt
Baujahr: 2-geschossiges Wohnhaus ca. 1940

1-geschossiger Wohnhausanbau bisher nicht fertiggestellt
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2-geschossiges Wohnhaus
Rohbau:

AulRenwande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
massiv, Verputz und Anstrich

Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
tragende Wande massiv, ansonsten als Leichtbauwande

Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
Decke Uber Kellergeschoss massiv, gemal der Baube-

schreibung als Stahlbaugewebe, Ubrige Decken als Holzbal-
kendecken

Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen als Pfettendach
Satteldach

Betondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung

nicht moglich, Uber Ausstattungsstandard und Ausbauzu-
stand war zur Ortsbesichtigung nichts bekannt.

1-geschossiger Anbau als Wohnhauserweiterung

Rohbau:
Aullenwande:

Innenwande:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Massiv, Fassadenflache unverputzt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Flachdach
Nicht bekannt

Nicht bekannt
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Ausbau:

Hauseingangstur:

Fenster:

Besondere Bauteile:

Nebengebaude:

Aullenanlagen:

Leichtmetallrahmenkonstruktion mit kunststoffbeschichteter
Oberflache, 2-fligelig mit Seitenteil, Flllungen aus Orna-
mentglas

Strallenseitig gelegenes Fenster als Kunststoffrahmenfens-
ter mit Isolierverglasung

Soweit zur Ortsbesichtigung einsehbar nicht vorhanden

Garage in massiver Bauweise
Flachdach

Schwingtor aus Stahlblech
Photovoltaikanlage Dach

Beschreibung soweit zur Ortsbesichtigung einsehbar:
Hauszuwegung mit Befestigung aus Schotter
Garagenzufahrt mit Betonsteinpflaster befestigt
Unbebaute und unbefestigte Gartenflache mit Rasenbe-
wuchs, Gehdlzbestand
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Die vorliegende Wertermittlung enthalt kein Bausubstanz- bzw. kein Bauschadensgutach-
ten, dementsprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicher-
heit des Gebaudes, der Beschaffenheit von Baumaterialien o. &. durchgeflihrt.

Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe oder Schadstoffe
untersucht, derartige Untersuchungen kénnen nur von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden kdénnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung der auf dem Bewertungs-
grundstiick vorhandenen Bebauung zum Ortstermin nicht mdglich, Gber Ausbauzustand,
Ausstattungsstandard und baulichen Erhaltungszustand war zur Gutachtenerstellung
nichts bekannt.

Der Wohnhausanbau war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nach dem aufReren Er-
scheinungsbild in einem rohbauahnlichen Zustand, stralRenseitig sind eine Hausein-
gangstir und die Fenster bereits vorhanden.

Die AulRenwand ist unverputzt.

Eine Dachbahn ist vorhanden, die Anschliisse an das aufgehende Mauerwerk fehlen.

Die Hauszuwegung ist lediglich mit einer Schotterdecke befestigt.
An dem 2-geschossigen Wohnhaus sind an der strallenseitigen Fassadenflache unter-

halb der Fensterbanke Verputzarbeiten durchgeflhrt worden, die Fassadenbeschichtung
in diesem Bereich fehlt.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstticks ist gemal § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss im Markischen Kreis wird eine Kaufpreissammlung geflhrt, in die
u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Ab-
schriften von Kaufvertragen ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstickswertermittiung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind méglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Das 2-geschossige Wohnhaus wurde urspriinglich als Zweifamilienhaus errichtet, aus
den Planen zum Bauantrag des 1-geschossigen Anbaus lasst sich entnehmen, dass das
2-geschossige Wohnhaus einschlief3lich des Anbaus nunmehr als Einfamilienhaus ge-
nutzt wird.

Einfamilienhduser dienen Uberwiegend der Eigennutzung, es wird deshalb das Sachwert-
verfahren auf der Grundlage der Herstellungskosten und des Bodenwertes unter Beruck-
sichtigung der vom Gutachterausschuss im Markischen Kreis abgeleiteten Sachwertfak-
toren durchgefuhrt.

Der Gutachterausschuss hat zudem Immobilienrichtwerte fiir diesen Bereich abgeleitet
und verodffentlicht, es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchgefihrt.
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6.2. Bodenwertermittlung

Gemal Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da flr sie im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstilick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Bereich mit einem ausgewiesenen
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 in H6he von 125,00 €/m?2.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart: — Wohnbauflache
Bauweise: — offene Bauweise
Geschosszahl: — 11l
GrundstUickstiefe: -30m
Grundstlicksbreite: —20m

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das typische Richtwertgrundstuck ist mit einer Grundstuckstiefe von 30 m und einer
Grundstticksbreite von 20 m angegeben, es hat demnach eine Flache von rd. 600 m?,
das Bewertungsgrundstlick eine Flache von 1.004 m2. Zur Ermittlung des Bodenwertes
wird die Flache des typischen Richtwertgrundsticks, hier 600 m?, als Baulandflache zum
vollen Bodenrichtwert angenommen, fur die Ubrige Grundstucksflache wird eine Nutzung
als hausnahes Gartenland mit 20 % des Bodenrichtwertes angenommen.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundsticksflache gesamt 1.004 m?
Davon Baulandflache 600 m?
Bodenrichtwert 125,00 €/m? 75.000,00 €
Hausnahes Gartenland 404 m?
20% des Bodenrichtwertes 25,00 €/m? 10.100,00 €

Bodenwert gesamt 85.100,00 € rd.__85.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert ge-
schatzt.

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten 2010) ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umgerechnet.

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen.

Gemal Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes wurde das Gebaude urspringlich
ca. 1940 errichtet. Gemal den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wird die Ge-
samtnutzungsdauer mit 80 Jahren angenommen. Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
ist der Modernisierungszustand zu berticksichtigen, der jedoch wegen fehlender Innenbe-
sichtigung nicht bekannt ist. Unter Berlcksichtigung des nachtraglich errichteten Wohn-
hausanbaus, der rohbauahnliche Zustand wird unter Ziffer 6.5. gesondert bertcksichtigt,
wird die Restnutzungsdauer geschatzt auf 30 Jahre.

Hinweis: Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen wurde das 2-ge-
schossige Wohnhaus urspriinglich als Zweifamilienhaus errichtet, aufgrund der Darstel-
lung in den Grundrisszeichnungen zum Wohnhausanbau, vgl. Anlage 3, wird eine Nut-
zung als Einfamilienhaus angenommen.

Ebenfalls wird angenommen, dass das Dachgeschoss, wie in den Bauzeichnungen dar-
gestellt, nicht zu Wohnzwecken ausgebaut ist.

Sachwertermittlung

Bruttogrundflache gesamt 324 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010

Gebaudetyp 2.12/2.23
Standardstufe 2,24 710,00 €/m?

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
gem. Baupreisindex 1,886

Herstellungswert 433.855,44 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 30 Jahre 0,3750

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 162.695,79 €
Zeitwert Garage + 3.500,00 €
Wert der AuRenanlagen: ca. 5 % des Gebaudewertes + 8.134,79 €
Bodenwert 85.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 259.330,58 € rd. 259.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2464/25 Seite 19/ 38

Marktanpassung

Das Ergebnis ermittelt den vorldufigen Sachwert, den Substanzwert des Grundstlcks,
der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am Wertermittlungsstichtag mafR-
geblichen Bedingungen auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist, d. h., es ist abzustel-
len auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.

Sachwertfaktoren werden ermittelt, indem die tatsachlichen Kaufpreise dem vorlaufigen
Sachwert gegenubergestellt werden, daraus werden als Quotient die Sachwertfaktoren
ermittelt.

Die Héhe des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die Hohe des vorlaufigen Sach-
wertes und die Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein als Einfamilienhaus angenommenes
Wohnhaus mit Anbau als Doppelhaushalfte.

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat Sachwertfaktoren u. a. flr Doppelhaus-
halften und Reihenhauser abgeleitet in Abhangigkeit von der Héhe des vorlaufigen Sach-
wertes. Der Auswertung lagen 92 Kauffalle aus dem Jahr 2024 zugrunde. Demnach wur-
de bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 250.000,00 € ein Sachwertfaktor von
0,97, bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 275.000,00 € ein Sachwertfaktor von
0,95 ermittelt.

Bei der 0. g. Auswertung handelt es sich um die Durchschnittswerte einer statistischen
Auswertung, Grundlage waren Kauffalle aus dem gesamten Kreisgebiet. Fiir die Hohe
der Marktanpassung sind jedoch ebenfalls die besonderen Merkmale des Bewertungsob-
jekts zu berlcksichtigen:

« Der Auswertung zu den Sachwertfaktoren lagen Kaufvertrage aus dem gesamten
Kreisgebiet zugrunde, im Hinblick auf die gebietstypischen Bodenrichtwerte bestehen
jedoch teilweise auch erhebliche Lageunterschiede.

« Gemal Auswertung des Gutachterausschusses handelt es sich bei einem Bodenricht-
wert in H6he von 120,00 €/m? Grundstlcksflache um eine mittlere Wohnlage, das Be-
wertungsobijekt liegt in einer Zone, fir die ein Bodenrichtwert in Hohe von 125,00 €/m?
Grundstlicksflache ausgewiesen ist.

+ Der 2-geschossige Gebaudeteil wurde urspringlich ca. 1940 errichtet, der Wohnhaus-
anbau erfolgte ca. 2019. Da eine Innenbesichtigung des Gebaudes insgesamt zum
Ortstermin nicht moéglich war, besteht ein Risiko hinsichtlich der tatsdchlichen Ausstat-
tung des baulichen Erhaltungszustands, letzteres wird gesondert unter 6.5. dieses Gut-
achtens bertcksichtigt.

+ Wie bereits ausgefiihrt besteht an dem nachtraglich errichteten Anbau ein umfangrei-
cher Restfertigstellungsbedarf, der unter Ziffer 6.5. ebenfalls gesondert bericksichtigt
wird. Es verbleibt jedoch ein Risiko hinsichtlich der tatséchlichen Kosten.

Unter Bericksichtigung der o. g. Merkmale wird der Sachwertfaktor auf der Grundlage
der Auswertungen des Gutachterausschusses geschatzt auf 0,85.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 259.000,00 €

Sachwertfaktor 0,85

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 220.150,00 € rd. 220.000,00 €
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6.4. Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte.

Die Liegenschaft Am Krahennocken 35, Im Kampken liegt in einer Zone, fur die ein Immo-
bilienrichtwert in Hohe von 1.750,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.

Bei dem typischen Vergleichsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus.
Das typische Vergleichsobjekt wurde 1975 errichtet und hat eine Wohnflache zwischen
130 m? bis 180 m?, ist teilmodernisiert mit einem einfachen bis mittleren Gebaudestandard
und verfugt Gber eine Grundstlicksgrofte von 400 m? bis 800 m?2,

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat Umrechnungskoeffizienten flr abwei-
chende Merkmale ausgewiesen.

Haustyp

Bei dem typischen Vergleichsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilien-
haus, bei dem Bewertungsobjekt um eine Doppelhaushalfte. Dazu ist ein Umrechnungs-
faktor von 0,97 angegeben.

Baujahr — Gebaudealter

Das typische Vergleichsobjekt wurde 1975 errichtet, das zu bewertende Einfamilienhaus
wurde ursprunglich ca. 1940 errichtet, der Anbau war zum Stichtag der Wertermittlung
noch nicht fertiggestellt. Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Baujahre wird auf
der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses ein Umrechnungsfaktor von
0,90 angenommen.

Lage
Das typische Richtwertobjekt liegt in einer mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren mitt-
leren Wohnlage, eine Anpassung erfolgt nicht.

Grundstlicksgrofie

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Grundstlicksgrofie von 400 m? bis 800 m? an-
gegeben. Das Bewertungsobjekt verfigt Uber eine Grundsticksflache von 1.004 m?, auf
der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein Umrech-
nungsfaktor von 0,95 angenommen.

Wohnflache

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 130 m? bis 180 m? angege-
ben. Das Bewertungsobjekt verfiigt Uber eine Wohnflache von rd. 160 m?, dazu wird auf
der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses ein Umrechnungsfaktor von
0,95 angenommen.

Ausstattungsstandard

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard
angegeben. Wie bereits mehrfach ausgefuhrt war zur Gutachtenerstellung Gber den Aus-
stattungszustand bzw. -standard des Bewertungsobjekts nichts bekannt. Es wird eben-
falls ein einfacher bis mittlerer Standard angenommen, eine Anpassung ist nicht erforder-
lich, Umrechnungsfaktor 1,00.

Modernisierungstyp
Der Modernisierungszustand des Wohnhauses ist, da eine Innenbesichtigung nicht
durchgeflihrt werden konnte, nicht bekannt. Flir den Anbau wird gemaf den nachfolgen-
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den Ausfiihrungen die Fertigstellung angenommen und die entsprechenden Kosten durch
eine pauschale Wertminderung beriicksichtigt. Uber den Modernisierungszustand des 2-
geschossigen Gebaudeteils war zur Gutachtenerstellung nichts bekannt. Es wird deshalb
ein Zustand im Hinblick auf den noch vorzunehmenden Ausbau des Anbaus als teilmo-
dernisiert angenommen, Umrechnungsfaktor 1,00.

Keller
Das 2-geschossige Wohnhaus ist gemafR den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsam-
tes unterkellert, eine Anpassung ist deshalb nicht vorzunehmen.

Zum Bewertungsobjekt zugehdrig ist eine Garage in Fertigbauweise. Der Zeitwert wird
geschatzt auf 3.500,00 €.

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt gemal Modellvorgabe des Gutachteraus-
schusses im Markischen Kreis durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten.

Vergleichswertermittiung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache rd. 160 m?
Immobilienrichtwert 1.750,00 € /m?

Zu- bzw. Abschlage:

Haustyp EFH als Doppelhaushalfte 0,97
Baujahr ca. 1940 / Anbau 2019 0,90
Lage mittel 1,00
Grundstticksflache 1.004 m? 0,95
Wohnflache rd. 160 m? 0,95
Ausstattungsstandard einfach bis mittel 1,00
Modernisierungstyp teilmodernisiert 1,00
Keller unterkellert 1,00

1.378,79 € /m?

Vorlaufiger Vergleichswert 220.607,10 €

Nebengebdude, zum Zeitwert geschatzt: Garage 3.500,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert 224.107,10€ rd._224.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind als Abweichung zum
normalen baulichen Zustand bei der Wertermittiung zu bertcksichtigen.

Eine Innenbesichtigung war, wie bereits mehrfach ausgefuhrt, zum Ortstermin nicht mog-
lich. Uber den baulichen Erhaltungszustand war zur Gutachtenerstellung nichts bekannt.
Zur Berucksichtigung des Risikos moéglicher Baumangel bzw. Bauschaden erfolgt des-
halb ein Risikoabschlag fir das 2-geschossige Wohnhaus auf der Grundlage der Wohn-
flache, hier rd. 89 m?, in H6he von 100,00 €/m?, insgesamt rd. 9.000,00 €.

Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist der 1-geschossige Anbau weitestge-
hend im Rohbauzustand. Da eine Innenbesichtigung nicht mobglich war, konnte der tat-
sachliche Bauzustand im Innenbereich nicht ermittelt werden. Zur Bericksichtigung des
Aufwands zur abschlieRenden Fertigstellung wird deshalb ebenfalls auf der Grundlage
der Wohnflache, hier rd. 71 m?, eine pauschale Wertminderung

in H6he von 500,00 €/m? Wohnflache, insgesamt rd. 36.000,00 €
vorgenommen.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objekts und der tblichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonfor-
mitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlung aus den herangezogenen Verfahren sind
die gleichen Regeln anzuwenden wie fur die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstlcksteilmarktes
entspricht.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 220.000,00 €.
Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 224.000,00 €.

Far beide Wertermittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfigung, die aus dem regiona-
len Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden. Zu bericksichtigen dabei ist jedoch, dass die Sach-
wertfaktoren aus Kauffallen des gesamten Stadtgebietes abgeleitet wurden, zur Ermittlung des
Vergleichswertes jedoch ein Immobilienrichtwert zur Verfigung stand, der aus der unmittelba-
ren Umgebung des Bewertungsobjekts abgeleitet wurde.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschlief3lich aus dem Vergleichswert:

Vorlaufiger Vergleichswert rd. 224.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -9.000,00 €
Restfertigstellungsbedarf Anbau pauschale Wertminderung -36.000,00 €

Verkehrswert 179.000,00 €
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Der ausschlief3lich aus dem Vergleichswert abgeleitete Verkehrswert fir das mit einem Einfa-
milienhaus als Doppelhaushalfte und 1-geschossigem Anbau sowie einer Garage bebaute
Grundstlck

Am Krahennocken 35, Im Kampken in 58566 Kierspe,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstlicke:
Blatt 1638 Kierspe 33 70, 219

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 geschatzt auf rd.

179.000,00 €

in Worten: Einhundertneunundsiebzigtausend Euro.

Die Sachverstandige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 27.10.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Zubehor

Auftragsgeman ist Zubehoér gesondert zu berlcksichtigen.

Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirt-
schaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Be-
stimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

Auf dem Garagendach sind insgesamt 4 Photovoltaik-Module montiert. Zur Gutachtenerstel-
lung konnte nicht festgestellt werden, ob diese funktionstiichtig sind bzw. ob sie der Einspei-
sung von Strom in das Hausnetz dienen. Uber Alter und Leistungsfahigkeit war ebenfalls nichts
bekannt.

Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung sind die Module jeweils mit einem Aufsatzkeil
auf dem Garagendach montiert.

Far die 4 Module wird unter Bertcksichtigung der vorangegangenen Ausfuhrungen
der Wert auf 100,00 € je Modul, insgesamt 400,00 €
geschatzt.
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9. Einzelverkehrswerte

Auftragsgemal sind die Einzelverkehrswerte zu ermitteln.

Zum Bewertungsumfang sind zwei Flurstiicke zugehorig:

Flurstick 70

Das Flurstuck 70 hat eine Flache von 821 m? und ist bebaut mit einem 2-geschossigen Wohn-

haus als Doppelhaus und einem 1-geschossigen Anbau sowie einer Garage.

Gemal den Ausflihrungen unter Ziffer 6. wird der Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstiicksflache Flurstlick 70 821 m?

Davon Baulandflache 600 m?

Bodenrichtwert 125,00 €/m?

Bodenwert Baulandflache 75.000,00€
Hausnahes Gartenland 221 m?

20% des Bodenrichtwertes 25,00 €/m?

Bodenwert hausnahes Gartenland rd. 5.500,00 €
Bodenwert gesamt 80.500,00€
Gebaudewert 90.400,00 €
Nebengebaude:  Garage, zum Zeitwert geschatzt 3.500,00 €
Einzelverkehrswert 174.400,00 €
Flurstiick 219

Das Flurstuck 219 hat eine Grofze von 183 m?, der Einzelverkehrswert wird wie folgt ermittelt:
Grundstiicksflache Flurstiick 219 183 m?

Bodenwert hausnahes Gartenland 25,00 €/m?

Einzelverkehrswert 4.575,00€ rd. 4.600,00 €
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10. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(2)
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(4)

(®)

(6)

(7)

(8)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Il. BV

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Verkehrswertermittiung von Grundsticken
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittiungsverordnung
Stand 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

Normalherstellungskosten gemaR Wertermittlungsrichtlinien
Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und
Stadtentwicklung vom 05.09.2012

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Fassung vom 03.11.2017

Fassung vom 11.06.2013
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Wohnhaus
Erdgeschoss
Flur 1,10 m X 2,00 m = 220m?
+ 0,70 m X 2,00 m = 1,40 m?
+ 0,25m X 0,90 m = 023m*= 3,83m?
Gaste-Bad 3,30 m X 1,40 m = 462m?
Arbeiten 3,50m X 3,52 m = 12,32 m?
Gast 3,30 m X 3,62 m = 11,95 m?
+ 0,10 m X 2,50m = 0,25m?
+ 3,50m X 3,62 m = 12,67 m? = 2487 m?
Wohnfldche Erdgeschoss gesamt 45,63 m?
Obergeschoss
Flur 1,00 m X 2,00 m = 2,00m?
Bad 3,30 m X 1,40 m =  4,62m?
Schlafen 3,50m X 3,52 m = 12,32 m?
Ankleide 3,50 m X 3,62 m = 12,67 m?
Kind 3,30 m X 3,62 m = 11,95 m?
Wohnflache Obergeschoss gesamt 43,56 m?
Anbau
Erdgeschoss
Diele 2,885 m X 1,635m = 472m?
+ 2,20 m X 0,24 m = 0,53m?
+ 3,51 m X 1,51 m = 530m?= 10,55m?
Wohnen/ 5,635 m X 7,76 m = 43,73 m?
Essen/ + 3,75m X 4,135 m = 1551 m?

Kochen + 0,60 m 0,98 m? = 60,21 m?

x

1,635 m

Wohnflache Erdgeschoss gesamt 70,76 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen
2-geschossiges Wohnhaus Erdgeschoss 45,63 m?
Obergeschoss = 43,56 m* = 89,19 m?
1-geschossiger Anbau = 70,76 m?
Wohnfldche gesamt 159,95 m?
Berechnung der Bruttogrundflaiche — Wohnhaus
Kellergeschoss 7,35 m X 8,10 m = 5954 m?
Erdgeschoss 7,35 m X 8,10 m = 5954 m?
Obergeschoss 7,35 m X 8,10 m = 5954 m?
Dachgeschoss 7,35 m X 8,10 m = 5954 m?

Bruttogrundflaiche Wohnhaus gesamt

Berechnung der Bruttogrundfliache — Anbau

Erdgeschoss 10,115 m

X

8,49 m

Bruttogrundflache Anbau gesamt

Zusammenstellung der Bruttogrundfldachen

Wohnhaus
Anbau

Bruttogrundflache gesamt

238,14 m?
85,88 m?

324,02 m®

238,14 m?

85,88 m?

85,88 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss Erdgeschoss

— 10.00 — - + 3% —

Zeichnung ohne Mal}stab
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Grundriss Obergeschoss

Zeichnung ohne Mal3stab
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Kierspe und des Markischen Kreises

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Hauseingangstur
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Teilansicht stralRenseitige Fassadenflache Anbau

Teilansicht AuRenwand — Dach
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P

L

Wohnhaus

Teilansicht seitliche AuRenwand

Tk, ]

Teilansicht Hauseingangsbereich und Sockelflache Wohnhaus
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Teilansicht Garage
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