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EXPOSE /Zusammenfassung

tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf §194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fur das
folgende Wertermittiungsobjekt (Einfamilienhaus als Holzblockhaus):

Kommune: 48485 Neuenkirchen
Gemarkung: Neuenkirchen
Lagebezeichnung: Wacholderweg 16

Flur: 28

Flursttck(e): 614

GroRe: 781 m?

Grundbuch: Neuenkirchen, 3617
Eigentimer/in: anonymisiert

Der Sachverstandige hat in seinen Berechnungen fur den Wertermittiungsstichtag
10.04.2026 und den Qualitatsstichtag 10.04.2026 den Verkehrswert (Marktwert)
des Wertermittiungsobjektes mit

249.000€

ermitteit.

Sachverstandigenbtro Thomas van den Berg—Heuveldopsbusch 19-48282 Emsdetten
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1.1.1 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Ein innenbesichtigung war nicht
madglich. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Anga-
ben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstat-
tungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merk-
male; sie kénnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt
stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so
weit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachver-
standigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp:
Geschosse:
Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Baujahr(e):
GroRe: Bruttogrundflache:
Wohnflache:

Raumaufteilung:

im Keller:

im Erdgeschoss (EG):

im Dachgeschoss (DG):

Einstufung / Besonderheiten:

Einfamilienhaus in Holzblock Bauweise
Erdgeschoss, Dachgeschoss

nicht unterkellert

Zum Teil ausgebaut

ca. 1991; gemaR Bauakte

161 m? (Berechnungen s. Anlage)

103 m? (Berechnungen s. Anlage)
siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage
Kein Keller

2 Zimmer, Kuche, Bad, Hobbyraum, Heizungs-
raum, Absteliraum, Diele, Terrasse

1 Zimmer, Flur, Galerie

Die Raumaufteilung ist ungewdhnlich fur ein Ein-
familienhaus. Keine Haustlr zur Stral3e, kein WC
im Erdgeschoss, kein Bad im Dachgeschoss.

Bauweise, Baugestaltung. Ausstatiung und Qualitét:

AuRRenwénde:

Dach:

Aullentiren:

Holzblockbauweise nordische Kiefer, Blockwande
in 117 mm mit Doppelnut und Feder

Warmedammung mit Standard der Bauweise

Flach geneigtes Satteldach mit Betondachstei-
nen und groRem Dachuberstand. Dachrinnen
aus Zink 100 mm Isolierung It. Baubeschreibung
in der Bauakte.

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech / Kupfer

Haupteingang: Holz mit Lichtausschnitt (Isolier-
verglasung), einfache bis mittlere Qualitat des
Baujahrs.
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Nebeneingang: Holz mit Lichtausschnitt (Isolier-
verglasung), einfache bis mittlere Qualitét des
Baujahrs.

Fenster: Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung; mit vor-
satzsprossen

uberwiegend / keine elektrische Aul3enrollladen

insgesamt einfache / mittlere / gehobene Qualitat
des Baujahrs

Innenwéande: im EG-Holz, im DG-Holz Vermutlich Holz

Wandfliesen vermutliche halbhoch) und Fliesen-
spiegel in der Kiiche, jeweils in einfacher bis mitt-
lerer Qualitat.

Innentdren: Kieferinnentlren in Holzzargen
Geschossdecken / FuRbdden: Holzbankendecke, Fuliboden im Erdgeschoss
vermutlich Holz Holzbankendeck
Geschosstreppe: Vermutlich offene Holztreppe ublicher Art und
Ausfuhrung
FulRbodenbelag: Nicht bekannt vermutlich Holz
Bodenfliesen in Bad in einfacher bis mittlerer
Qualitat
Sanitareinrichtungen: Bad im EG mit WC, 1 Waschbecken, Dusche, It.
Grundrisszeichnung
Kein Bad im DG

jeweils einfacher bis mittlerer Standard der 90

Bodenfliesen vermutlich halbhohe Wandfliesen in
einfacher bis mittlerer Qualitat

Heizung: Vermutlich Gaszentralheizung mit WWarmwasser-
versorgung, Baujahr nicht bekannt

Vermutliche Flachheizkérper

Technische Ausstattung: geringe bis ubliche an Steckdosen und Lichtaus-
lassen zeitgemale Schalter und Sicherung

Einbaumébel: Einbaukuche nicht mitbewertet

Besondere Bauteile: Umfangreiche Photovoltaikanlage auf dem Dach,

hier ist nicht bekannt ob im Eigentum oder Frem-
deigentum. Ein Grundbucheintragung liegt nicht
Vor.

Zustandseinstufung:

Baumaénge! / Bauschaden: Konnten nicht ermittelt werden, da kein Innenbe-
sichtigung maéglich war.
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Einstufung des Zustandes: sehr schlecht (stark unterdurchschnittlich) Ver-
(dem Alter entsprechend) mutlich ist der Zustand im Innern &hnlich.

Sachwert der baulichen Anlagen
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1.2 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (=249.000€) durch die Marktanpassung mittels
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berech-
nungen und Untersuchungen, zu

249.000€

(in Worten: zweihundertneunundvierzigtausend Euro)
abgeleitet.

Plausibilisierung: Der Immobilienrichtwert des Gutachterausschusses hat hier
eine Immobilienrichtwert von 2400 € je m? Wohnflache. Wenn wir den Wert mit
der Wohnflache multiplizieren, erhalten wir fast den ermitteln Verkehrswert. Eine
Anpassung mittel IKP wére hier nicht sachgerecht, weil die Bauweise (grofe
Dachiiberstande und nicht ausgebauter Dachraum) durch die nicht ausgebauten
Baukorperteile hier eine betrachtliche Auswirkung héatte. Zudem hat die Blockho-
lubauweise nicht den Kaufermarkt wie konventionell gebaute Hauser.

Emsdetten, den 21.04.2026
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