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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit dem Schriftsatz vom 30.05.2025, ihr zugestellt am 04.06.2025, durch das
Amtsgericht Bad Oeynhausen beauftragt, ein Wertgutachten fiir das unbebaute Grundstiick

Gemarkung: Gohfeld
Flur: 76
Flurstiick: 211
GroRe: 691 m?
Lage: Koblenzer Strale
in 32584 Lohne - im Gutachten Grundstiick genannt -
zu erstellen.

Zweck des Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fiir die
Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) in einem Verfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
fatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Bei dem Verkehrswert handelt es sich nicht um einen mathematisch exakt bestimmbaren Wert. Einzelfaktoren
mussen zum Teil sowohl sachkundig beurteilt als auch sachverstandig abgeschatzt werden. Insofern handelt
es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des wahrscheinlichsten
Kaufpreises bei einer unterstellten freihdndigen VerauBerung.

Bewertungsstichtag: 20.06.2025
Qualitatsstichtag: 20.06.2025 - entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 20.06.2025
Das Originalgutachten umfasst. 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
15 Seiten
4 Anlagen auf 5 Seiten, davon
1 Luftbild
1 Literaturverzeichnis

und wurde in 2-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1423-0625-OE).
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieRlich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehér und der ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte.

Grundlage der Wertermittlung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche durch
die unterzeichnende Sachverstandige erfolgte, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie die durch die
Unterzeichnerin selbst recherchierten Angaben.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lagepléne (www.tim-online.nrw.de) vom 04.06.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Lohne vom 30.06.2025

- Anliegerbescheinigung der Stadtwerke Lohne vom 26.06.2025

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 09.06.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Herford vom 12.06.2025

- Auskiinfte der Stadt L6hne zum Planungsrecht vom 18.06.2025

- Grundbuchauszug vom 07.03.2025

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford
(aktuelle Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 und aktueller Grundstlicksmarktbericht 2025)

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbuch, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteilten Auskiinfte wird
zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Stichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 20.06.2025, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fir die Einzelaussage wird
ausdrlcklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift der
Sachverstandigen guiltig.

Die Leistungen zur Erstellung des Gutachtens unterliegen dem Urheberschutz und sind nur fiir den im
Gutachten benannten Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auflerhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/
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2.2 Regionaler Inmobilienmarkt

Zur kurzen Ubersicht (iber den regionalen Immobilienmarkt wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt der

unbebauten Grundstlicke (Bauland) aus dem aktuellen Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachter-
ausschusses fir den Kreis Herford zitiert.

Die Entwicklung der Durchschnittspreise fur unbebaute Grundsticke for den individuellen \Wohnungs-
bau in den letzten 5 Jahren ist aus den folgenden Abbildungen ersichtlich. Wenn gleich der Gberwie-
gende Anteil der verduBerten Grundsticke der Bebauung von Ein- und Zweifamilienhduser dient,
wéchst seit einiger Zeit der Anteil kleinerer Mehrfamilienhduser, teilweise zur Errichtung von Eigentums-

wohnungen. Fir die Mittelbildung wurden Kaufpreise verwendet, die ohne Berticksichtigung besonderer
Verhdltnisse zustande gekommen sind.

Die Werte schlieGen sowohl die Kosten und Beitrége fur die ortsubliche ErschlieBung als auch die Ab-
gaben fir den Anschluss der Grundstiicke an die &ffentlichen Entwésserungsanlagen nach dem Kom-
verduBert. Die durchschnittlichen Kauf-

munalabgabengesetz mit ein.
preise lagen wieder auf dem hohen Niveau

u2|:| 2021 2022 2023 2024
des Jahres 2022, Jahr

B
(=
[=]

Im Kreis Herford wurden 123 geeignete
Kauffélle abgeschlossen. Im Berichtszeit-
raum wurden gegendber dem Vorjahr rund
55 % mehr unbebauter Wohnbaufldchen

Preis €/m®
= o
o o

Seit einigen Jahren greifen Bauherren bzw. Investoren vermehrt auf Baulicken und auch thw. auch auf
Grundstiicke mit einer dlteren Bebauung zuriick, die nach den Angaben der Erwerber abgerissen wer-
den sollen. Unter Bertcksichtigung der Kosten fiir den Abriss der Aligebdude ergeben sich bei den
bebauten Fillen Bodenwertanteile, die teilweise deutlich dber den ausgewiesenen Bodenrichtwerten

liegen. Grinde dafir kdnnten auch bevorzugte Standorte und gewachsene Strukturen sein (siehe auch
Kapitel 5).

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford, Seite 22

Stadte und Gemeinden

Bei einem Vergleich ist zu beachten, dass die Durchschnittspreise erheblich durch die Lage und das
Preisniveau einzelner Baugebiete beeinflusst sein kénnen. Zusétzlich ist zu bedenken, dass die Aussa-
gekraft des jeweils ermittelten Baulandpreisniveaus abhingig ist von der Anzahl der Kauffalle, die zur
Mittelbildung herangezogen werden konnten.

Die Durchschnittspreise beziehen sich jeweils auf das gesamte Gebiet einer Stadt oder Gemeinde. Bei

der Wertung ist daher zu beriicksichtigen, dass in den einzelnen Ortsteilen das Preisniveau sehr unter-
schiedlich sein kann.

Insgesamt ldsst sich fir den Berichtszeitraum folgende Beobachtung feststellen:
Es wurden Gberwiegend Kauffille in niedrigeren Preisniveaus (Orisrandlagen / Nebenortschaften)

getétigt, sodass in den nachfolgenden Tabellen ein augenscheinlicher Preisriickgang zu verzeichnen
sei. Die Kaufpreise liegen im Regelfall Gber dem jeweiligen Bodenrichtwert.

) I I I I

2020 2021 2022 2023 2024
Jahr

162

In der Stadt Lohne wurden 19 geeignete
Kauffalle abgeschlossen, die weiterhin ein
konstante Preisentwicklung verzeichnen.

Preis En’mﬂr

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford, Seite 23
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Gohfeld:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstlck:
Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:
GroRe:

Eingetragene Eigentimer:

Bad Oeynhausen

Amt fiir Geoinformation,
Kataster und Vermessung im Kreis Herford

Grundbuch Blatt Nr. 1787
Lfd. Nr. 5

Gohfeld

76

211

Ohne Angabe

Erholungsflache, Koblenzer Strafle

691 m?

1)
2)
3)

Im Grundbuch Abteilung Il eventuell eingetragene Dienstbarkeiten vgl. unter Punkt 3.5.

3.2 Sonstige Angaben
Land:

Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:

Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Ortsteil:

Lage:

Nordrhein-Westfalen
Disseldorf

Detmold

Herford

- im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Lohne

Gohfeld

Koblenzer StralRe
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt im stdlichen Siedlungsbereich von Gohfeld, einem Ortsteil, der zur Stadt
L6hne zahit.

L6hne, im Kreis Herford gelegen - einem der nordlichsten Landkreise von Nordrhein-Westfalen - hat ca.
42.000 Einwohner und ist Ende der 1960er Jahre aus den ehemaligen Gemeinden Gohfeld, L6hne,
Obernbeck, Ulenburg und Menninghuffen entstanden. Der Stadtteil Gohfeld schlielt sich direkt an die Stadt
Bad Oeynhausen im Kreis Minden-Liibbecke an und ist daher lagetypisch eher der Stadt Bad Oeynhausen
zuzuordnen. Das Stadtzentrum von Bad Oeynhausen liegt in ca. 3,5 km (Luftlinie), das Stadtzentrum von
Léhne in ca. 3,0 km (Luftlinie) Entfernung.

Die Stadt Bad Oeynhausen hat ca. 50.000 Einwohner und ist mit allen wesentlichen der Allgemeinheit
dienenden &ffentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschéften fir den kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf versehen. Als Kurort mit den entsprechenden Parkanlagen hat Bad
Oeynhausen einen guten Erholungswert.

Die Anbindung an das (iberortliche Strallennetz - u.a. die BundesstraBen B 61 (Bassum - Liinen) und B 239
(Diepholz — Herford) sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam) und die A 2 (Hannover -
Dortmund) — mit den Autobahnanschlussstellen Gohfeld und Léhne an der A30 ist als gut zu bezeichnen.
Die allgemeine Anbindung von Léhne bzw. Bad Oeynhausen an das offentliche Personennahverkehrsnetz
mit Bus und Bundesbahn ist ebenfalls als gut zu bezeichnen. Lohne verfligt (iber einen Bahnhof, Bad
Oeynhausen Uber zwei Bahnhofe. Das Busnetz ist gut ausgebaut.

Die Anbindung des Bewertungsgrundstiickes an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz ist ebenfalls als
gut zu bezeichnen. Die Bahnhdfe sind mittels Bus erreichbar, die nachste Bushaltestelle liegt in fuBlaufiger
Entfernung direkt an der Koblenzer Stral3e.

Das hier zu bewertende Grundstiick liegt als Eckgrundstiick siidlich und westlich an einem Stichweg der
Koblenzer Strale, welche als Landstrafle einspurig (je Fahrtrichtung) und mit beidseitig gepflasterten Geh-
bzw. Radwegen ausgebaut ist, und westlich — getrennt durch ein bebautes Grundstlick — an dem
Bewertungsobjekt vorbeifihrt. Der Stichweg ist als schmale gepflasterte Anliegerstrale ohne weitere
Ausbauten (Geh- bzw. Radwege) angelegt und dient hier hauptsachlich zur ErschlieBung einer
Kindertagesstatte. Parkplatze im 6ffentlichen Strallenraum sind nicht angelegt. Das Parken ist aufgrund der
Enge der Strale lediglich bedingt am StraBenrand méglich. Befestigungen auf dem Grundstck selbst sind
bislang nicht angelegt.

Die nahere Umgebung ist zum einen durch die strallenbegleitende Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern und zum Stiden durch unbebaute Wiesen und Felder gepragt. Ostlich an dem Stichweg
liegt eine Kindertagesstatte.

Bezlglich einwirkender Immissionen sind, auller den Ublichen von der Nachbarschaft ausgehenden, keine
weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstck ist mit einer mittleren Breite von ca. 22 m und einer mittleren Tiefe von ca. 30 m regelmaRig,
trapezformig geschnitten, und weist geradlinige Grenzverlaufe auf (vgl. Anlage 3 im Originalgutachten).

Die Gelandeoberflache ist — soweit erkennbar - in sich eben und liegt etwa héhengleich mit dem anliegenden
Stralkenniveau. Genaue topographische Héhen wurden nicht ermittelt.

Das Grundstlick ist derzeit mit Wildwuchs versehen. Eine Bebauung konnte nicht festgestellt werden.
Ver- und Entsorgungsleitungen sind bislang nicht vorhanden. Ein Anschlussstutzen fiir den 6ffentlichen Kanal
ist bislang noch nicht auf dem Grundstlick vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

o Vorbereitende Bauleitplanung:

Der FIachennutzungspIan sieht fir das Bewertungsgrundstuck eine Wohnbauflache vor.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Léhne

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Grundstuck liegt in einem Bereich, fur den der Bebauungsplan Nr. 123 "Wohngebiet zwischen Koblenzer
Stralke, In den Tannen, Ostenweg und Schnatskamp im Stadtteil Gohfeld” aufgestellt wurde. Dieser ist seit
17.08.1993 rechtsverbindlich und enthalt fir das Bewertungsgrundstick die Festsetzungen WA 11 0 0,4; d.h.
dass es sich hier um eine Bebauungsméglichkeit innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes handelt, bei der
maximal zwei Vollgeschosse in offener Bauweise zulassig sind. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) liegt bei 0,4. Zudem sind Baufenster ausgewiesen, in denen bauliche Anlagen errichtet werden diirfen:

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 123 der Stadt Léhne
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Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstuick liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutzgebiet. Es
liegt in dem Heilquellenschutzgebiet von Bad Oeynhausen; ein Werteinfluss ist hieraus jedoch nicht
abzuleiten. Eine Uberschwemmungsgefahr ist - nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der Bodengiite
noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durchgefihrt.

Laut Angabe der Kreisverwaltung sind fiir das Bewertungsgrundstlick im Altlastenkataster keine Eintragungen
vorhanden. Es sind keine Tatsachen bekannt, die auf Altlasten hinweisen konnten. Die Unterzeichnerin
konnte augenscheinlich ebenfalls keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine besondere
wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahrenpotenzial
feststellen.

Das Grundstiick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder
potenziell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen
untersucht. Eine evtl. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang auBer Acht und geht somit
auch nicht in den Verkehrswert ein.

Wasserbuch

GemaR den Angaben der Bezirksregierung Detmold sind fiir das Grundstlck im Wasserbuch keine Rechte
eingetragen.

Denkmalschutz

Fur das Bewertungsgrundstick besteht kein Denkmalschutz fiir Boden oder Bewuchs.

Offentliche Forderung

Das Grundstlick ist nicht bebaut; die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind somit
nicht relevant.

Baulasten

Lt. Angabe der Stadtverwaltung bestehen fir das Bewertungsobjekt zwei Baulasten in Form von
Abstandsflachenbaulasten:

Baulastenverzeichnis von Gohfeld Blatt Nr. 680:

,Uberahme einer 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung, das unbebaute dstliche Teilgrundstiick entlang der
gemeinsamen Grenze auf der im Lageplan dargestellten Fldche von baulichen Anlagen - Gebéuden -
freizuhalten und diese Fléache auf die fiir das Nachbargrundstiick geltende Abstandfldche nicht anrechnen zu
lassen”
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Baulastenverzeichnis von Gohfeld Blatt Nr. 979:

,Ubernahme einer &ffentlich-rechtlichen Verpflichtung, entlang der gemeinsamen siidlichen Grenze zum
Baugrundsttick in einer Tiefe von 2,45 m, gemessen von der Siid-West-Ecke des Nachbargrundstiicks und
einer Breite von 3,0 m.“

e A
fep x?ﬁﬁ
NS
CNLLL

Abstandflichen-
baulasten

ﬁi;Abstandfléchen-
baulast Nr. 680

Der Werteinfluss der Baulasten wird der Bodenwertermittlung (vgl. Punkt 6) berticksichtigt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs war am Tag der Einsichtnahme keine Eintragung vorhanden. Es ist von der
Annahme auszugehen, dass in der Zwischenzeit ggf. ein Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen wurde.

Im Rahmen dieses Gutachtens ware diesem Zwangsversteigerungsvermerk kein Werteinfluss beizumessen.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berlcksichtigung. Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen durch
eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf gelscht
werden.

ErschlieRungsbeitrage

Der ErschlieBungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB). Nach dem Gesetz
ubernimmt die Stadt mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes; im Ubrigen sind die Eigentlimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der Strale.

Die Koblenzer Stralle sowie die Wacholderstrale sind ausgebaut und fertiggestellt. Die innere und dulere
ErschlieBung des Grundstlckes ist vorhanden. ErschlieBungskosten fiir den StraRenausbau fallen nach
Auskunft der Stadt nicht mehr an. Die ErschlieBungskostenbeitrége fir den Kanalanschluss sind bislang erst
fir eine Teilflache abgerechnet worden. Abhangig von der kiinftigen Bebauung fallen unterschiedliche
Betrége fir den Schmutz- und Regenwasserkanalanschluss und die Wasserversorgung an.
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GemalR Auskunft der Stadtwerke ist der rot schraffierte Bereich bereits abgegolten, fir die verbleibende
Flache fallen noch ErschlieBungskostenbeitrage an:

ErschlieBungsmalnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kdnnen jedoch - wie bei jedem Grundstuck - fiir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.

Die noch anfallenden Erschliefungskosten werden bei der Bodenwertermittiung entsprechend berticksichtigt.

4, Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 20.06.2025 zwischen 13:30 Uhr und 13:45 Uhr statt. Anwesend waren zwei
der Miteigentiimer, der Prozessbevollmachtigte des Antragsstellers sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurde das Bewertungsgrundstiick mit seinen AuRenanlagen. Zur weiteren Ubersicht (iber das
Grundstlick wurden zudem das Luftbild der Flache sowie das der Umgebung Uber das Internetportal des
Kreises Herford (Geoviewer) aufgerufen (vgl. Anlage 4).

Bauliche Anlagen sind auf dem Grundstlick augenscheinlich nicht vorhanden. Die Flache ist mit Wildwuchs
und Buschwerk versehen. Ein Solitarbaum ist vorhanden.

Abgesehen von der grenznahen Bebauung auf dem Nachbargrundstiick (vgl. Punkt 3.5), konnten keine
weiteren wertbeeinflussenden Besonderheiten, wie ein eventueller Uberbau, eine liberlange Grenzbebauung
oder andere bauliche Besonderheiten, festgestellt werden.

Gerate, Maschinen, lebendes oder totes Inventar, welche als Zubehdr gesondert zu berlcksichtigen waren,
konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.
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Beschreibung der AuRenanlagen:

Versorgungsleitungen: Nicht vorhanden
Entwasserungsanlage: Nicht vorhanden
Einfriedung: Nicht vorhanden
Sonstige Anlagen: Keine

5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeines

Der Verkehrswert ist weder mit den Herstellungskosten noch mit dem steuerlichen Einheitswert zu
verwechseln. Weiterhin bleiben kaufpreisbindende Faktoren wie z.B. Ratenzahlungen, Gewerbesteuer,
Gebuhren usw. bei der Wertermittlung unbericksichtigt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen nach der Wertermittlungsverordnung drei unterschiedliche
Verfahren Anwendung finden, welche in der Rechtsprechung als gleichrangig angesehen werden.

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert durch Vergleich mit gezahlten Kaufpreisen
geeigneter Vergleichsobjekte, bei denen die mafigeblichen Wertfaktoren {bereinstimmen. Da die Praxis
selten gentigend derartige Vergleichsobjekte bietet (ausgenommen Eigentumswohnungen), beschrankt sich
das Vergleichswertverfahren (iberwiegend auf die Ermittlung des Bodenwertes.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien wird in der Regel fir die Gebaudewerte das Sach- und
Ertragswertverfahren die Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes bilden.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei Grundstlicken mit Gebauden angewendet, die der
Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen wirtschaftlichen Gewinn nicht in erster Linie ankommt. Diese
Regelung trifft auch zu, wenn das Gebaude voriibergehend vermietet wird (Eigenheim etc.).

Der Sachwert wird anhand der Herstellungskosten fir einen Neubau ermittelt, unter Berticksichtigung einer
in Folge von Alter, Schaden oder Méangel bedingten technischen Wertminderung. Der Sachwert eines
Grundstiicks besteht aus der Summe von Bauwert und Bodenwert, wobei der so ermittelte Wert noch an das
aktuelle Marktgeschehen angepasst werden muss.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die nachhaltig erzielbaren Ertrage bestimmt, die
nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des zu verzinsenden Bodenwertanteiles verbleiben.

Der Sachwert interessiert erst in zweiter Linie, etwa wegen der Qualitat der verarbeiteten Baustoffe und der
daraus abzuleitenden Dauer der Ertrége. Der Ertragswert des Grundstiickes besteht aus der Summe von
Gebaudeertragswert und Bodenwert.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen Umstanden des
einzelnen Falles. Hierbei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes zu beachten.

5.2 Wahl des Ermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, ist der Verkehrswert von unbebauten
Grundstiicken im Vergleichswertverfahren zu ermittelt. Der Wert bestimmt sich i.d.R. allein aus dem
Bodenwert.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

6.1 Allgemeines

Der Bodenwert istim Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Der Bodenwert
ist abhangig von der Nutzung und den Nutzungsmaglichkeiten eines Grundstticks. Neben den tatsachlichen
Eigenschaften wie Lage, GroRe, Zuschnitt, ErschlieRungszustand und Bodenbeschaffenheit sind auch die
baurechtlichen Bestimmungen fiir die Nutzungsmoglichkeiten (Art und MaR der baulichen Nutzungs-
maglichkeit) entscheidend.

6.2 Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BauGB)

Unmittelbare Grundstlickskaufpreise aus der Nachbarschaft liegen der Sachverstandigen nicht vor. Es wird
daher auf den mittelbaren Vergleich anhand der Bodenrichtwerte zurlickgegriffen.

Der Gutachterausschuss ermittelt aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke Bodenrichtwerte und
verffentlicht diese in jahrlichen Absténden in einer Bodenrichtwertkarte. Die dort angegebenen Richtwerte
beziehen sich auf die gekennzeichneten Zonen und jeweils ein Richtwertgrundstiick, welches eine normale
zonentypische Beschaffenheit und GroRe aufweist. Im Regelfall werden die Richtwerte fiir erschlieungs-
beitragsfreie Grundstiicke ermittelt.

Lt. Bodenrichtwertkarte wird fiir das hier malRgebliche Gebiet ein Wert von 130,00 €/m? ausgewiesen, wobei
ein erschlieBungsbeitragsfreies Richtwertgrundstlick als Wohnbauflache mit einer ein- bis zwei-geschossigen
Bauweise und einer Grofie von 700 m? zugrunde gelegt wurde.

6.3 Ableitung des Bodenwertes

In dem vorliegenden Fall ist das Grundstiick hinsichtlich der wertbeeinflussenden Kriterien als (iberwiegend
typisch fiir dieses Richtwertgebiet einzustufen, so dass in Bezug auf die Lage, den Zuschnitt und die GréfRe
keine Anpassungen vorzunehmen sind.

Die Bodenrichtwerte sind erst kirzlich beschlossen worden, eine zeitliche Anpassung ist daher ebenfalls nicht
vorzunehmen.

Unter Berticksichtigung der GrundstlcksgroRe, des Grundstiickszuschnitts, der Lage sowie der ortsiiblichen
Verhéltnisse wird fiir das Grundstiick ein Preis von rd. 130,00 €/m? einschlieRlich der ErschlieBungskosten
fir angemessen gehalten.

In dem genannten Bodenrichtwert sind die vollen ErschlieBungskosten enthalten, so dass der
teilerschlossene Zustand des Grundstiicks hier gesondert zu bertcksichtigen ist. Bei einer kunftigen
zweigeschossigen Bebauung fallen, nach Auskunft der Stadtwerke, 1140,36 € fir den Schmutz- und
Regenwasseranschluss und 466,54 € fiir den Wasserversorgungsanschluss an. Bei einer eingeschossigen
Bebauung verringern sich die Betrage auf 950,30 € (Schmutz- und Regenwasser) und 388,76 €
(Wasserversorgung).
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6.4 Werteinfluss der Baulast

Die durch die Baulasten betroffenen Flachen sind mit rd. 5 m? und rd. 7 m? vergleichsweise gering. Sie liegen
unmittelbar an den Grundstlicksgrenzen und flihren kaum zu einer Einschrankung der Bebaubarkeit, so dass
eine Wertminderung von rd. 20 % des Bodenwertes fiir die betroffene Flache fir angemessen erachtet wird.

Betroffene Flache insgesamt rd. 12,00 m?
Bodenwert der betroffenen Flache (vgl. Punkt 6.3) rd. 130,00 €/m?
Wertminderung 12,00 m? x 130,00 €/m?x 0,20 rd. 300,00 €

6.5 Bodenwert

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt unter der Annahme, dass keine ungewohnlichen oder personlichen
Verhaltnisse im Sinne der ImmoWertV vorliegen. Bei freier Abwagung schatzt die Unterzeichnerin den
Bodenwert der Grundstiicke zum Bewertungsstichtag auf:

Bodenwert, voll erschlossen 691 m2 a 130,00 €/m? rd. 89.800,00 €
Abzgl. des Werteinflusses durch die Baulast (vgl. Punkt 6.4) rd. - 300,00€
Abzgl. der ErschlieBungskostenbeitrége, iiberschlagig angesetzt mit rd. - 1.500,00 €

Bodenwert rd. 88.000,00 €
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7. Verkehrswert (§194 BauGB)

Ziel dieser Grundstlickswertermittiung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Der aus Vergleichsdaten abgeleitete Bodenwert am Wertermittlungsstichtag betragt

(vgl. Punkt 6.5) rd. 88.000,00 €
Der Verkehrswert fir das unbebaute Grundsttick

Koblenzer Straflte

in 32584 Lohne

wird unter Bertcksichtigung der wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
anhand des Vergleichswertverfahrens insgesamt

mit rd. 88.000,00 €
in Worten (Achtundachtzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 20.06.2025 nach grundstlicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne persénliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemaR dem geleisteten Eid unabhangig, weisungsfrei, personlich,
gewissenhaft und unparteiisch erstattet.

Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Libbecke, den 04. Juli 2025
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Anlagen im Originalguachten

1. Ubersichtsplan

2. Umgebungsplan

3. Lageplan

4.  Luftbild

Fotos
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Luftbild (aus dem Geoportal des Landes) Anlage 4
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