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Verkehrswertgutachten fir eine unbebaute Grundstuiicksflache in Viotho, Auf der Kaiten
8c vom 06.03.2025

Eigentimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Oeynhausen

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Gegenstand der Bewertung: unbebaute Grundsticksflache in Viotho,
Auf der Kaiten 8c (Gemarkung Vlotho,
Flur 14, Flurstlick 654)

Auftragsdatum: 18. Dezember 2024
Aktenzeichen: 3 K 34/24

Ortsbesichtigung: 23. Januar 2025

Wertermittlungsstichtag: 23. Januar 2025
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

Qualititsstichtag: 23. Januar 2025
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wert-
ermittlung mafgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht

Ausfertigungsdatum: 06. Marz 2025

Anzahl der Ausfertigungen: 2

Gesamtseitenzahl: 19

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des unbebauten Grundsticks in Vlotho,
Auf der Kaiten 8 c wird unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Merk-
male tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt mit

€ 40.700,-

(in Worten: Euro vierzigtausendsiebenhundert)
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Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausflihrungen ist die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages den Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der
sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Berlcksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dal keine Nachfrager in Erscheinung tre-
ten, die ein auRergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaft-
licher Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fir die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

— Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

— Immobilienwertermittiungsverordnung - Aligemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag
Die Verkehrswertermittiung des unbebauten Grundstiicks in Viotho, Auf
der Kaiten 8 ¢ wurde mit Beschlufd vom 18.12.2024 in Auftrag gegeben.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das Flurstiick 654 der
Flur 14 Gemarkung Vlotho mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche
Grundstlicksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflan-
zungen.

Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung benétigt. Auf-
tragsgeman ist ein belastungsfreies Grundstiick zu unterstellen.
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3.2,

3.3.

3.4.

1.1.

1.2,

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bad Oeynhausen.

Ortsbesichtigung

Die Inaugenscheinnahme des Grundstiicks ausgehend von der Stralie
»Auf der Kaiten“ wurde von der Sachverstandigen am 23.01.2025 durch-
gefuhrt.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitat geprift. Es wird unter-
stellt, daf’ die Unterlagen abschliellend und zum Stichtag zutreffend sind:
a. Lageplan

b. Grundbuchauszug

c. Auskiinfte der Stadt Viotho zu ErschlieBungskosten

d. Auskinfte des Kreises Herford zu Bau- und Altlasten

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Der seit 1968 staatlich anerkannte Luftkurort Viotho an der Weser liegt im
Landkreis Herford in Westfalen. Die Stadt mit 21.000 Einwohnern setzt
sich aus der Titularstadt Vliotho und den Gemeinden Exter, Valdorf und
Uffeln zusammen. Vlotho ist Uber die A2 an das groflraumige Ver-
kehrsnetz angebunden. Insbesondere Unternehmen der Holzbe- und —
verarbeitung, des Maschinenbaus und der Kunststoffverarbeitung sind in
Vlotho ansassig.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Die Stralde ,Auf der Kaiten* zweigt vom Kaitenweg ab und verlauft stark
ansteigend, bis sie im Bereich des Bewertungsobjektes als Sackgasse in
einem Wendekreis mindet.

Der Kaitenweg verbindet im Stadtzentrum Vlothos nérdlich der Mindener
Strale die Von-Bodelschwingh-Stral’e und die Holtkebruchstralie.

Die Mindener Stralle ist eine Hauptverkehrsstralie, die Viotho von Sid
nach Nord durchquert und an der eine Vielzahl der Dinge des taglichen
Bedarfs gelegen sind.

Am Kaitenweg besteht zudem Anschlul3 an 6ffentliche Verkehrsmittel.
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1.3.

Die Bebauung der ndheren Umgebung ist durch freistehende 1- bis 2-
Familienwohnhauser und am Kaitenweg durch kleineren GeschofRwoh-
nungsbau in einer gewachsenen Siedlungsstruktur gekennzeichnet.

Wahrend des Ortstermins waren keine Immissionen feststellbar. Zusam-
menfassend ist die Wohnlage als mittel einzustufen.

Grundstiicksgestaltung
Zu bewerten ist das Flurstiick 654 der Flur 14 Gemarkung Vlotho mit einer
GroRe von 333 m? und einem rechteckigen Zuschnitt.

Das Gelande fallt nach Norden steil ab.
Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenuntersu-

chung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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1.4. Lageplan (nicht maBstabsgerecht)
TIM-online

Bezirksregierung Kain %
f\

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 23.01.2025 um 11:05 H 3 .
Uhr erstellt. GECbasis.nrw

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Li: der

Auf der Kiten,6,32602

&

Zu bewerten ist das Flurstiick 654, das mit einem Pfeil gekennzeichnet ist
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1.5.

1.6.

1.7.

21.

Vorhandene Bebauung, Nutzung
Das Grundsttick ist unbebaut und ungenutzt.

Abgabenrechtliche Situation
Das Bewertungsobjekt ist durch die Stralle ,Auf der Kaiten®, die Uber eine
Schwarzdecke verfiigt, ausreichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Vliotho vom 21.02.2025 handelt es
sich um eine offentliche Stral’e, die endgultig hergestellt ist. Erschlies-
sungsbeitrage fallen nicht mehr an, ebenso kein Kanalanschluf3beitrag.

Eine weitere Uberpriifung ist nicht erfolgt. Fiir die Wertermittlung wird
unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag 6ffentlich-rechtliche Beitrage
und nicht steuerliche Abgaben nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 124 BauGB

e Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Ausgleichsbetrage fiir Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

e AblOsebeitrdge fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 27.01.2025 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefihrt.

Der Wertermittlung wird eine lageibliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation unterstellt, wie sie in Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist.

Eine tiefergehende Untersuchung des Bodens auf eventuelle schadliche
Bodenveranderungen erfolgte nicht. Eine abschlielende Aussage uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Oeyn-
hausen von Vlotho, Blatt 4380, Gemarkung Vlotho, Flur 14, Flurstick 654
eingetragen.

Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 02.08.2024.
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2.2. Rechte und Belastungen
Sowohl beglinstigende als auch belastende Dienstbarkeiten in Form von
Leitungsrechten sind eingetragen.

Gem. schriflicher Auskunft des Kreises Herford vom 27.01.2025 sind
weder belastende noch begulnstigende Baulasten eingetragen.

2.3. Planungs- und Bauordnungsrecht

2.3.1. Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan
Gem. Darstellung im Geoportal des Kreises Herford im Internet liegt das
Flurstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 1. And. ,,Am
Kaitenweg", der ein reines Wohngebiet mit einer 2-geschossigen offenen
Bauweise vorgibt. Erlaubt sind Einzel- bzw. Doppelhauser.

2.3.2. Auszug aus dem Bebauungsplan der Stadt Vliotho
(nicht maRstabsgerecht)

Stadt Viatho

Bebauungsplan e 12
“Am Kaitenweag®

A, Nutzungsplan

" bzgl weiterer Einzelheiten wird auf den B-Plan bzw. an den Kreis Herford verwiesen
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2.3.3. Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitét
Fir das Bewertungsobjekt lag eine aus dem Jahr 2022 datierende Bau-
genehmigung fiir die Errichtung einer Doppelhaushalfte vor, so daf} es sich
grundsatzlich um baureifes Land handelt.

3. Fotos des Bewertungsobjektes

¥,

BIik von der StralRe ,Auf der Kaien“

Blick von der Stralle ,Auf der Kiten“

11
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Blick von der Holtkebruchstrafle in Richg HAUf der Kaiten

Wertermittlung des Grundstiicks

Wertermittlungsverfahren
Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Ermittlung des
Bodenwertes bebauter und unbebauter Grundstiicke?.

Gem. der Wertermittlungsverordnung kénnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwert

Definition

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche
Lagewerte in Euro pro Quadratmeter fir Grundstiicke eines Bereichs, fir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stlicks in ortsublicher GrofRe von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fur Wohnbauland sind bezogen auf erschlieBungsbei-
tragsfreie Grundsticke.

2 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1122

12
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Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache
(€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstickszustand.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstiicks, wie z.B. der
ErschlieBung, Art und Mald der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berucksichti-
gen®.

Die angegebenen Richtwerte kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richt-
wertgrundstick nur als Orientierung fiir die Wertverhaltnisse dienen.

3.2. Auszug aus der Richtwertkarte

b2y NG -

© GeoBasis-DE /| BKG

Legende + Ein-IZweigeschossige Bauweise in €/m - "

0 » Mehrgeschossige Bauweise in €/ © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richtwert . Gewerbe f Industrie / Sondergebicte in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
Richtwertzone . fur Grundstiickswerte NRW
Klickpeosition -

@ K Eipositio « Flachen im Auftenbereich in &/m T — —

O Gemeindegrenze . f 0 10 20 30 a0

3 vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Viotho
Postleitzahl 32602
Bodenrichtwertnummer 3610445
Bodenrichtwert 105 ¥m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I-1l

Flache 700 m2
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 85 €m2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Ausgabe gefertigt am 23.01.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstlckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

3.3. Einschitzung des Bodenrichtwertes
Das Bewertungsobjekt liegt in einer Richtwertzone, fur die vom Gutach-
terausschuld des Kreises Herford fiir das Jahr 2024 ein Bodenrichtwert von
€ 105,- je m?incl. Erschliefungskosten bei Wohnbebauung, einer 1- bis 2-
geschossigen Bebauung und einer Grundstlcksgrofle bis zu 700 m?
ausgewiesen wird.

Zwischen dem Bodenrichtwertgrundstiick und dem Bewertungsobjekt be-
steht eine hinreichende Ubereinstimmung in den wertbestimmenden Qua-
litdtsmerkmalen wie der Lage, Bebaubarkeit, Grofie und des Zuschnitts.

Zu bericksichtigende Abweichungen bestehen wie folgt:

Der Bodenrichtwert ist fur das Jahr 2025 noch nicht veréffentlicht. Um et-
waige Preissteigerungen angemessen zu erfassen, werden diese mittels
eines geschatzten Zuschlags von 10% auf den Bodenrichtwert 2024 ange-
setzt.

Die GrundstticksgroRe weicht mit 333 m? erheblich vom Richtwertgrund-
stlick ab, wobei kleinere Grundstiicke in ,normaler Lage tendenziell zu
einem hoheren Wert je m? Grundstiicksflache fiihren*.

Umrechnungskoeffizienten werden vom Gutachterausschuld des Kreises
Herford nicht veroffentlicht, so daf® hilfsweise auf die Daten des Gutach-
terausschusses des Kreises Lippe, veroffentlicht im Grundstiicksmarktbe-
richt S. 34, zuriickgegriffen wird:

4 vgl. Schatzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten, Réssler u.a., a.a.0., S. 79



Verkehrswertgutachten fir eine unbebaute Grundstiicksflache in Vlotho, Auf der Kaiten

8c vom 06.03.2025

34

Grundstlicksmarktbericht 2024 des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

4,

41.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Baugrundstiicksflache:

Flache UK
[m?]
250 111,8
300 109,4
350 107,3
400 105,5
450 103,9
500 102,5
550 101,2
600 100,0
650 98,9
700 97,9
750 97,0
800 96,1
850 95,3

Flache UK
[m?]
900 94,5
950 93,8
1000 93,1
1050 92,4
1100 91,8
1150 91,2
1200 90,6
1250 90,1
1300 89,5
1350 89,0
1400 88,5
1450 88,1
1500 87,6

Der Umrechnungskoeffizient wird durch Interpolation ermittelt und betragt
im vorliegenden Fall 105,87 bzw. entspricht einem Zuschlag von 5,87%.

Zusammenfassend errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert je m?

+ Zuschlag fur wirtschaftliche Entwicklung je m?

+ Umrechnungkoeffizient

= Bodenwert je m?

Bauland

Bodenwert (gerundet)

Vergleichsangebote

m2

333 m?

Grundstiicksmarktbericht 2024
Auf S. 23 des Grundstiicksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses
fur den Kreis Herford wird der Markt fir unbebaute Grundstiicke flr
individuellen Wohnungsbau in Viotho wie folgt dargestellt:

In der Stadt Vlotho wurden wie im Vorjahr
7 geeignete Kauffalle ber Baugrundstlicke
registriert. Die seit 2021 zu verzeichnende
Preissteigerung setzte sich auch im Jahr

2023 fort.

15

o~
[= ]

Preis €/m?
o N O

~i
o O O

w
o

*

139
117
84 83 |II

2019

10%
5,87%

122,28 €

2020

2021
Jahr

105,00 €

10,50 €
6,78 €

122,28 €

40.719,24 €
40.700,00 €

2022

158
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4.2.

Weiter wird auf S. 24 ausgeflihrt, dal} in den Jahren 2021 — 2023 17 Ver-
kaufe Uber erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke mit einem er-
mittelten Durchschnittspreis von € 146,-/m? vorlagen.

Angebotspreise im Internet
Im Internet werden unbebaute Grundstiicke mit Bautragerbindung an der
Holtkenbruchstrafe fiir die Bebauung mit Einfamilienhausern zu Preisen
von € 200,-/m? angeboten. Der Bodenrichtwert zum Stichtag 2024 betragt
in diesem Bereich € 120,-/m?2.

Auch im Neubaugebiet ,Im Witthausfeld* werden erschlossene Grund-
stiicke fiir eine Wohnbebauung zu einem Preis von € 200,-/m? angeboten.
Der Bodenrichtwert 2024 ist fiir den Bereich mit € 95,-/m? ausgewiesen.

Festsetzung des Verkehrswertes

Bei der Betrachtung der Angebotspreise und der jeweiligen Richtwerte
sowie der gezahlten Durchschnittswerte wird deutlich, daf3 diese die Richt-
werte erheblich Ubersteigen.

Allerdings handelt es sich um Angebotspreise, die ggf. von den tatsach-
lich gezahlten Kaufpreisen abweichen kénnen.

Unmittelbar vergleichbare Angebote sind nicht bekannt und waren nicht zu
ermitteln.

Bei der Festsetzung des Verkehrswertes ist die extreme Hanglage zu
berlcksichtigen, die mit héheren Grindungs- und Baukosten einhergehen
kann und keinen héheren Bodenwert rechtfertigt.

Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Bodenrichtwertes
unter Beruicksichtigung der spezifischen Merkmale wie der Gré3e und der
wirtschaftlichen Weiterentwicklung festgesetzt auf € 40.700,-

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das 333 m? groRe, unbe-
baute Grundstick in Vlotho, Auf der Kaiten 8 c.

Das Flurstick iegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes. Zudem lag eine aus dem Jahr 2022 datierende Baugenehmigung
fur die Errichtung einer Doppelhaushalfte vor, so dal} es sich um baureifes
Land handelt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist auf der Grundlage des vom Gutach-

terausschuld des Kreises Herford veroffentlichten Bodenrichtwertes unter
Beriicksichtigung wertbeeinflussender Merkmale erfolgt.
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Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt wird der Verkehrswert des Bewertungs-
objektes begutachtet mit

€ 40.700,-

(in Worten: Euro vierzigtausendsiebenhundert)

Herford, 06.03.2025
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V. Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.o. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heil3t

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezlglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlieffungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRZ Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstlickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fur
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband Deutsch-
land

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwsSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

V. von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

z.T. zum Teil

z.Z2t. zurzeit

zzgl. zuzuglich
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