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1 allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag
Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse

Eigentumer: .

1.3 Ortstermin
Tag der 1. Ortsbesichtigung:

Tag der 2. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: o

Methodik der Ortsbesichtigung e

1.4 Ubersicht / Chronologie

Gerichtsbeschluss:

Auftrag vom:
Auftragseingang:

1. Ortstermin:

2. Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ausfertigung des Gutachtens:

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstralie 12
32545 Bad Oeynhausen

3 K70/25
17.12.2025

Im Verfahren zur Zwangsversteigerung hat das Vollstre-
ckungsgericht den Verkehrswert des Beschlagnahme-
objektes festzusetzen. Zu diesem Zweck wurde das vor-
liegende Gutachten erstellt.

[der Eigentliimer ist dem Amtsgericht bekannt; aus Griin-
den des Datenschutzes wird er im vorliegenden Gutach-
ten jedoch nicht namentlich genannt]

28.01.2026 von 9:00 Uhr bis 9:15 Uhr
24.02.2026 von 12:00 Uhr bis 12:15 Uhr

Ich habe den ersten Ortstermin gemeinsam mit dem An-
tragsgegner durchgefuhrt. Da das zu bewertende unbe-
baute Grundstlick zu diesem Zeitpunkt schneebedeckt
war, habe ich einen weiteren Ortstermin durchgefihrt.

Die Inaugenscheinnahme impliziert im Wesentlichen
eine optische, in Teilaspekten auch akustische, olfakto-
rische und haptische Wahrnehmung. Beschadigende
bzw. zerstérende Eingriffe werden grundsatzlich nicht
vorgenommen!

17.12.2025
17.12.2025
19.12.2025
28.01.2026
24.02.2026
24.02.2026
24.02.2026
16.03.2026
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1.5 Arbeitsunterlagen
objektbezogene Grundlagen: e amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 2)
¢ Ortliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)
¢ Auskinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs. 2.4.)
¢ Grundbuchauszug vom 03.11.2025

allgemeine Grundlagen ”: e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
o Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)
» einschlagige Fachliteratur
e Grundsticksmarktbericht 2025 fir den Kreis Herford

) s. auch Literaturverzeichnis

1.6 Hinweise zum Gutachten

Gutachtenumfang: ¢ Das vorliegende Gutachten Nr. 669-2025 enthalt 16 Sei-
ten und 2 Anlagen sowie 3 Fotoseiten.

+ Es wurde gem. Gutachterauftrag ausschlieflich in digi-
taler Form (.pdf-Datei) erstellt und dem Gericht uber ei-
nen sicheren Ubermittlungsweg zugesandt.

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. Dies gilt ins-
besondere auch fir das beigefiugte Kartenmaterial und
die Objektzeichnungen.

Seite: 4
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2  Grundstiucksbeschreibung (Grund & Boden)

2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort:

Ortsteil:

Kreis:
Amtsgerichtsbezirk:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

geo- / demographische Daten von
Einwohnerzahl:

Flache:

Bevolkerungsdichte:
Kaufkraftindex:

Prognose beziiglich der
Bevolkerungsentwicklung
in Léhne (2020-2040)

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Grundbuch von
Blatt:
Gemarkung:
Flur:

Flurstuck:
Grole:

Tatsachliche Nutzung
gem. Liegenschaftskataster:

Verkehrslage:
Wohnlage:
Art der Bebauung:

Entfernungen:

Lohne

Obernbeck

Herford

Bad Oeynhausen

Detmold (Ostwestfalen-Lippe)
Nordrhein-Westfalen

Lohne

41 000

60,00 km?

686 Einwohner/km?
93,3

Einwohner-innen
45000

40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

[}
2020 2025 2030

Obernbeck
3319
Obernbeck
16

118

1170 m?

Flache gemischter Nutzung

Ortsrandlage

mittelgute Wohnlage

Uberwiegend wohnbaulich

zum Zentrum: 4,5 km
zur Bushaltestelle: 150 m
zum Bahnhof: 4,0 km
zur Autobahn A30: 3,5 km

zu Geschaften: 3,0 km

Seite: 5
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2.2 ErschlieBung
Zuwegung:

ErschlieBungszustand:

StraRenausbau:

Strallenart:
Verkehr:

das Grundstlick wird durch die
Ellerbuscher Strale erschlossen.
voll ausgebaut

Fahrbahn asphaltiert

beiderseitig Gehwege

Durchgangsstralie
mit maRigem Verkehr

2.3 Zuschnitt, Topografie und weitere Grundstiicksmerkmale

mittlere Grundstlcksbreite:
mittlere Grundstlckstiefe:
GrundstiicksgroRe:

Grundstucksform:

Hoéhenlage zur Strale:
topographische Lage:

Lage im ErschlieRungssystem:
geografische Ausrichtung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Bodenverunreinigungen /
Altlasten:

Hochwassergefahr:

Immissionen:

20,00 m
55,00 m
1170,00 m?

unregelmalig (vergl. Anlage 1)

normal

eben
Reihengrundstlck
nordlich der StralRe

keine Bebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir die zustéandige Mitarbeiterin der unte-
ren Bodenschutzbehorde mit, dass das Grundstiick we-
der im Altlasten- noch im Verdachtsflachenkataster des
Kreises Herford verzeichnet ist.

Bei dieser Wertermittlung werden somit ungestoérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grund-
wassereinflisse unterstellt.

Lt. Hochwasser-App-NRW besteht flr das Bewertungs-
objekt eine Gefahr durch Starkregen; durch Flusshoch-
wasser besteht keine erkennbare Gefahr.

geringflgige Beeintrachtigung durch Strallenverkehr

Seite: 6
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2.4 rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Baulastenverzeichnis: .

nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Entwicklungsstufe:

ErschlieBungsbeitrage: .

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthalt in Abtei-
lung Il keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschran-
kungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.lll ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Solche Eintragungen sind i.d.R. nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausge-
glichen, bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass zu-
lasten des Bewertungsobjektes keine Eintragungen vor-
liegen.

Zugunsten des Bewertungsobjekts ist ein Bauwich ein-
getragen; da derzeit jedoch keine Bebauung vorhanden
ist, ist zu prufen, ob diese Eintragung zu I6schen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinsti-
gende) Rechte wurden nicht gepruft.

ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist nicht vorhan-
den. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34
BauGB (,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile®) zu beurteilen.

Flachen fur die Landwirtschaft
Bauland

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass die
ErschlieBungsanlage im Bereich des Bewertungsobjek-
tes endgultig ausgebaut und abgerechnet ist. Es fallen
somit keine ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich §8 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder mdglicher Stralener-
neuerungsmafinahmen vor.

Seite: 7
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2.5 qualitative Lagebeschreibung

Ort:

Lage innerhalb des Ortes:

Strallenlage:

Die ostwestfalische Stadt Léhne ist eine Mittelstadt im
Nordosten des deutschen Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen. Mit rund 40 000 Einwohnern ist sie die nach
Einwohnern drittgroRte Kommune im ostwestfalischen
Kreis Herford. Lohne liegt in der Hugellandschaft der
Ravensberger Mulde im unteren Weserbergland.

Das Stadtgebiet wird in west-Ostlicher Richtung durch
die Autobahn A30 geteilt, die Kreisstadt Herford ist Uber
die Bundesstralle B61 angebunden.

Die Lebensqualitat in Lohne gilt als hoch, mit einer Mi-
schung aus landlicher Ruhe und guter Infrastruktur, die
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeitangebote
umfasst.

Die nachsten grofieren Stadte sind im Westen Osna-
brick (55 km), im Nord-Osten Minden (25 km), im Sid-
Westen Bielefeld (25 km) und im Studen Herford (15 km).

Der Ortsteil Obernbeck liegt im Nordwesten des Léhner
Stadtgebiets. Nachbarstadtteile sind u.a. Ulenburg,
Léhne-Bahnhof und Kirchlengern. Obernbeck bietet
eine ausgewogene Wohnlage mit vorwiegend Ein- und
Mehrfamilienhdusern.

In der Ortslage gibt es Nahversorgung und Dienstleister
— z. B. medizinische Grundversorgung, Apotheken,
Banken, Tankstellen und lokale Geschéafte entlang der
Bahnhofstral’e. Fur Bildung und Soziales sind Einrich-
tungen wie Grundschule und Kindergarten vorhanden.

Die Strallenanbindung ist gut: Uber die Bahnhofstral’e
und weitere Verbindungsstraf3en sind umliegende Orts-
teile und die Autobahn erreichbar.

Die Wohnlage in Obernbeck wird haufig als ruhig, fami-
lienfreundlich und grin beschrieben — mit guter Mi-
schung aus stadtischer Nahe und landlichem Charakter.
Gleichzeitig bietet die Lage von Obernbeck einen hohen
Freiheitsgrad bei Freizeit, Naherholung und Wohnkom-
fort durch die entspannte Kleinstadt-/\VVorstadtumge-
bung.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist vorranging durch
Wohnbebauung gepragt, dahinter (nach Norden bzw.
Suden) befinden sich ausgedehnte Flachen fur die
Landwirtschaft.

Seite: 8
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3 Verkehrswertermittiung

fur das unbebaute Grundstick Ellerbuscher Strafte 128 in 32584 Lohne

Amtsgericht Bad Oeynhausen  Grundbuch von Obernbeck Blatt 3319 Bestandsverzeichnis
laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRke
Nummer laufende Gemarkung Karte ]

Gn('jfr:d— dl;lrugrrﬂr?;_ (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage
stlicke stiicke a b c ha a m?2
1 2 3 &
1 156,70 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Obernbeck 16 118 Gebaude- und Freiflache,
Ellerbuscher StraBe 128 1170

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss. (..)

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden.
Hier wurden folgende Sondernutzungsrechte zugeordnet:

- an Terrasse Nr. S 3 des Aufteilungsplans

- an dem Stellplatz Nr. S 3 des Aufteilungsplans.

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 24.02.2026

Hinweis: Der Miteigentumsanteil bezieht sich auf ein Haus, welches nie gebaut wurde!

Seite: 9
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des
BauGB und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittiungsverordnung i.V. mit den Werter-
mittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grolie, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag / Qualitatsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert da-
mit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine H6he malfgeblich von einer langeren Zu-
kunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgeflihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6értlichen Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte aus der von diesem gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (so-
weit erstellt und verfligbar) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um
die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlcksichtigung der Grundstiicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramisse
von Angebot und Nachfrage im freien Grundsticksmarkt erzielbar erscheint.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in
die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgeleg-
ten Grundstuckskaufvertragen ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick ber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufge-
fuhrt.
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3.1 Bodenwertermittlung

Gem. § 40 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Um-
stéanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

3.1.1 Bodenrichtwert

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Internet unter der Adresse http://www.boris.nrw.de ab-
gerufen. (s. Anlage 2). Er betragt in der Lage des Bewertungsobjektes zum Stichtag
01.01.2026 = 130,00 €/ m?

Grundstticke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen

Geschosszahl: -1

Flache: 700 m?

Fir das gesamte Stadtgebiet von Lohne hat der Gutachterausschuss eine Bandbreite zwi-
schen 105,00 €/m? und 140,00 €/m? ermittelt, das Bewertungsobjekt liegt somit im Mittelfeld.
BewertunTsobjekt

[T | | ’
| | i | | |

| | | | | gO | | | | 160 | | | | 150 | | | | 260 |

Bandbreite der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. Grundstiicksmarktbericht
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3.1.2 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstlck ist rd. 2/3 gréf3er als das Richtwertgrundsttck. In der
Regel sinkt mit zunehmender Grundstlicksgrofie der relative Boden-
wert, also der Preis, den der gewdhnliche Marktteilnehmer pro Quad-
ratmeter zu zahlen bereit ist. Der Gutachterausschuss hat diese
Marktmechanismen analysiert und im aktuellen Grundstiicksmarktbe-
richt entsprechende Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen.

Hinsichtlich seiner Form oder Topographie weist das Grundstlck kei-
nerlei Besonderheiten auf; es kann im Vergleich zu der umliegenden
Bebauung als ,normal® oder ,durchschnittlich bezeichnet werden. In-
sofern sind diesbezuglich keine weiteren Zu- oder Abschlage erfor-
derlich.

damente vorhanden.

rer Gréflenordnung zustimmen wirde.

1170,00 m* Bauland * 130,00€/m*> * 0,72 =

Fldch

1]

an
ng
bis

koeffizient

700 m*
750 m?
800 m*
850 m?
900 m?
950 m?
1.000 m?
1.050 m?
1.100 m*
1.150 m*

1.200 m*

S V.-

109 512,00 €

1,000
0,977
0,938
0,902
0,871
0,840
0,808
0,780
0,754
0,729
0,703

oo AL GEQ e o]

Das Grundstiick ist gegenwartig nicht bebaut, es sind lediglich Fun-

Auf Anfrage teilte mir die zustandige Mitarbeiterin des Bauplanungs-
amts Léhne mit, dass die Stadt einer Neubebauung in vergleichba-

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Werter-
mittlungsstichtag und des Verhaltnisses der GrundstiicksgroRe zwi-
schen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Boden-
wert zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2026 wie folgt geschatzt:

Bodenwert: rd. 110 000,00 €

3.1.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

Gem. Grundbuch ist dem Bewertungsobjekt ein Miteigentumsanteil i.H.v. 156,70 / 1000 zuge-

teilt; hieraus ergibt sich als Miteigentumsanteil am Bodenwert ein Ansatz i.H.v.

1 170,00 m? Bauland * 130,00 €/m? * 0,72 * 156,70 /1 000 =17 161,00 € = 17 000,00 €

Seite: 12
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3.1.4 sachverstandige Wiirdigung des Verfahrensergebnisses

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Miteigentumsanteil an einem Haus, wel-
ches noch gar nicht gebaut ist. Die Miteigentumsanteile wurden aus den geplanten Wohnungs-
grolien abgeleitet. Insgesamt sind acht Sondereigentume mit unterschiedlichen Miteigen-
tumsanteilen und unterschiedlichen Sondernutzungsrechten begriindet.

In der Praxis ergibt sich aus dieser besonderen Konstellation die Frage:

Ist ein potentieller Erwerber bereit, einen Anteil (< 20%) an einem Grundstiuck zu erwer-
ben, das er nur dann liberplanen, finanzieren, bebauen und nutzen kann, wenn er sich
(unter Beibehaltung der Miteigentumsanteile) mit sieben weiteren, ihm nicht bekannten
Erwerbern verbindlich einigen kann?

Nach meiner Auffassung wiirde ein potentieller Investor dieses Risiko mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit nicht eingehen. Dies vorausgeschickt ist das Bewertungsobjekt
praktisch unverkauflich, als Verkehrswert verbleibt ein Erinnerungswert i.H.v. 1,00 €.
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3.2 Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt ist angesichts seiner besonderen rechtlichen Situation de facto unver-
kauflich.

Der Verkehrswert fiir den Miteigentumsanteil Nr. 3
an dem unbebauten Grundstiick | Gemarkung: Obernbeck
Ellerbuscher StraRe 128 Flur: 16
32584 Lohne Flurstiick: 118

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 24.02.2026 auf
€1,00
in Worten: E/IN EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 16.03.2026

Die vorliegende Internet-Version dieses Gutachtens dient aus-
schlieBlich der Veroffentlichung durch das zustandige Amtsgericht
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Aus Griinden

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstéandigen versehen.
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