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HainstralRe 72
35216 Biedenkopf

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
Freiflache genutzte und mit Uberbau versehene Grundstiick
in 35216 Biedenkopf-Wallau, Gehnbergsiedlung 26

. Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.03.2026 ermittelt mit rd.

2.240 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut

mit einem Uberbau der Garage des Flurstiickes 42/18 versehen

Objektadresse: Gehnbergsiedlung 26

35216 Biedenkopf-Wallau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wallau, Blatt 1943, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Wallau, Flur 13, Flursttick 41/19, Flache 42 mz

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
08.01.2026 soll gemal § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftliches Sachverstéandigengutachten ein-
geholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 04.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 04.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 04.03.2026 wurden die Parteien durch

Einschreiben vom 22.01.2026 fristgerecht eingeladen.
Die Schuldner erschienen zum Ortstermin nicht.

Am 18.05.2026 wurde ein weiterer Ortstermin durchgefihrt, in
dem die Innenrdume in Augenschein genommen werden konn-

ten.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Innen- und AufRenbesichtigung des Objektes
durchgefhrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Einer der beiden Schuldner, sowie der Sachverstandige Dipl.-

Wirtsch.-Ing. Henning Schobener.
Eigentumer: Ist dem Gericht bekannt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.10.2025

Vom Eigentimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins

¢ Informationen zur Bau- und Instandhaltungshistorie im Rah-
men des Ortstermins

¢ Informationen zu Bauschaden im Rahmen des Ortstermins
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauakte aus 1974 (nur Garage vorhanden)

Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fir Bodenmanagement Hessen)

Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 22.01.2026

Stral3enkarte und Stadtplan von Biedenkopf-Wallau (Quelle: o-
penstreetmap.de)

Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
01.01.2026

Zum Stichtag gultiger Grundsticksmarktbericht 2025 des zu-
standigen Gutachterausschusses fur den Landkreis Marburg-
Biedenkopf

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Das Grundstick liegt am Ende einer Siedlungsreihe an Hausern, die ErschlieBung der Grundstiicke
ist durch eine private Stichstral3e gesichert, die Uber die davor liegenden Grundstiicke verlauft. Es
bestehen auf diesen gemaR persodnlicher Ricksprache mit dem Grundbuchamt des Amtsgerichtes
Biedenkopf keinerlei Grunddienstbarkeiten, die die ErschlieBung sichern, folglich ist eine Riuckstel-
lung fiir die Erstellung einer Zufahrt von der dariiber liegenden StraBe “Obere SiedlungsstraBe” (siehe

Flurkarte im Anhang) zu beriicksichtigen.

Die auf dem Grundstiick verortete Garage stellt einen Uberbau des Flurstiickes 42/18 dar.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf

Biedenkopf;
Stadtteil Wallau (ca. 3.300 Einwohner)

nachstgelegene gréRRere Stadte:
Biedenkopf (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 140 km entfernt)

Bundesstraf3en:
B 62 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Wallau (ca. 1,9 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 125 km entfernt)

Ortsrand,;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1,4 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,8 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine

starke Hanglage;

von der StralRe abfallend;
Hanglage;

Garten mit Sudwestausrichtung

StraBenfront:
keine

mittlere Tiefe:
ca.3m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 42m2;

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Wohnstral3e; Sackgasse
Stral3e mit mé&Rigem Verkehr
Stral3e sehr eng

gem. Bebauungsplan ist die Sackgasse als PV “Private Ver-
kehrsflache” gewidmet.

Die StralRe “durchsticht” die davor liegenden Grundstiicke, es be-
stehen gem. personlicher Ricksprache mit dem Grundbuchamt
des Amtsgerichtes Biedenkopf keine Grunddienstbarkeiten auf
diesen zugunsten des zu bewertenden Grundstiickes, sodass im
Extremfall eine neue ErschlieBung aus der StralRe “Obere Sied-
lungsstralRe” herzustellen ware.

Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

keine

keine

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise
hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende Untersu-
chung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wallau,
Blatt 1943 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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Herrschvermerke: Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemald keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 23.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: nicht gegeben

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 03.1 “Gehnberg” vom 06.08.2008 folgende Festsetzun-
gen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GFZ =0,4 (Geschossflachenzahl);

a = Abweichende Bauweise

Innenbereichssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung be-
kannt.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder Gestal-

tungssatzung bekannt.

Verfugungs- und Verénderungssperre: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfiigungs- oder Verande-
rungssperre bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal? ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepruft.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrdge und Abga-
ben fiir ErschlielBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen

auf den Angaben des Eigentuimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders an-
gegeben, auf den Angaben des Eigentiimers.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist nicht bebaut, aber mit einem Uberbau aus der Garage des Flurstiickes 42/18 versehen.
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Freiflache genutzte Grundstiick in 35216 Biedenkopf-Wallau,
Gehnbergsiedlung 26 zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wallau 1943 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wallau 13 41/19 42 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 600 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstuicksflache (f) = 42m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 75,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 04.03.2026 X 1,000 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | einfache Lage X 0,950 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 71,25 €/m?
Flache (m2) | 600 | 48 x 1,061 E3 | E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 75,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 75,60 €/m?
wert
Flache X 42 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.175,20 €
rd. 3.180,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insgesamt 3.180,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da It. telefonischer Auskunft keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2

Der Bodenwert eines Grundstiickes ist in erheblichem MalRe von der Lage des Grundstuckes abhéangig. Im
Verhaltnis zu den Grundstucken der Bodenrichtwertzone ist das Bewertungsgrundstiick in einer einfachen
Lage, da es sich um ein sehr steiles, schwer nutzbares Grundsttick handelt.

E3

Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend mit dem Richt-
wertgrundstiick Gberein.

E4

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstucksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksfliche des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des
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Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.
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3.4 Vergleichswertermittlung

3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MalR der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.5 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.180,00 €
Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 190,80 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.370,80 €
marktibliche Zu- oder Abschlage - 842,70 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.528,10 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 290,06 €
Vergleichswert = 2.238,04 €

rd. 2.240,00 €
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3.5.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Aulenanlagen

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schétzung: 6,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 190,80 €

(113.854,92 €)

Summe 190,80 €

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein gefangenes Grundstiick, fir welches ein begrenzter Markt aus
den benachbarten Grundstiicken vorhanden ist, sodass ein Wertabschlag in Hohe von 25% vorgenommen
wird.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schéatzung: -25,00 % von (3.370,80 €) -842,70 €
Summe -842,70 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschrei-
bung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbeson-
dere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als
schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
Ziert.

Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick mit dem Uberbau der Garage von Flurstiick 41/18 versehen. Hierdurch
wird die gesamte Flache auch fir die An- und Abfahrt beeintrachtigt.

Somit ist zum einen die entgangene Bodenverzinsung zu bertcksichtigen. Folglich ist die ein Wertnachteil fir
die entgangene Bodenverzinsung der betreffenden Teilflache von 42m? iber die Restnutzungsdauer der Ga-
rage von 18 Jahren, bei einem Bodenrichtwert von 75€/m? und einem Liegenschaftszinssatz von 1,2% in Hohe
von 615,97€ zu beriicksichtigen. Auf der anderen Seite ist die Uberbaurente zu berlicksichtigen, die bei einer
angenommenen Rente von 20€/Jahr mit 325,91€ Uber die Restlaufzeit von 18 Jahren positiv zu beriicksichti-
gen sind.

3.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
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Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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3.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.240,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Freiflache genutzte Grundstiick in 35216 Biedenkopf-Wallau, Gehnbergsiedlung
26

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wallau 1943 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Wallau 13 41/19

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 mit rd.

2.240 €

in Worten: zweitausendzweihundertvierzig Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Weiterhin bescheinigt der Sachversténdige, dass
er das Gutachten vollkommen unabhéngig erstellt hat.

Dautphetal, den 20.05.2026
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages lberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf unbebautes Grundstiick mit Uberbau Seite 16 von 28



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstral3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 28/25

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienverwaltung

[3] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[5] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[6] Krdll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 3. Auf-
lage, Neuwied 2006

[71 Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Berlin
2023

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.03.2026) erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Planunterlagen
Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem Bauungsplan

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

stattet.
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Anlage 1:  Auszug aus der Stral’enkarte mit Kennzeichnung der grol3-
raumigen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte von Wallau mit Kennzeichnung
der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestand-
orten, Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

SRR

Beschreibung:01 Zufahrt zum Grundstlick

Bild 2

Beschreibung:02 Garage
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Bild 3

Beschreibung:03 Garage
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Anlage 5: Planunterlagen

Anlage 5.1: Grundriss Garage KG

Seite 1 von 1
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Anlage 5.2:

Seite 1 von 1
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Anlage 5.3: Schnitt
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Bodenrichtwertkarte
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Anlage 6:
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Anlage 7: Auszug Bebauungsplan
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