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GUTACHTEN

iiber die Einzelwerte und den Gesamtverkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Bauge-
setzbuch fiir zwei als Baupldtze genutzte Grundstiick in 35619 Braunfels, Gebriider
Wahi StraBe 17¢c+17d sowie fiir eine private Verkehrsfliche

Der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Stichtag 14.02.2025 ermit-
telt mit rd.

130.001 €

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicks- Nutzung/Bebauung Fldche | Teilgrundstiickswert

bezeichnung

A - Flurstiick 3/18 Private Verkehrsfidche | 1.221,00 m? 1,00 €
B - Flurstick 3/23 Baugrundstiick 344,00 m# 65.000,00 €
C - Flurstlck 3/24 Baugrundstﬂck 350,00 m* 65.000,00 €
Summe 1.915,00 m* 130.001,00 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen

erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Gebrider Wahl Strafie 17c+17d, 35619 Braunfels 82 K 22/24-zv-agwz Seite 2
Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGADEN..........coomimrnmrrissssserssramssssnrssesssssmssnnssssssssssrsssssessssseses 9
1.1 ZEIMY AUIIRG <siisimocaiiiimniiaitanion o S pr s e e S e R d
1.1.8 Zu der privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation...............c.cooocooo. 4
1.2 Zum Objekt ... e D
1.3 Zu den Auafuhrungen l1"l dlesem Gutachten .. B
2 Grundstiicksbeschreibung.... SOV s |
21 Grundsticksdaten ......... NP— —— A —— — 7
2.2 Tatsachliche Eigenschaften.... Ao e e T
221 Lage der Grundsticke lnnerhalb des Stadtteﬂs ................................................. 7
222 Lage der Stadt... i in—————————————
223 L= LT (OSSOSO U RS TR B
2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten... 29
2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan R
232 Festsetzungen im Bebauungsplan ., Braunfels MII‘IE slehe Andarung“ L
233 Bodenordnung; DenkmaISCHUEZ ...........cccu i it ssiitirrmnirissinns 10
234 Entwicklungsstufen und Erschlielbungszustande. ... 10
235 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten .............ccocoovvveiiiieircinenesecriescsneancne. 10
24 Grundsticksbeschaffenhefen ... 10
2.5 Erschlieung... L L T——————
26 Granzvarhﬁltnisse nachbarllcha Gamainsamkalten ________________________________________ 1
2.7 BADGIUNE, GRUNCIWESBOE o...covinrsasssres st v A e s e A A A 1
2.8 Immissionen, ARIBSIEN .........ccoo v re s e e ssnsassseesesnnaneenes 11
28 Rechtliche Gegebenheilen ... ... cieesssssmsesesmnsesssresaeecseannes 12
3 Ermittiung der Verkehrswerte .. .16
3.1 Grundstlcksdaten, Teligmndstu-::ke SR | -
3.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A Fiurstuck 3!18 ................................ 16
3.2.1 Wert des Teilgrundsticks A - Flurstiick 3/18 .. R SN R R Pttt | -
33 Wertermittlung fir das Tallgrundstu-:k B- F!urs’tﬁck 3!23 .16
331 Verfahrenswahl mit Begrindung ... T T TR Ry e p My D S R |
3372 BodaprWerTeRTTIIMIN .. .. covvoi i 1o i e T e i A SRS 17
3.3.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung.........ccoceciiiiiciniiisinisiinneasinies 18
334 VerglaichswertermituNg:.......auimimimnrmiiaismniiiininaimsaviramm 18
3.3.5 Wert des Teilgrundsticks B - Flurstiick 3/23 .. e 21
34 Wertermittiung fir das Teilgrundstlck C - Flurstiick 3/24 . SO .
341 Verfahrenswahl mit Begrindung ............cccovvrevirnreeens i ssesse s s 21
3.4.2 Bodenwertermittlung ..o e e ns 2]
343 VergleiChSWeMEIMIHIUNG ......oieoie it ciiiieeiereisiesinns e sesseserene s e snnensneesbeasrmns oon 21
344 Wert des Tellgrundstiicks C - FIUrStUck 3/24 ......oooovviiviiiiniieiiniciiiriecseiniines 22
a5 WBIKBISWEIT .ottt e s e et s e st e smm e s et 23
4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software...........ccoiiiiniinnin 25
5 Verzeichnis der ANIagen.........ccccuimieimessssnisssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssasss S0

/‘-"""'--...

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn



Gebrider Wahl Stralle 17c+17d, 35618 Braunfels 82 K 2224-zv-agwz Seite 3

1 Allgemeine Angaben
Angaben zu den Bewertungsobjekten
Art der Bewertungsobjekte: a) Verkehrsflache

b} unbebautes Grundstick
¢) unbebautes Grundstick

Objektadresse: Gebriuder Wahl Strafie 17c+17d
35619 Braunfels
Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt  laufende Nr.

a) Braunfels 4001 &
b) Braunfels 4001 10

c) Braunfels 4001 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick GroRke
a) Braunfels 3z 318 1221 m?
b) Braunfels 32 323 344 m?
c) Braunfels 32 324 350 m?

Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Wetzlar

Wertherstrafie 1
35578 Wetzlar

Auftrag vom 03.01.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung; Verkehrswertermittiung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittiungsstichtag: 14.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 14.02.2025

/““"1—-_‘-_‘-‘
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1.1 Zum Auftrag

1.1.1

11.2

113

11.4

115

1.1.6

11.7

11.8

Mieter

Gewerbebetrieb

Unter der Objektadresse sind keine Pachter vorhanden.

Unter der Objektadresse ist kein Gewerbe gemeldet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Hausschwamm

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Maschinen

oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

entfalit

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Energieausweis

Altlasten

Es wurden keine baubehérdlichen Beschrénkungen oder
Beanstandungen bekannt.

entfallt

Im Rahmen der Ontsbesichtigung konnte kein Verdacht auf
Altlasten festgestellt werden.

Zu der privatrechtlichen und &éffentlich-rechtlichen Situation

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtii-
chen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschliefend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgrinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermoégens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftiche Bestétigungen einzuholen.

/“-""“-—-—.
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1.2

Zum Objekt

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn

Gegenstand der Verkehrswertermittiung

Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung ist die Bewertung
von drei unbebauten Grundstiicken in Ortslage von Braunfels.

Beschreibung der Grundstiicke

» Flurstiicke 3/23 und 3/24: Es handelt sich um zwei Bau-
grundstiicke mit einer Uberschaubaren Gréle von jeweils
rund 350 Quadratmetern.

* Flurstiick 3/18: Hierbel handelt es sich um eine private
ErschlieRungsflache.

Bewertung der Baugrundstiicke
(Flurstiicke 3/23 und 3/24)

Bodenrichtwerte werden auf Grundlage realer Verkaufsfalle
bebauter Grundstiicke ermittelt, wobei ein fiktiv unbebauter
Zustand zugrunde gelegt wird. Flr Baugrundsticke besteht
architektonische Gestaltungsfreiheit, sofern diese mit dem &rt-
lichen Baurecht konform geht. Effahrungsgeman fiihrt dies zu
einem Zuschlag auf den Bodenrichtwert.

Fir die Bewertung der beiden Baugrundstiicke wurde daher
jeweils ein sachverstandig geschatzter Zuschlag bericksich-
tigt. Es wird darauf hingewiesen, dass dieser Zuschlag abwei-
chen kann,

Bewertung der ErschlieBungsflache (Flurstiick 3/18)

Flurstick 3/18 wird als private Verkehrsflache genutzt und war
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht endhergestellt. Die
Verkehrsflache verfligt Ober eine wassergebundene Fahr-
bahndecke. Das gesamte Flurstick ist mit Grunddienstbarkei-
ten und Baulasten belastet, die insbesondere der Erschlie-
Rung der angrenzenden Grundsticke dienen.

Es ist zu vermuten, dass der Eigentimer von Flurstiick 3/18
verpflichtet ist, die Stralle endherzustellen. Eine veriragliche
Verpflichtung hierzu wurde allerdings nicht bekannt. Diese
Annahme wird durch den Inhalt eines Kaufvertrages eines
nicht gegenstandlichen Baugrundstiicks gestitzt. In diesem
Vertrag wurde ein Kaufpreis vereinbart, der in anteilige Grund-
sticks- und Erschliefungskosten fur die Herstellung der
Stralte aufgeteilt wurde. Gleichzeitig wurde im Vertrag darauf
hingewiesen, dass mit Verkauf aller anliegenden Grundstiicke
die private Verkehrsfliche anteilig nach der jeweiligen Grund-
sticksflache in das Eigentum aller Grundstiickseigentiimer
Ubergeht. Aus Sicht des Unterzeichners ist keine Nachfrage
nach dieser Parzelle erkennbar. Ein Interesse an dieser

/“-""“-—-—.



Gebrider Wahl Stralle 17c+17d, 35618 Braunfels 92 K 22124-zv-agwz Seite 8

Flache ergibt sich vermutlich ausschlieflich von den unmittel-
bar angrenzenden Grundstickseigentiimem.

Denkbar ware, dass sich alle anliegenden Grundstiickseigen-
timer zusammentun, um die Verkehrsflache zu emichten und
in ginen ordnungsgematen Zustand zu versetzen. Dass nur
ein einzeiner Grundstiickseigentimer diese Parzelle erwirbt,
ist aus Sicht des Unterzeichners eher unwahrscheinlich, da
nicht unerhebliche Kosten zur Endherstellung zu erwarten
sind und dies vermutlich aus einer Gemeinschaft heraus ge-
leistet werden solite. Da mit dem Eigentum an der Wegeflache
vermutlich Ausbauverpflichtungen ausgelost werden, ist es
aus Sicht des Unterzeichners unwahrscheinlich, dass dem
Grundstiick ein Wert beigemessen wird.

Flurstiick 3/18 wird daher mit 1 symbolischen Euro geschatzt|

Besondere Umstidnde und Auswirkungen auf die Bau-
grundstiicke

Aufgrund dieser Besonderheiten ist anzunehmen, dass ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer fir die beiden Bau-
grundstiicke einen Abschlag anbringen wird, da nicht geklart
und nicht sicher beurteilt werden kann, wer fir den Ausbau
der StralRe letztlich zusténdig ist, wann dieser erfolgt und wer
die Kosten tragen wird. Dieser wurde innerhalb der jeweiligen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale er-
fasst. Es handelt sich um eine Verkehrswertermittiung, die mit
einer héheren Unsicherheit behaftet ist.

1.3 Zu den Ausfilhrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfihrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden in-
nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

/‘-“-“-‘-“H
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundsticksdaten
Ort: 35619 Braunfels

Stralte und Hausnummer: Gebruder Wah! Stralte 17c+17d

Amtsgericht: Wetzlar
Grundbuch von: Braunfels

Bilatt 4001
Katasterbezeichnung: Gemarkung Braunfels
a) Ifd. Nr. 5 Flur 32  Flurstick 3/18 Groke: 1.221 m?
b) Ifd. Nr. 10 Flur 32 Flurstiock 3/23 Grofe: 344 m?
c) Ifd. Nr. 11 Flur 32  Flurstick 3/24 Gréke: 350 m?
Wirtschaftsart: a) Verkehrsflache

b) Gebaude- und Freiflache
c) Gebaude- und Freiflache

Mieter: Es sind keine Pachter vorhanden
Gewerbebetrieb: Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden
Einheitswert: Finanzamt; VWetzlar
Wert: a)3476 € b)3.579€ c)4141 €

Bewertungsstichtag: 01/01/2017

2.2 Tatsdchliche Eigenschaften
Stadt Braunfels: Einwohnerzahl; ca. 10.700

Kernstadt Braunfels: Einwohnerzahl: ca. 6.100

2.2.1 Lage der Grundstiicke innerhalb des Stadtteils

Lage: Stadtrandiage

Entfernungen: Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 1,2km
Entfernung zu einer Hauptstralie: ca. 200m

Verkehrslage der

Grundstiicke: gute Verkehrslage

Wehn- und

Geschiéftslage: gute Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet

Nachbarschaft und

Umgebung: Wohnen, Gewerbe, Aullenbereich

/“""1.._‘-_‘_‘
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Lahn - Dill - Kreis
Regierungsbezirk: Gielten
Bundesland: Hessen

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: Zur Kreisstadt Wetzlar ca. 156 km
zur Landeshauptstadt Wiesbaden ca. 80 km
nach Gieften ca. 31 km
nach Weilburg ca. 15km
nach Frankfurt ca. B0 km

nichste Anschiisse an

Bundesautobahnen: A 45 vom Seligenstadter Dreieck nach Dortmund
Anschluss Wetzlar - Ost ca. 17 km
A 3 von Koin nach Frankfurt
Anschluss Limburg - Nord ca. 30 km

néchster Anschluss an

eine BundesstraBe: B 48 von Limburg nach Gieften
Anschluss Leun ca. S5km

2.2.3 Infrastruktur

Es sind alle Geschafte mit Waren des t‘:‘igfith&ﬂ Bedarfs, Ver-
brauchermarkte und Tankstellen in Braunfels vorhanden. Die
nachsten groferen Einkaufsorte sind Wetzlar und Gieften.

Kindergarten, Grund-, Haupt- und Realschulen befinden sich
in Braunfels. Die nachsten Gymnasien sind in Weilburg und
Wetzlar vorhanden.

Arzte, Zahnarzte, Apotheken und ein Krankenhaus befinden
sich in Braunfels. Weitere Krankenhauser liegen in Weilburg
und Wetzlar.

In Braunfels befinden sich Bankzweigstellen und Postagentu-
ren.

/““"1—-_‘-_‘-‘
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2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung: W — Wohnbaufidche

2.3.2 Festsetzungen im Bebauungsplan , Braunfels Mitte Anderung®
Art der baulichen Nutzung: MI - Mischgebiet
MaR der baulichen Nutzung: Grundfidchenzahl GRZ 0.6

Geschossflachenzahl GFZ 1,0
Zahl der Voligeschosse |l

Dipl.-Kim. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.3.3 Bodenordnung; Denkmalschutz

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustande

(Grundstiicksqualitit)
Zustdnde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdfR § 3 ImmoWertV21:
Erschiieﬁungszuatande:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
teilweise erschiossen’, Erschlieffungsbeitragsfrei

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstiicke als er-
schliefungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Uberpriift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksformen:

Héhenlagen zur StraBe:

Grundstiickslagen:

a) ganz leicht hangig
b) fast eben
c) fast eben

a) unregelmanig
b) regelmafig
c) regelmafig

normal
a) private ErschlieRungsflche

b) Grundstick in Strallenreihe
¢) Grundstick in Stralienreihe

! sisha Ausfihrungen unter Punkt 3.3.2

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn
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2.5 ErschlieBung
StraRenart:
Verkehrsbelastung:

Strafenausbau:

StraBenbeleuchtung:

Anschllisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

private Anliegerstralte
kein Verkehr

provisorisch ausgebaut, \Wassergebundene Fahrbahndecke,
keine Gehwege vorhanden

nicht vorhanden

Strom, Wasser und Kanalanschluss liegen in der Strafte

2.6 Grenzverhédltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

a) zweiseitige Grenzbebauung
b) keine Grenzbebauung
c) keine Grenzbebauung

keine vorhanden

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertisfenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestdrte, kontaminierungs-
freie Bodenverhadltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt,

/“-""“-—-—.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
{wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht be-

wertete Eintragungen:;

Grunddienstbarieit (Geh- und Fahrrecht] f[ir den jeweiligen Eigentimer des Grund-
sticks Flur 32 Flurstick 3/19 [Gemarkung Braunfels glau -I(:LE wgiuva;r,-ﬂ;, g
Rang vor AbL. 1T Nr. 1; Gleichrang Hi ﬁ~i| |i Ni. { gan Llgung vom

: e /2016 Motar Braunfels) singetragen am
?;’.{}H.?ﬂ!{u,

T t ) £ dan jewelligen
Grunddienstarkeit (Versorgungs- unc:l Entsorgungslel tungarecht) fur
E.iqmntun..: cheag GquinLuLks Flur 32 Flurstuck 3/19 {Lﬂ'narkun} Braunfals Blatt 4001

¥, X 3. I1 » Gledchs t 1T Nr. 2; ge=nild Be-
116 Motar Braunfels} eimpe-

11 vom 12.0
'I‘.ImT“;'I:'I =2.08.2016.
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Energisversorgungserdiabelrecht) fur
Energledetz Mitte GnbH, Kassel [Amtsgericht Hassel, [{RR 1460B); gemdll Bewilli-
&u vom 06.12.2017 (UR-Nr. 104/2017 Motar Watzlar), wvom
7.12.2017 (UR-Nr, 107/2017 und UR-MNr. 108/2017 Notar I, ietzlar) und
vem 11.12.2017 (UR-Nr. 119/2017 und UR-Nr. 120/2017 Notar I etz lar)
eingetrangen am 01.02.2018.

AN

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
atlicks Flur 32 Flurstick 3/25 (Gemarin Heaunfels Alatt 4931); gemlll Bewilligung
'_-‘:'erlb.Gl;l'ﬁ'f,} (OMr. S3/2022 Notar h Wetzlar) eingetragen am
30.05.2022.

Grunddiensthbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir die jeweliligen Eigentimer folgender

Grundstucke bzw. Hol'zluqu-uxqenLum+

-:Fjrlff: 32 Flursttick 3/16 (Gemarkung Braunfels Blatt 4706,4707, 4708, 4708, 4710 und

:’:rj 32 Flurstick 3/17 (Gemarkung Braunfels Rilatt 4735,4736,4737,4738, 4739 und
D).

Flur 32 Flurstlck 3/22 (Gemarkung Braunfels Hlatt 4897)

Flur 32 Flurstiick 3/23 (Gemarkuna Braunfels Blart 4001),

Flur 32 Flurstick 3/24 (Gemarkung Braunfels Blatt 4001),

Flur 32 Flurstick 3/25 (Gemarkung Braunfels Blart 4933),

Flur 32 Flurstuck 3/26 (Gemarkung Braunmfels Blate 4876),

= al= Gassmitlberschtigte gemil § 428 BGE = Gleichrang mit Abt, 1T Nr. 13.14,15,1¢

und 17; gemall Bewllligungen vom 11.12.2023 (UNr. 466/2023 P Notar

Wetzlar) und vom 30.04.2024 (UNr. 166/2024 P Notar I V=tzlar] einge-

tragen am 17.06.2024.

Grunddienstbarkeit (Versorgungalsitungarecht) Flir die jewsiligen Eigentiimer

folgender Grundsticke bzw. Wohnungseigentume:

Elll-l::; 32 Fluratick 3716 (Gemarkung Brawilels Blatt 4706,4707,4708,4709,4710 und

711},

E_‘rgg A2 Flurstlck 3717 (Gemarkung Braunfels Hlatt 4735,4736,4737,4738,4739 und
1

Flur 32 Fluratuck 3/22 (Gemariung Braunfels Blatt 4897),

Flur 32 Flurstick 3/23 (Gemarking Braunfels Blate 4001),

Flur 32 Flurstick 3/24 (Gemarkung Braunfels Blati 4001},

Flur 32 Flurstick 3/25 (Gemariung Braunfels Blact 4933),

l'uu: 32 Flucstiock 3/26 [Gu'ru.l:k.u.m:; Braunfals Blatt 4876),

- als Gesamtberechtigte gemal § 420 BGE -; Gleichrang mit Abt. [T Nr. 12,14,15,16

and 17; gemaf H-""Hl]"lﬂ'l.lr'l vam 11.12.2023 (Nr. 466/20231 P Nu'.'tar—

fetzlar) ~_ncl u-:ur 30.04.2024 (INr. 166/2024 P Motar — Wetzlar) einge-

CLragen am 17 2024,

/"“-—-____
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Peachriinkte personliche Disnstharieit (Versorgungs- und Entscorgungaleitungarecht)
filr Scacdtwarks Braunfels, Braunfels; Gleichrang mit Abl Mr. 12,13, - 45 g
177 oenll Bewilligungen wvom 11.12,.2003 (Nre. 466/2022 P Notar I
Wotzlar) und vom 30.04,2024 (ONr. 166/2024 P Notar IR W:tzlar] einge-

tragen oan 006G, 2024,

arunddienstharieit Entsorgungsleltungsrecht) fUr die jewe igen Elgentimear
eEnder Woinungseigentume: Flor 32 Flurstiick 3717 (Gemarkung Braunfals Blatt
1 736, 4 F,4738,47T39 und 4740}, 1la Gesamtberecht jgte gosna ¥ I 3
I 1 yamall Bewilligunoen wvom 1 i L
i vern 36 § { IR 66/2024 F

inunddienstbarkeit (Entsorgungsles
folgendsr Grundstickes bew. Nobhinunogs
Flur 32 Flurstikck 3/16 |Gemarkung B
i711).,

Fl ] ik 3/ maroung |
Fl 12 Flurstlick 3/23 (Gamarkung B

ama roung
e T houng
jhe Qe

i
1
ncreEn vom 11
hy Jog
W

Anmerkung; Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf gelGscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begilnstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstdndigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen

angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung fur die

Flursticke 3/23 und 3/24

/“‘-"‘1.._‘_-_‘_‘
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Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende — nicht bewertete
Eintragungen fiir das Flurstiick 3/18

Dipl -Kim. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehm m
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

MNachfolgend werden die Verkehrswerte flr zwei als Bauplétze genutzte Grundstiick in 35619
Braunfels, Gebrider Wahl Straite 17c+17d sowie flr eine private Verkehrsfliche zum Werter-
mittlungsstichtag 14.02.2025 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Braunfels 4001 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Braunfels 3z 38 1.221m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Braunfels 4001 10

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Braunfels 32 3/23 344 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Braunfels 4001 11

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Braunfels 32 3/24 350 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstlicken handelt es sich um selbststéndig veraulerbare Teile des Gesam-
tobjekts. Fir jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Ver-
kehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatz-
lich wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
| A - Flurstiick 3/18 Verkehrsflache 1.221 m?
B - Flurstiick 3/23 Bauplatz 344 m*
B - Flurstick 3/24 Bauplatz 350 m?
Summe der Teilgrundstlcksflachen: 1.9156m*
F

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65534 Runkel-Dehrn m



Gebrider Wahl Stralte 17c+17d, 35618 Braunfels 82 K 2224-zv-agwz Seite 16

3.2 Wertermittiung fir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 3/18

Siehe Ausflihrungen unter Punkt 1.2 des Gutachtens

3.2.1 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiick 3/18

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handeit es sich um eine Schitzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder dber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertverdnderungen, die nach dem Wertermittiungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Wert fur das Teilgrundstick A - Flurstick 3/18 wird zum Wertermittiungsstichtag
14.02.2025 mit rd.

1,00 €

geschétzt.

3.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 3/23

3.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmaoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

+ nach Art und Mah der baulichen Nutzung,

» dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

« der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
+ der Bodenglte als Acker- oder Grunlandzahl|

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitat dberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen —
wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

/“-""“-—-—.
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3.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 155,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstlcksflache (f) = |BOO m?
Baullcke = | nein
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = |14.02.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksfiache (f) = | 344 m?
Baulicke = |ja

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrund-

stiicks angepasst.

Dipl -Kfm. Steffen Low Niedertisfenbacher Weg 11d 65584 Runkel-Dehrn

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 155,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung

stiick stick
Stichtag 01.01.2024 14.02.2025 * 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen
Lage [ mittlere Lage ] sehr gute Lage :-c 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 155,00 €/m?
Wertermittiungsstichtag
Flache (m?) 800 344 x 1,188 E2
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land » 1,000
Bauliicke nein ja X 1,250 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster = 230,18 €m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
/‘-‘-‘-‘1—""‘--.
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 230,18 €/m?
Bodenrichtwert
Flache X 344 m?
beitragsfreier Bodenwert = 79.18192€

rd. 79.200,00€

3.3.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E2 - Grundstiicksflaichen-Umrechnung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Fliche Koeffizient
Bewertungsobjekt 344,00 1,14
Vergleichsobjekt 800,00 0,96

Anpassungsfaktor = Koeffizient{Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,19

E2 - Baullicke
Siehe Ausflhrungen unter Punkt 1.2

3.3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B - Flurstiick 3/23" sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale (2. B.
Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 79.200.,00 €

_Wert der Au&enanlﬂg_en + | I:!,_ﬂﬂ €

vorldufiger ‘."ergleit:h swert = 79.200,00 €

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer - 16.000,00 €

Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert = 63.200,00 €
rd. | 65.000,00 €

/“""1.._‘_-_‘_‘
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3.3.4.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in ande-
rer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktan-
passung durch marktibliche Zu- eder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten ~1E.DDD!FID €
» -20% wegen Unvorhergesehenes ] -16.000,00 €

3.3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben,

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaRl der baulichen Nutzung, Grdlke, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschidge berlcksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kinnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fUr Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Norm-
objekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei-
sen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen
entsprechenden marktlblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) cder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist

/“-""“-—-—.
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der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (==
objektspezifisch angepasster VVergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittiung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlick-
sichtigen.

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

3.3.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichs-

grundstlcke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Obereinstim-

mende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-

tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die

Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-

benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiiche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, Grélke, beitragsrechilicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-{Abschldge

Hier werden Zu-/Abschidage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

/““"‘1—._‘-_‘_‘
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3.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 3/23

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert einer Immaobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder (ber dem Standard liegen, in er-
hohtem MaRe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bericksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Wert fur das Teilgrundstick B - Flurstick 3/23 wird zum Wenermittiungsstichtag
14.02.2025 mit rd.

65.000,00 €

geschatzt.

3.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C - Flurstiick 3/24

3.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
wie vor

3.4.2 Bodenwertermittiung

Ermittlung des Bodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?)? = 230,18 €/m*

Flache (m?) ® 350,00 m?

beitragsfreier Bodenwert = B0.563,00 €
1d.80.600.00 €

3.4.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,C - Flurstiick 3/24" sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evil. vorhandene \Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

'Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 80.600,00€
vorldufiger Vergleichswert = 80.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer - 16.000,00 €
Grundsticksmerkmale
Vergleichswert = 64.600,00 €

rd. | 65.000,00 €

? Slg Bormwertermittiung fir Flurstiick 3/23
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3.4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
wie vor

3.4.3.2 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

wie vor

3.4.4 Wert des Teilgrundstiicks C - Flurstiick 3/24

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen, in er-
hahtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
riicksichtigt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick C - Flurstick 3/24 wird zum Wertermittiungsstichtag
14.02.2025 mit rd.

65.000,00 €

geschatzt.

/““"1—-_‘-_‘-‘
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immaobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen, in er-
hoéhtem Mafe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittiungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiicks- Nutzungfﬂehauung ' Fliache Teilgrundstiickswert
hezeichnung

A - Flurstiick 3/18 Verkehrsflache 1.221,00 m* 1,00 €
B - Flurstlick 3/23 Bauliicke 344,00 m? 65.000,00 €
C - Flurstick 3/24 Bauliicke 350,00 m? €5.000,00 €
Summe | 1.915,00 m? 131.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert fiir zwei als Bauplitze genutzte Grundstiick in 35619
Braunfels, Gebrilder Wahl StraRe 17c+17d sowie fiir eine private Verkehrsfliche

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 4001 5
‘Gemarkung [Flur Flurstiick
Braunfels 32 3/18
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 4001 10
Gemarkung Flur Flurstick
Braunfels 32 3723
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 4001 11
Gemarkung Flur Flurstick
Braunfels 32 324

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

130.001 €

in Worten: einhundertdreiBigtausendundein Euro

geschatzt.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, ein-
schiiefllich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangelin, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt. Ausgeschlossen ist
die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf
die Hohe des fir den Auftragnehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralten-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von & Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittiungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ochne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 26.05.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Low

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

/“-""“-—-—.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Ober die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsq.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 = Kommentar zu der neuen
Wertermittiungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/ Kierig/ Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreng-
netter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 12.04.2025) erstellt.

/““"1—-_‘-_‘-‘
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5 Verzeichnis der Anlagen

1.) Lage im Raum

2) Ausschnitt aus dem Stadtplan

3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte

4.) Fotoliste
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
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Anlage 4) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation /| Umfeld
Bild A1 bis A3 Flurstlick 3/18

Bild A4 bis A& Blick auf die Flurstlcke 3/22 und 3/24

A. ErschlieBungssituation /| Umfeld
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i
Bild A3 Flurstick 3/18
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Bild A4 Blick auf die Flurstiicke 3/23 und 3/24

o

Bild A5 Blick auf die Flurstﬂca 3/23 und 3/24
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Bild A6 Blick auf die Flurstlicke 3/23 und 3/24
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