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1. AUFTRAG

Auftraggeber: Amtsgericht Giel3en - Versteigerungsgericht

Auftrag vom: 13.05.2026 gemal Beschluss vom 13.05.2026

Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Verwendung dieses Gutachtens ist lediglich flr den vorge-
nannten Zweck und nur zum internen Gebrauch des Auftragge-
bers zulassig. Ohne meine schriftiche Genehmigung ist eine
weiterfiihrende Nutzung wie z. B. als Grundlage zur Beleihung,
zur Vorlage bei der Finanzbehorde, etc. sowie die Vervielfalti-
gung dieses Gutachtens oder eine Verwendung durch Dritte -
auch auszugsweise - nicht gestattet. Die Weitergabe an Dritte
bedarf der ausdrucklichen, schriftlichen Zustimmung des Unter-

zeichners.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Ukraine-
Krise sowie den Kriegsgeschehnissen im Iran und angren-
zenden Léandern mit aus diesen resultierenden steigenden
Lebenshaltungs- / Energiekosten, den iiberdurchschnittlich
schnell und stark gestiegenen und gegebenenfalls weiterhin
ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierba-
ren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen
Uberarbeitungen von Gebiuden im Hinblick auf eine energeti-
sche Modernisierung auf einen Mindeststandart, der negati-
ven wirtschaftlichen Marktentwicklung mit steigenden Insol-
venzen von Firmen und Privatpersonen, etc. bestehen zum
Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobili-
enmarkt im Allgemeinen wie auch die individuellen Auswir-
kungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Spezi-
ellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmérk-
te deshalb noch nicht abschlieBend dauerhaft bestimmbar.
Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewer-
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Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wertverhiéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erh6hten
Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Beobachtung der
Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstéandi-
ger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachteraus-
schiissen, Maklern, etc. nicht ausgeschlossen werden, dass
der Imnmobilienmarkt sich zunehmend negativ entwickeln
kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist
nicht absehbar. Sollte sich die wirtschaftliche Lage weiterhin
nachhaltig und stark negativ entwickeln, kénnte es zu weiter
sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren
Verkehrswerten fiihren. In diesem Fall wére eine Korrektur
des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen Verkehrs-

wertes unumgénglich.

Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag: 23.06.2026
Ortsbesichtigung: 23.06.2026, keine weiteren Anwesenden neben dem Sachver-

standigen. Eine Innenbesichtigung erfolgte im Zuge eines voran-
gegangenen Verfahrens am 04.08.2021. Das Gutachten wird
auf Grundlage des aufieren Anscheins und dieser Erkenntnisse
erstattet, wobei ein Abschlag auf Grund von Unwagbarkeiten in
Abschnitt 4.4 in Ansatz gebracht wird.

Unterlagen / Auskiinfte: - Grundbuchauszug auszugsweise vom 14.04.2026, Gbermittelt

durch das beauftragende Amtsgericht

- eigenes Gutachten uber die Ermittlung des Verkehrswertes
aus dem Jahr 2021

- Grundriss- und Schnittzeichnungen betreffend einen nicht aus-
gefuhrten Anbau, Gbermittelt durch das Bauamt der Gemeinde

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Landkreises GielRen vom
10.06.2026
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- Auszug aus Liegenschaftskarte, Stadtplan, Ubersichtskarte
(Hinweis: Veroffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung
der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadenersatz.)

- Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss

Der Eigentiimer wurde gebeten, alle fiir die Wertermittlung
relevanten Unterlagen vorzulegen und dem Unterzeichner
wertrelevante Daten mitzuteilen. Es wurden keine Unterlagen
zur Verfagung gestellt. Weitere Informationen wurden schriftlich
und / oder muindlich / telefonisch eingeholt, wie entsprechend im
Gutachten vermerkt. Die Richtigkeit dieser Angaben kann nicht
abschlieend geprift werden. Insofern wird empfohlen, vor einer
vermogenswirksamen Disposition gegebenenfalls schriftliche

Bestatigungen der Angaben einzuholen.
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2, ERGEBNISUBERSICHT

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht moglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Einfamilien-Wohnanwesens (Flurstiick 20/1) ist aus dem Ergebnis der
Sachwertermittlung abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Rendite-
Uberlegung dient.

Der Ertragswert dient letztendlich ausschliellich Orientierungszwecken und bestatigt den Sach-

wert in vollem Umfang.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = 136.479 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 140.994 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -25.000 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-
115.000 €

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Verkehrswert des angrenzenden Gartengrundstiicks (Flurstiick 19) kann aus dem

Bodenwert abgeleitet werden.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.428 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0€

Verkehrswert aus dem Bodenwert — unter Beriicksichtigung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.000 €
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MERKMALE DES BEWERTUNGSOBJEKTES

Nachfolgend wird der Zustand des Wertermittlungsobjektes zum Qualitatsstichtag geman

§ 4 (2) ImmoWertV beschrieben, soweit es fur diese Gutachtenerstattung notwendig und unter

Hinweis auf die durchgefiihrte Orts- / Objektbesichtigung mdglich ist.

31

Grundstiicksart / -nutzung:

Liegenschaftskataster:

Amt fir Bodenmanagement:

Lagebezeichnung:

Einfamilien-Wohnanwesen

Gartengrundstiick

Grundbuch:
Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:
Eigentlimer:

Eintragungen in Abt. II:

Eintragungen in Abt. lIl:

Anmerkung:

Baulastenverzeichnis:
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Rechtliche Gegebenheiten

Einfamilien-Wohnanwesen sowie angrenzendes Gartengrundstick

Marburg

Wallstr. 35, 35466 Rabenau - Londorf

Gemarkung Flur  Flurstick  Grofe  (Ifd. Nr. Grundbuch)
Londorf 1 20/1 412 m? 4

Londorf 1 19 167 m? 1

Gielden

Londorf

1423

siehe Grundbuch

Gemal Ricksprache mit dem zustandigen Rechtspfleger des

Verfahrens bleiben die eingetragenen Rechte unberucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unberucksichtigt, da diese zwar
Einfluss auf den Preis, nicht aber auf den Wert des Bewertungs-

gegenstandes haben.

Soweit dennoch wertrelevante Eintragungen im Grundbuch

bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemaf Auskunft

durch die Bauaufsicht des Landkreises Giel3en nicht vorhanden.
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Denkmalschutz: Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege

Hessen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de sind

keine Hinweise auf Denkmalschutz verzeichnet.

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand: baureifes Land bzw. Gartenland betreffend Flurstiick 19

Baugebiet: GemalR Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde Rabenau
ist ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht vorhanden, geman

Flachennutzungsplan ist eine Mischbauflache ausgewiesen.

Zulassige Nutzung: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde Rabenau
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Tatsachliche Nutzung: Das Wohnhaus ist in einer zweigeschossigen, unterkellerten Bau-
weise mit ausgebautem Satteldach errichtet, das Nebengebaude
als ehemalige Scheune mit Stall ist zweigeschossig, nicht unter-
kellert mit Satteldach ausgefiihrt. Baugenehmigungsunterlagen fiir
die bestehenden Gebaudeteile konnten nicht zur Verfiigung ge-
stellt werden. Unter Berticksichtigung des Gebaudealters kann
davon ausgegangen werden, dass die maximal zulassige Aus-
nutzbarkeit eingehalten sein dirfte. Ich gehe zudem davon aus,
dass der vorgefundene bauliche Bestand in Groke, Umfang und
Ausstattung den planungsrechtlichen Bestimmungen entspricht
und bauordnungsrechtlich genehmigt bzw. genehmigungsfahig
ist. Ebenso wird davon ausgegangen, dass alle Auflagen der
jeweiligen Genehmigungen erfiillt sind. Sollte dies nicht der Fall

sein, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: Gemal} Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde Rabenau

sind ErschlieBungsbeitrage und Abgaben fur sonstige Anlagen
gemal § 127 (4) BauGB gezahlt und fallen nicht mehr an.

Mietverhaltnisse: Nicht bekannt geworden.
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Sonstiges: Gemal der Web-Seite geoportal.hessen.de liegt das zu bewer-

tende Anwesen innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes,

woraus sich jedoch keine Wertrelevanz ableitet.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick (iber das Bewertungsobjekt dar,
wie es fur die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefiihrte
Orts- / Objektbesichtigung moglich ist und erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
In der Beschreibung werden die vorherrschenden und charakterisierenden Ausstattungsmerk-
male aufgenommen, wodurch im Zuge der Wertermittlung eine bewertungsrelevante Einstufung
der Gebaude erfolgen kann. Einzelne abweichende Ausstattungsmerkmale werden daher ledig-
lich explizit aufgefuhrt, soweit diese signifikante Einflusse auf die Einstufungen haben. Beschrei-
bungen nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf Angaben der Beteiligten des Ortstermins sowie
aus Angaben vorliegender Unterlagen und Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden
aufgenommen soweit sie offensichtlich erkennbar waren. Differenzierte Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefihrt. Ebenfalls erfolgte keine detaillierte Funktionsprifung einzelner Bauteile,
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.). Sofern nachfolgend nicht anderweitig vermerkt, wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Im
Hinblick auf Brand-, Warme- und Schallschutz wird - sofern nachfolgend nicht anderweitig ver-
merkt - davon ausgegangen, dass alle geforderten Auflagen erflllt sind. Eine detaillierte Uber-
prifung hat nicht stattgefunden und kann nicht Gegenstand dieser Gutachtenerstattung sein.

Gleiches trifft auf den Bereich der passiven Sicherheit (z. B. Verglasung, Absturzsicherung) zu.

3.2.1 Beschreibung Grundstlick

Bundesland: Hessen

Kreis: Gielten

Gemeinde - Ortsteil: Rabenau - Londorf (ca. 5.400 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemall Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung

(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2040:

- Zunahme der abnehmenden Bevdélkerungsentwicklung

- Bevolkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevolkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Erhéhung des Durchschnitts-
alters um etwa 2 Jahre

- Beschaftigungsquote bei etwa 64 % mit positiver Arbeitsplatz-
entwicklung
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Verkehrslage: - innerdrtlich etwa gut

- Uberregional etwa gut bis sehr gut

- Autobahnzufahrt zur A 5in ca. 7 km

- Anschluss an OPNV mittels Buslinie

- ndchstgelegener Bahnhof in ca. 13 km

- nachstgelegener Grofliraumflughafen in Frankfurt am Main in
ca. 80 km

Einkaufsmdglichkeiten: - flr Grundversorgung im Gemeindegebiet

- grolere Geschafte im ca. 25 km entfernten Oberzentrum GielRen

Bildungseinrichtungen: - Kindergarten im Gemeindegebiet
- Grundschule im Gemeindegebiet

- weiterfihrende Schulen in Griinberg / Gielden
Ortslage: etwa Ortszentrum

Wohn- / Geschéftslage: Uberwiegend Wohn- sowie Wohn- und Geschaftsanwesen in der

naheren Nachbarschaft

Beeintrachtigungen: keine gemal eigentimerseitiger Angabe und soweit im Zuge
des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge dieser Gutachten-

erstattung bekannt geworden

benachb. stérende Betriebe: keine gemal eigentiimerseitiger Angabe und soweit im Zuge
des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge dieser Gutachten-

erstattung bekannt geworden
Belichtung, Besonnung: etwa gut

Andienung: Wohnanwesen von Nord-Osten uber die WallstralRe; angrenzendes
Gartengrundstiick nicht von 6ffentlicher Flache aus erreichbar,

sondern nur Uber angrenzende Privatgrundstucke

Art der StralRe: Wallstral3e als ortstiblich ausgebaute Stral’e mit zweispuriger,
asphaltierter Fahrbahn und beidseitigen Gehwegen mit Ver-
bundsteinpflaster; StralRenbeleuchtung hergestellt; Parken im

Stralenraum in Buchten mit Baumbestand gestattet

Versorgungsleitungen: gemal eigentiimerseitiger Angabe Wasser, Strom, Telefon
Entwasserungseinrichtung: gemaR eigentumerseitiger Angabe 6ffentliches Kanalsystem
Grundstlicksgestalt: Wohnanwesen unregelmafiger, etwa L-férmiger Zuschnitt;

Gartengrundstiick L-formig geschnitten
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Grundstucksoberflache: - etwa eben

- etwa gleiche Héhenlage zur Stralte

Baugrund: Wurde nicht untersucht, eine Ubliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grund-
wassereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht festge-
stellt worden und nach Angabe der Beteiligten des Ortstermins
nicht bekannt. Weiterfihrende Untersuchungen wurden nicht
durchgeflhrt. Es wird unterstellt, dass diesbezlglich keine
Beeintrachtigungen vorhanden sind. Bergschaden sowie Kriegs-
schaden sind nach Angabe nicht bekannt, es weisen augen-
scheinlich keine Umstande auf solche hin. Sofern dennoch
wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls

ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Altlasten: In den auf der Web-Seite des Hessischen Landesamtes fur
Umwelt und Geologie verdffentlichten Ubersichtskarten ist
diesbezlglich nichts verzeichnet. Sofern dennoch wertrelevante
Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Abstandsflachen: GemaR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar
Uberwiegend eingehalten sowie Grenzbebauung, geringflgig

unterschritten.

Grenzverhaltnisse: Gemal Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar
hinsichtlich der Hauptgebaude geregelt, kein Uberbau. Gegebe-
nenfalls besteht durch eine nicht werthaltige Uberdachung ein

geringer Uberbau auf das Gartengrundsttick.

3.2.2 Beschreibung Gebaude

Einfamilien-Wohnhaus (Gebaude 1)

Vorbemerkung: Die Beschreibung basiert teilweise auf den getroffenen Feststel-

lungen der Objektbesichtigung im Jahr 2021
Bauweise / Konstruktion: Massivgebaude

Zweckbestimmung: Einfamilien-Wohnhaus
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Baujahr:

Alter:

Gesamtnutzungsdauer:

wirtsch. Restnutzungsdauer:

Grindung:

Abdichtung gegen Erdreich:
Wande:

Ansichten:

Decken:
Déacher:
Wasser-, Abwasser-,

Elektro-, Telefonleitungen:

Heizung:

energetische Eigenschaften:

im Ursprung nicht bekannt; fiktives Baujahr zum Zweck dieser
Gutachtenerstattung unter Berlicksichtigung der durchgefihrten

baulichen MaRinahmen etwa 1966
fiktiv etwa 60 Jahre

Modellkonform im Hinblick auf die Angaben des zustandigen
Gutachterausschusses im heranzuziehenden Immobilienmarkit-
bericht ist im Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen.

fiktiv etwa 20 Jahre unter Berlicksichtigung von Veréffentlichungen
zur Bemessung der fiktiven wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
nach durchgeflihrten Modernisierungsmallnahmen (z. B. Anlage 4
der Sachwert-Richtlinie 2012 oder der erweiterten Punkteraster-
methode der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-

ausschusse in NRW, etc.)

vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in Bruchstein
nicht bekannt

im KG Blockmauerwerk, sonst Ziegelmauerwerk
Sichtmauerwerk

im KG Kappendecken mit Stahltréger, sonst vermutlich Holz-

balkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

gemal eigentimerseitiger Angabe vorhanden und an das 6ffent-

liche Netzsystem angeschlossen

im Wohnzimmer des EG Festbrennstoffofen-Anschluss, sonst in
einzelnen Raumen Beheizung durch Elektroheizungen als Einzel-
gerate mit Steckdosenanschluss an den Wanden oder freistehend;
im KG gemalR eigentimerseitiger Angabe alte Heizéltankanlage
ohne weitere Erkenntnisse, da mit Lagermaterial verstellt, welche
fur die ehemals vorhandenen Oleinzeltfen als zentrale Versor-

gungsstatte diente

nicht bekannt, kein Energieausweis vorliegend



