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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, unbebaut, genutzt als Wiese

Objekiadresse: Berliner Strafe, westlich von Nr. 41
344584 Bad Arolsen- Mengeringhausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Mengeringhausen, Biatt 1394.0fd. Nr. 23

Katasterangaben: Gemarkung Mengeringhausen, Flur 42 Flurstick 55, Flache
5660 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag: 0112 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Umfang der Besichtigung etc.. von Oslen
Teilnehmer am Ortstermin; Der abwesenheitspfleger-und der Sachversténdige

die Parteien wurden mit Schreiben vom:17.11.25 Uber den Orts-
termin infarmiert

Eigentiimer. Siehe Anschreiben

herangezagene Unferlagen, Erkundigun- —-Vem Auftraggeber wurden fur diese Guiachtenerstellung im
gen Informationen: Wesentlichen folgende \Unterlagen und Informationen zur Ver-
fugung gestellt
+ Flurkarnenauszug
«_unbegiaubigter Grundbuchauszug vom 28.10.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unter-
jagen beschafft:
o Amt fur Bodenmanagement, Amt fur Landwirtschafi, Ortliche
Erhebungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags | Maflgaben des Auftraggebers

Keing
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 lLage

2.1.1

Bundesland:

Grofdirdumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahi;

{iberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strakke undim Oristeil:

Beeintrachtigungen:

Topografie

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafienart:

Hessen
Landkreis Waldeck-Frankenberg

Bad Aralsen (ca. 15500 Einwohner);
Stadtteil Mengeringhausen (ca. 3700 Einwohner}

nachstgeleqene arofllere Stidte:
Kassel / Paderborn {ca. 60 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 180 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 450/252 (ca. 2/10 km entfernt)

Autcbahnzufahrt:
A 44 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof;
in-Bad Arolsen (ca.-7.km entfernt}

Flughafen:
Paderborn ca. 356 km, Fraakfurt/M ca. 160km

Ortsrand;

Bie Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 4 km entfernt;

Sffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 1 km entfernt; .

Verwaltung {(Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt

bberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

starke Hanglage

Grundstlcksgrofie:
insgesamt 5960,00 m?

Bemerkungen:
unregelmaiige Grundsticksform

Anliegerstrafie
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2.4 Berzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstdck ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.
Das Grundstuck ist bis 30.09.2030 verpachiet
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswe:t ‘0r cas als Wiese cenuizte Grundstick in 34454 Bad Arolsen- Menge-
rinchausen, Berliner Strale, westlich von Nr. 41 zum Wertermittiungsstichtag 01.12.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt ffd. Nr.

Mengeringhausen 1384 23

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Mengeringhausen 42 55 5960 m?2

3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefohrt werden, werden ais | Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugscin-
heit (z. 8. auf €/m?* Grundsitckstacte] bezegen urd die Wertermittiung dann-auf der Grundlage dieser
Kaufpreisausweniung durchgefthrt, wercen 7 ese hiethacen Verg sichsfakicrverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmawertV) Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dana durch Zu- oder Abschidge an
die wert-( und preis)bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekis anzupassen (§§ 25 und 26 Im-
moWertV).

3.3 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert befragt 1,40 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe landwirtschaftiiche Flache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.12,2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftiiche Flache
Grundsticksfiache = 5860 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodennchtwert an dic aligemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag
01.12.2025 und.die wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewcrtungsgrundstiicks angepasst.

rl. Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weiterc Anpassurg; = 1,40 €/m?| Erlduterung I

. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
_ Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 (1.12 2025 X 1.000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

I-ntwicklungssiufe landwirtschaftliche | Fiachen der Land- oder { « 1,000
Fldche ' Forstwirtschaft (§ 3

s _ Abs.1 Irmoiveny 21) i

b ache (m* keine Angabe 5.960 x 1,000

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,40 €m?
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IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwerthasis 1,40 €/m?
Flache x 5.860 m?
Bodenwert = 8.34400€
rd.... 8.300,00€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2025 insgesamt 8.300,00 €.

3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstlcks sind ergdnzend zum-reinen Bodenwert evil. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch Aullenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundsticksmerkmate (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 8.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung} Sk 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 8.300,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 8.300,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -— 0,00 €
Vergleichswert = 8.300,00 €

rd. 8.300,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertherechnung

Indexreihen {§ 18 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei-Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund. ist eine Markianpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht-in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittiung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl-von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Be-
zugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittiting von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tbereginstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gréfie, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher
Zustand, Wehnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittiungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstitcks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Ver-
tragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheb-
lich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittiungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die afl-
gemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berucksichtigt werden
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konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
fage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefakicren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzietbaren jahrlichen Ertragen {Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen cder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungschjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten voridufigen Vergleichswerts sachgemaR zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stelit insbesondere durch die Verwendung von:Vergleichspreisen {(direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt} einen Kaufpreisvergleich dar.

3.4.3 Erlduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundiage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstucke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende ‘Grundsticksmerkmale auf-
weisan und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen N&-
he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf.ihre Eignung zu prufen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungscbjektes anzupassen.

Vergleichsfakior (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschniltliche Werte fiir Grundstlicke mit bestimmien wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte}, die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechendan Flachen- oder
Raumeinheit {Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrégen (Ertragsfaktoren)ader-einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermitteit. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor 2t ermitteln, ist derVergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen-an die Gegebenheiten des Wertermitilungscbjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfakioren an die allgemeinen Wert-
verhaitnisse zum-Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 18 ImmoWertV}

Umrechnungskoeffizienten® dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B, Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mafk der baulichen:Nutzung, Gréle, heitragsrechilicher Zustand, Gebzudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden>Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese tiegen inshe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechien beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorldufigen {rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 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 beriick-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerls eine zusétzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tbiichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
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gen vem normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachicloende Erfduterungen), grundsibcksberogena Rechta und Belastungen oder Ab-
weichunpen vaon den marktlolich erzielbaren Ertragen],

Bauméingol und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWartV)

Baumange| sind Feller, die dem Gebaude |, d. R, bereds von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
AuslOhrung oder Planung. Sie ktnnen sich auch als funkfionals oder #sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen In der Mode einstzllen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, aul nachtréglichs dullers Emwmmrgen ader auf Folgen
von Baurmangedn zurlickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werdan die diesbexiiglichen Warﬁr'nnd-arunganh_ \dar Grundlage dar
Hosten geschitet, die zu fhrer Beselfigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kapn durch pamdmie Ansaize
ecier auf der Grundlage von aul Enzeipositionan berogenen Krﬂmgn—uulunganmfnman

Der Bewertungssachversiandige kann | d. R. die wirklich erforderlichen hﬁwﬁndl.mgan 2ur. H&rstaihng ai-
nes nonralen Bauzustandes nur oberschiagig schatzen, da ¢

o mr zerstirunasfrel — augenschainlich untersuchl wird,

fir Schéden an Gabdwdan notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben i ﬂlﬁer Vﬂk&mtﬂnﬂllﬂum allein aufgrund
Mittzilung von Auflragoeber, Meter atc. und darauf l}ar@ﬂnﬁe&ira a.nsuhmnnahme beim Oristarmn chne
jagliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, Hlaﬂlsnhan h;"a;FunKtInhapfuﬂngan Viorplanung
und Kostenschatzung angasetzl sind. =, RN A

3.5 Verkehrswert

Grurddsticks mit der NMutzbarkeil des anﬂtungsgrundsmﬂm wrdm ﬁhlrchﬂmcm: Zu Kaufprelsen gehan-
delt, die sich vorrangig am ‘n.-'-:rglmv:mwdrl nrhe.nmh. AP,

Der Vergleichswert wurde zum W&u‘tarrlﬂtﬂuugsmhlﬁg mit n;L EN!HI",M € armitiell.

Der Verkehrewert fur das als M&mgﬂnuutﬁr Grundstﬁck 1n -?RHE# Bad Arolsen-Mengeringhausen, Berliner
Strafle, wesilich von Nr, 41 %

[Eih?fit “5'31.‘":‘ " N

Grundbich ‘j_ N k. R
Mangennﬁqai.iiékﬁ' =, 1384 %S 23
Gemarking 75{‘{" ) Flurstiick
Mangiann-ghauaan a5

8.300 €

SN In Worten: achttausenddreihundert Euro

Dor Sachversiindioe bescheinigt durch seine Unterschiift zugheich, dass ihm_kg
gegenstehen, aus denan j@mand als Bewelsreuge odar Sarhverﬂl#ndigqr-?‘:’c
Aussagen keina vole Glaubwirdigkait beigemessen werdan kann. .

Karbach, dan 02 Dezember 2025

SEinen

Himweise zum Urhaberschutz und zur Hafbung E
Urheboarschitz, slle Rechte vorbehalten. Das Gulachten st nus fir den Auf
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Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergehnisse 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,
einschliefiich van Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehiffen des Auftragneh-
mers beruben, in Fallen der Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

tn sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eing Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafie Durchfuhrung des Vertragas dberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragsparner regelmaflig verlrauen darf {Kardinalpflicht). In-einem solchen “Fall st die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Dia Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiliungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betricbsan-
gehdrigen des Auftragnehmaers flr von ibnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachic Schaden.

Die Haftung fur die Volistandigkeil, Richtigkeit und Aktualitat von Intormationen und Dalten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubermittell werden, ist auf die Hoha des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf ma-
ximal 250.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenen Karten {z. B. Straftenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Lufthild, u. &) und Baten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie-diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert undlfeder einer anderen Nutzung-zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internel veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdifentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet
ist. I Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens versffentlicht werden, in anderen Failen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Architckt Karl Suck AZ 25579

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVQO:
Baunutzungsverardnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze for die Ermittlung der Verkehrswerte von fmmehilien und der flr die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung —ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Sachwerts {Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermitdung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL:
Richilinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts {Bodenrichtwertrichilinie ~ BRW-RL}

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Eemittiung der Verkehrswerte {Marktwerte) von Grundstiicken

4.2 Verwendete Werfermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Marktdaten vom értlich zustandigen Gutachterausschufl bzw. Bodenrichtwerie

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage T Auszug aus der Liegenschaftskarie

Anlage 2: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Selle 1 von 1

Architakt Karl Suek

Abzeichnung der Flurkare mit Kennzeichnung des Bewerl
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Anlage 2:
Sedte 1 won 1

Bild 1:

Bild 2;

Fotos

Ansicht

Ansicht
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