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Az.: 10K 9/25 Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
for
zwei unmittelbar aneinandergrenzende

Flursticke im AuBlenbereich von
65558 Eppenrod, in der Lage ,Unter dem Dorf”

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Eppenrod 832 2
Gemarkung Flur Flurstick
Eppenrod 4 11
Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Eppenrod 832 3
Gemarkung Flur Flurstick
Eppenrod 4 12
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Az.: 10K 9/25

Unter dem Dor,
65558 Eppenrod

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

EigentUmer:

Amtsgericht Diez
Schlossberg 11
65582 Diez

Herr Klaus Friedel Ries
Hauptstrafle 18
56412 Hiubingen

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Fotodokumentation:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
04.09.2025
04.09.2025

Der Termin fir die Orisbesichtigung wurde auf den 04.09.2025
festgesetzt und den Parteien durch Schreiben (Schuldner per Ein-
schreiben) vom 13.08.2025 mitgeteilt.

Der Eigentimer war bei dem Termin nicht anwesend. Seitens der
Glaubigerin nahm niemand an der Ortsbesichtigung feil.

Die zu bewertenden Flursticke waren zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung weitestgehend zugénglich, so dass ein Grofiteil der
Grundsticksbereiche in Augenschein genommen werden konnten.

Frau Dipl.-Ing. Katrin Begeré, Sachverstandige
Frau Dipl.-Ing. Petra Becker, Sachversténdigenbiro Léw

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Fotografien erstellt, die
die tatséchlichen Eigenschaften, bewertungsrelevante Zustands-
merkmale und die Lage der zu bewertenden Flursticke zum Zeit-
punkt der Ortsbesichtigung zeigen.
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Unter dem Dor,
65558 Eppenrod

1.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts

Besteht Verdacht auf &kologische Laut Auskunft aus dem Bodenschutzkataster handelt es sich bei

Altlasten?

Ist das Objekt nach dem
Wohnungseigentumsgesetz aufge-
teilt und ein Verwalter bestellt?

Welche Mieter oder Péchter sind
vorhanden?

Wurden Mieterleistungen gem. §
57 ZVG efc. erbracht?

Besteht eine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG?

Wird ein Gewerbebetrieb gefohrt
(Art u. Inhaber)?

den zu bewertenden Flursticken um einen ,ehemaligen Lager-
platz der Baufirma Ries”.

Begriindung der zusténdigen Behérde:

,m Zuge einer abfallrechtlich angeordneten Ersatzvornahme
wurden zwei Grundsticke von diversen Abféllen berdumt (Flur
4, Flursticke 11 und 12, Gemarkung Eppenrod).

Unter anderem befanden sich auf dem Grundstick Abfélle (auch
geféhrliche) in Form von StraBBenaufbruchgemische, Bau- und
Abbruchabfélle, asbesthaltige Materialien, Altreifen, Altholz,
Elektroschrott und weitere Gegenstéinde/Materialien.

Die Abfalle wurden jahrelang dort und in dieser Weise abgela-
gert. Das Grundstuck ist mittlerweile komplett gerdumt.

Bei der Abnahme der Ersatzvornahme konnten keine auflerge-
wdhnlichen Verfarbungen der Oberfléche oder Geriiche
wahrgenommen werden. Allerdings ist dies eine rein visuelle und
oberfléchliche Bewertung.

Da dort auch Abfélle gelagert wurden, die als wassergeféhrdend
einzustufen sind, halte ich es fir erforderlich die beiden
Grundsticke als Altstandort (altlastverdéchtig) ins Bodenschutz-
kataster aufzunehmen.”

Bei der Wertermittlung dient zunéchst der landwirtschaftliche Bo-
denrichtwert, bei dem ungestérte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhdliisse (“Altlastenfreiheit”) unterstellt wird, als Grund-
lage.

Zur Bericksichtigung der verbleibenden Unsicherheit in Bezug
auf Kontaminierungen, wird ein Risikoabschlag in Héhe von
20% des Bodenwertes vorgenommen.

Das Bewertungsobijekt ist nicht nach dem Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt, da es sich um unbebaute Flursticke im AuBBen-
bereich handelt.

Inwieweit die beiden zu bewertenden Flursticke verpachtet sind,
konnte nicht geklért werden, da weder der Eigentimer noch ein
Vertreter des Eigentimers am Oristermin teilnahmen.

Nein, es wurden keine Mieterleistungen gem. § 57 ZVG etc. er-
bracht, da es sich um unbebaute Flursticke im AuBlenbereich
handelt.

Es besteht keine Wohnpreisbindung, da es sich bei dem Objekt
um keine 6éffentlich geférderte Sozialwohnung handelt.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde ist kein Gewerbebetrieb
gemeldet.
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Unter dem Dor,
65558 Eppenrod

Sind Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen vorhanden,

die nicht mitgeschétzt werden
(Art und Umfang)?

Ist ein Energieausweis geméf der
Energieeinsparverordnung  aus-
gestellt2

Ist Zubehér im Sinne der
88 97, 98 BGB vorhanden?
(Wert bitte gesondert angeben)

Liegen Bauauflagen oder baube-
hérdliche Beschréinkungen oder
Beanstandungen vor?

Besteht Verdacht auf Haus-
schwamm, tierischen oder pflanz-
lichen Schédlingsbefall?

Auf dem Flurstick 12 waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung

folgende Gegensténde gelagert bzw. abgestellt:

-1 einachsiger Anhanger mit Auffahrhilfe

-1 Méhbalken

- ca. 10 Euro-Paletten

- 4 profilierte Hartkunststoff-Matten

- 6 Barkenfusse

-1 Bauzaunelement

-1 vergitterter Kunststoff-Tank (sog. IB-Container)
- 2 ausbetonierte Kanaldeckel

Da es sich um unbebaute Flursticke im AuBenbereich handelt,
ist kein Energieausweis auszustellen.

Es ist kein Zubehér im Sinne des §§ 97, 98 BGB vorhanden.

Bauauflagen und baubehérdliche Beschrénkungen oder
Beanstandungen sind nicht bekannt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein tierischer oder
pflanzlicher Schédlingsbetall festgestellt werden.

Gesundheitsgeféhrdende Baustoffe, wie z.B. asbesthaltige Bau-
stoffe waren nicht feststellbar.

Es wird aber ausdricklich darauthin gewiesen, dass detaillierte
Untersuchungen hieriber nicht angestellt wurden und auch nicht
Aufgaben eines Verkehrswertgutachtens sind. Naheres hierzu
kann nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.
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Az.: 10K 9/25 Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

1.4 Angaben zu Grundstiick und Bebauung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Bauméngel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bewertungsgrundstick: Die Wertermittlung erstreckt sich auf zwei unmittelbar aneinander-
grenzende Flursticke unweit des westlichen Ortsrandes von Eppen-
rod, einer Ortsgemeinde im Rhein-Lahn-Kreis, die der Verbandsge-
meinde Diez angehdrt.

Das Flurstick 12 hat bei einer Gréfle von 587 m?2 einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. In der Tiefe der westlichen Grundsticksgrenze
schlieBt sich das Flurstick 11 mit einer Gréfle von 255 m?2 an.

Die Flursticke liegen mit ihren nach Stden orientierten Grundsticks-
grenzen an einem landwirtschaftlichen, Gberwiegend geschotterten
Fahrweg, der eine Verléngerung der Strafle ,Zum Wiesengrund” dar-
stellt. Im Bereich des Fahrweges verlauft nach Auskunft des Tiefbau-
amtes ein Schmutzwasserkanal. Die zu bewertenden Flursticke sind
nicht an diesen Kanal angeschlossen. Das Geldnde steigt vom land-
wirtschaftlichen Fahrweg Richtung Norden an.

Entlang der nérdlichen Grundsticksgrenzen der beiden Flursticke
verléuft eine Vertiefung in Form eines Grabens, der im Bereich der
westlichen Grundsticksgrenze des Flurstickes 11 L-férmig abknickt
und kurz vor dem Fahrweg in einer mit Schilf bewachsenen Senke
endet.

Die Flurstiicke sind nicht eingefriedet. Befestigungen sind lediglich in
Form eines geringfigig geschotterten Bereichs auf dem Flurstick 12
vorhanden, der an den ebenfalls geschotterten Fahrweg angrenzt.
Das Uberwiegend mit Wiese und dergleichen bewachsene Flurstick
12 ist vor allem im stdlichen Grundsticksbereich mit Schotter durch-
setzt. Das Flurstick 11 weist einen héheren Bewuchs auf, der ohne
optische Trennung in den Schilf Gbergeht, der in der o.g. Senke
wéichst.

Anzumerken ist, dass entlang der westlichen Grundsticksgrenze des
Flurstickes 11 ein Schotterweg verléuft, der zum oberhalb der beiden
zu bewertenden Grundsticke gelegenen Nachbarflurstick 10 fohrt
und nicht zum Bewertungsumfang gehért.
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Unter dem Dor,
65558 Eppenrod

Lagebezeichnung des
Grundsticks:

Baugrund, Grundwasser:

Verkehrs-
und Geschéftslage:

Infrastruktur:

Die Lagebezeichnung des Liegenschaftskatasters und des Grund-
buchs stimmen mit den &rilichen Gegebenheiten Gberein.

Die tatsachliche Nutzung des Grundsticks am Bewertungsstichtag
entspricht den Angaben des Liegenschaftskatasters.

Die zu bewertenden Flursticke weisen augenscheinlich eine gewach-
sene Topografie auf. Inwieweit in der Vergangenheit hier Auffullun-
gen vorgenommen wurden, konnte im Rahmen des Oristermines
nicht geklart werden.

Anmerkung:
Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens

nicht durchgefGhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation inso-
weit bericksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Ortsgemeinde Eppenrod ist, wie auch die gesamte Verbandsge-
meinde Diez, dem landlichen Raum. Die Anbindung der Orisge-
meinde an die Region ist als gut einzustufen. Der néchste Anschluss
an eine Autobahn (A 3 KéIn-Frankfurt) befindet sich ca. 2 km entfernt
bei Gérgeshausen. Der &ffentliche Personen-Nahverkehr wird nur
durch Buslinien abgewickelt. Der néchste Halt der Regionalstrecke
Limburg-Siershahn befindet sich im ca. 5 km entfernten Niederer-
bach. Der nachstgelegene ICE-Halt der Schnellfahrstrecke Koln-
Frankfurt befindet sich in der ca. 13 km entfernten Stadt Montabaur.

Die Geschdéftslage des Grundstiicks ist aufgrund der Lage am Orts-
rand und der ErschlieBung Uber einen landwirtschaftlichen Fahrweg
als ungUnstig einzustufen.

Eppenrod verfigt selbst nicht Gber Geschéfte des téglichen Bedarfs.
In Eppenrod ist ein Kindergarten vorhanden, die néchste Grund-
schule und eine Realschule plus befinden sich im ca. 2 km entfernten
Nentershausen. In Nentershausen sind Lebensmittelgeschéfte, eine
Poststelle, Bankzweigstellen, eine Apotheke und vereinzelt Arzte vor-
handen. Weitere Versorgungseinrichtungen befinden sich im eben-
falls nahegelegenen Gérgeshausen.

Berufsbildende Schulen, Haupt- und Realschulen sowie das nédchste
Gymnasium befinden sich im ca. 10 km entfernten Diez, dem
Hauptort der Verbandsgemeinde. In Diez haben sich Arzte und Zahn-
arzte niedergelassen, auBBerdem verfigt Diez Gber Apotheken und ein
Krankenhaus.
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65558 Eppenrod

Besonderheiten des Auftrags: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersuchungen
Uber
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkungsschéden
- Altlasten

durchgefihrt wurden.

1.5 Rechiliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung Il des Grundbuchs von Eppenrod
Belastungen: Blatt 832

bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
Grundbuch nach dem Stand vom 18.06.2025

Anmerkung: Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Eintragungen im Baulasten- Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.
verzeichnis:
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65558 Eppenrod

Ausweisung im Fléchen- Flachenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
nutzungsplan: zung gem. § 1 BauNVO:
Grinland

Grunland Flachen*
Bewsrtschaftung pemadl den Grundsatzen zur “Guten fachiichen Praxis”

Grinland Flachen®
mit dem Hinwess auf Malnahmen zum Erhalt und
zur Entwncilung der naturbchen Boden- und Bictopfuniktion

Bebauungsplan: Es besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Die Flursticke liegen im Aulenbereich. Fir die Zul@ssigkeit eines
Vorhabens gelten hier die Bestimmungen des § 35 BauGB.

Ein Bauvorhaben ist somit nur unter bestimmten Voraussetzungen
zulassig: Entweder handelt es sich um ein ,privilegiertes Vorhaben”,
das bestimmte 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt, wie bei-
spielsweise landwirtschaftliche Betriebe oder Anlagen, die auf den
AufBenbereich angewiesen sind, oder es liegt ein Einzelfall vor, bei
dem &ffentliche Belange nicht betroffen sind und die ErschlieBung
gesichert ist.
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65558 Eppenrod

1.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006

Landesbauordnung

einschlégige Fachliteratur und Tabellenwerke

Grundbuchauszug, Flurkarte

StraBBenkarte, Topografische Karte

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Vergleichskaufpreise aus der eigenen Sammlung

Bodenrichtwerte und Auskinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte

Flachennutzungsplan und ggf. Bebauungsplan (soweit vorhanden)
riliche Feststellungen,

Fotografien
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Az.: 10 K 9/25 Unter dem Dor,

65558 Eppenrod

2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1  Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir zwei unmittelbar aneinandergrenzenden Flursticke im AuBlenbe-
reich von 65558 Eppenrod, in der Lage ,Unter dem Dorf”, zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 er-
mittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Eppenrod 832 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Eppenrod 4 11 255 m?
Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Eppenrod 832 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Eppenrod 4 12 587 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teil-
grundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermitilung durchgefihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesam-
tobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstock 11 unbebaut (ehem. Lagerplatz) 255 m?
Flurstock 12 unbebaut (ehem. Lagerplatz) 587 m2
Summe der Teilgrundsticksflachen: 842 m?

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 11“

2.2.1 Verahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40
Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfléche. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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2.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,85 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

landwirtschaftliche Flache

Wertermittlungsstichtag = 04.09.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fléche
Grundsticksflache (f) = 255 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erléuterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,85 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 04.09.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | ortsnah 4,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,40 €/m?
Fléiche (m?) 255 < 1,000
Entwicklungsstufe landwirtschaftliche landwirtschaftliche x 1,000
Flache Flache

vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,40 €/m?
Flache 255 m2
beitragsfreier Bodenwert = 867,00 €

rd. 867,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 insgesamt 867,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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Az.: 10K 9/25 Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

2.2.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstick 11“ sind ergénzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 867,00 €
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 174,00 €
Vergleichswert = 693,00 €

rd. 700,00 €

2.2.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e 20% Risikoabschlag (altlastenverddchtige Fléche) -174,00 €
Summe -174,00 €

2.2.5 Wert des Teilgrundsticks ,Flurstick 11“

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 700,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstick ,Flurstock 11 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

700,00 €

geschatzt.
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2.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 12”

2.3.1 Verdahrenswahl mit Begriindung
Siehe unter Punkt 2.2.1)

2.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,85 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

landwirtschaftliche Flache

Wertermittlungsstichtag = 04.09.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fléche
Grundsticksflache (f) = 587 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erléuterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,85 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 04.09.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 2.000,00 €

Lage | ortsnah 4,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 3,40 €/m?
Flache (m?) 587 X 1,000
Entwicklungsstufe landwirtschaftliche landwirtschaftliche x 1,000
Flache Flache
vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,40 €/m?
Flache 587 m2
beitragsfreier Bodenwert = 1.995,80¢€

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 insgesamt 2.000,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstiick 12“ sind ergédnzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.000,00 €
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 400,00 €
Vergleichswert = 1.600,00 €

rd. 1.600,00 €

2.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e 20% Risikoabschlag (altlastenverddchtige Fléche) -400,00 €
Summe -400,00 €

2.3.5 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 12“

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.600,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstick ,Flurstick 12 wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

1.600,00 €

geschatzt.
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2.4 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf zwei unmittelbar aneinandergrenzende Flursticke (Grinland) unweit
des westlichen Ortsrandes von Eppenrod, einer Ortsgemeinde im Rhein-Lahn-Kreis, die der Verbandsge-
meinde Diez angehdrt.

Das Flurstick 12 hat bei einer Gréfle von 587 m2 einen nahezu rechteckigen Zuschnitt. In der Tiefe der
westlichen Grundsticksgrenze schliefit sich das Flurstick 11 mit einer Grée von 255 m?2 an.

Die Flursticke liegen mitihren nach Stden orientierten Grundsticksgrenzen an einem landwirtschaftlichen,
Uberwiegend geschotterten Fahrweg, der eine Verléngerung der Strale ,Zum Wiesengrund” darstellt. Das
Gelénde steigt vom landwirtschaftlichen Fahrweg Richtung Norden an.

Entlang der nérdlichen Grundsticksgrenzen der beiden Flursticke verlauft eine Vertiefung in Form eines
Grabens, der im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiickes 11 abknickt und kurz vor dem
Fahrweg in einer mit Schilf bewachsenen Senke endet.

Die Flursticke sind nicht eingefriedet, Befestigungen sind lediglich in Form eines geringfigig geschotterten
Bereichs auf dem Flurstick 12 vorhanden, der an den ebenfalls geschotterten Fahrweg angrenzt.

Aus o.g. Grunden ist die Verkauflichkeit der Flursticke als gegeben anzusehen. Eine Einschrénkung erfolgt
aufgrund der ehemaligen Nutzung als Lagerplatz und der Absicht der zusténdigen Behérde, die Flurstiicke
als altlastenverdachtige Flache einzustufen.
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2.5 Verkehrswerte

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks wer-
den Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke
orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Flurstick 11 unbebaut (ehem. Lagerplatz) 255,00 m2 700,00 €
Flurstick 12 unbebaut (ehem. Lagerplatz) 587,00 m2 1.600,00 €
Summe 842,00 m2 2.300,00 €

Der Verkehrswert for das unbebaute Flurstick im Auflenbereich von 65558 Eppenrod,
in der Lage ,Unter dem Dorf”,

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Eppenrod 832 2
Gemarkung Flur Flurstock
Eppenrod 4 11

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

700,- €

in Worten: siebenhundert Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert for das unbebaute Flurstick im Auflenbereich von 65558 Eppenrod,
in der Lage ,,Unter dem Dorf”,

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Eppenrod 832 3
Gemarkung Flur Flurstock
Eppenrod 4 12

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2025 mit rd.

1.600, - €

in Worten: eintausendsechshundert Euro

geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 03. Dezember 2025
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermitlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfléchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

l. BV:

Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung — II. BY)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1T und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 20 von 31



Az.: 10K 9/25 Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-
gung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abge-
|5st)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-

termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

3.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.
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ANHANG-Nr. 1

Liegenschaftskarte

Auszug aus den Geobasisinformationen |& Rhcin]mu:]pﬁdz

Liegenschaftskarte
WERMESSLIMNGS- UND

EATASTERAMT
WEETERWALD -TALMUS

Hargesatsllt am 12.08 2025

Flurshick: | Gameinde: Eppenrod
A Landkrels: Rhein-Lann-Kres

g
g
. Lagerplatz {%\ il i
12 = _
Flur 4 : ; g
52 Y
/ . 31
29 61’
Gx T\ W]
~Unter dem Dorf — o\
50 7
= a1
: i 52
60 — .
i s 1 f:r"\ A

SERAH . ] a1

30
Madstak 1 . 1 000 Maizr

Verde®Etigungen fir eigene Zwecke 5ind Zugeiszzsen. Eine unmitiebare oder mifeibare Vermmarkiung, Urmsandiong oder VerdfenSic rung der Geobasisinformationen
bedar der Zustimmung der ustiindigen Vermessungs- und Katasterbehtrde (512 Landesgesetr Ober daz amiiche Vermessungswesen|.
Hergesiedit durch das Vermessungs- und Katxsterami Westeraaid-Taunus.
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A

NHANG-Nr. 2

Auszug Bodenrichtwertkarte

FIRETFEIL

Auszug aus den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwertkarte

Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024

Hargestellt am 12.08.2025

WERMESSUNGE- UND

EATASTERAMT
WESTBRWALD-TALMUS

Gemarkung:

Eppenrod

Gemeinde: Eppenrod
Landkrais: Rh=in-Lahn-Kreis

Gutachber hi Tir
Grundetickswarts 1r dan
Baraich
Wastarwald-Taunus
Geachaftastalls

Jannstrade 5
56457 Wasiermag

|2

0,85 €/ :"a{"? L"H
H.'I' E/M® (7101) LF A 40

Flur 4

27

FG 35 44

12

DTG

S5a4010

e
Bodenrichbwerie smmmmﬁ:hmﬂm

and Katssterseraakung  ASaRstab 1: 1000
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ANHANG-Nr. 3

Grundbuchauszug

Amtsgericht

Diez

Grundbuc_:h

von

Eppenrod

Blatt. 32

Dieses Blatt ist zur Fortfithrung auf .EDV umgestellt worden und dabei an die Stelle des
bisherigen Blattes getreten..In dem Blatt enthaltene Rétungen sind schwarz sichtbar.

Freigegeben am 05.11.2003, Baitzel
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. 18
' - Amtsgericht . Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis Bogen .«
Diez o Eppenrod . . 832 @ . i
1 [ravtence Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rachto Grage S
Nummer |laufende [ Gomarkung Karte Tleger:~
9 |Gund- [d.Grund-| (Vermessungsbezirkl Flur_ | Fiurstick buch Wirlschaftsart und Lage
sticke _{siucke A b o/d s ha a | m?
3 1 2 . 3 N 4.
4:5 1 EPPENROD 4 331 BETRIEBSFLACHE !
5 R_DEM DORF 3] 34
2 Eppenrod 4 11 Betriebsflache
6 . Unter dem Dorf 2| s9
7 3 Eppenrod 4 12 Betriebsfléache
Unter dem Dorf 5. 81
8
-9
0
1
2 ?
i, ‘
4‘%
5
6 |
- |
|
7 s 3
2 2
8% ; |
9 |
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! Amtsgericht Grundbuch von Blatt -  Bestandsverzeichnis Bogen
Diez ' Eppenrod 832 '
Bestand und Abschreibungen
Zur 2ur
Md. Nr.
0 :f“‘" ﬂ.fi'l’x\ﬂ-
stocke sticke
1 5 6 T )
2 1 BEI UMSCHREIBUNG VON BLATT S00 ALS BESTAND -
UNTER GLEICHZEITIGER ZURUCKFUHRUNG AUF
3 LIEGENSCHAFTSKATASTER EINGETRAGEN AM
07.03.1988. :
4§ /&M
6 1,2,3| Nr..2 und 3 anstelle von Nr. 1 im .
Zusammenlegungsverfahren Eppenrod. getreten;
7 eingetragen am 18.03.1998.
& pb '
o 3

Teusender

< [no [

GS - E3  Bnzeiehgrunduch - gen. 198
wvers
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Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

' Amtsgericht Grundbuch von . Blatt Erste Abteilung
Diez . Eppenrod 832 .
q - fLavtende Laufende Nummer
Nummer
l der Eigentimer ::'Bmf_m Grindiage der Eintragung
2 2 verzelchnis
a 1 2 3 . ~ 4
4% 1A 1 OHNE EIGENTUMSWECHSEL BEI
FRIEDEL UMSCHREIBUNG. EINGETRAGEN AM
5 *28.7.1934 07,03.1988.
6251 EPPENROD /
ZU 1/2 ANTEIL ‘65"4
€ B |RIES otk
7 .| IRMGARD .
GEB. PAETSCH [~2rs—_| Zzusanmenlegungeverfahren Eppenrdd;
*25.6.1932 ingetragen am 18.03.1998.
8 6251 EPPENROD
ZU 1/2 ANTEIL
9
T
0 121 ies, geb. am 02.07.1954, 2;8 Erbscheine vom 14.07.2016
) (Amtsgeri¢ht Diez, 1 VI 257/16 und
1 2.2 Wolfgang Ries, g@ 09..04.1956, 1 VI 255/16); eingetragen am
24.10.2016.
2 Lo Birgitt Christel Peters geb. Rie€37:
I geb. am 07.08.1963, \ Zech
3_ 2.4 Holger Ries, geb. am 13.12.1970,
42
5 zu 2.1-2.4:
5 - in Erbengemeinschaften -
6 3 Klaus F.riedel Ries, ‘geb. am 02.07.1954 2; 3 Auflassung vom 05.07.2019;
eingetragen am 19.09.2019.
7
-3} Zech >
2] 12
87 1
9

Diez Eppenrod 832 - Letzte Anderung vom 18.06.2025 - Amtiicher Ausdruck vom 18. 06.2025 - Seite 5/12

Dipl.-Ing. Katrin Begeré

Seite 27 von 31



Az.: 10K 9/25

Unter dem Dorf,
65558 Eppenrod

' Amtsgericht Grundbuch von Blatt Zweite Abteilu‘ng Bogen
Diez Eppenrod : 832
4 | ‘avtende) o Nummer der .
fummer" | betroftenen Grund:
l .2 Lasten und Beschréinkungen
2 | Cingon |vorzoichnis
3 1 2 3
4! 1 \ Zwangsversteiggrung angeordnet ( Amtsgericht Diez - 2 K 38/81 - )
W —nur_au e 0.12.1991.
5 Antefl - =
Abt 1 L% .
6 Nr. TA- L OUAAAN
7
8
2 | —=23—J]Hinsi¢htlich des.Vermdgens des: Klaus Ries (Anteil Abt.I Nr. 2.0)
9 Vert i nur mit.Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters wirksan]
gemdf § 21 Abs. . = Amtsgericht Montabaur -Insolvenzgericht-, 14 IN
58/18); eingetragen am 13.04.2 =
0 Born
) e oo e :
1 8. 2,3 Mﬁ&gmi Klaus Ries (Abt. I Nr. 2.1) ist das Insolvenzverfahren
er6ffnet (Am > Montabaur -Insolvenzgericht-, 14 IN 58/18); eingetragen
2 am 11.05.2018.
_la Born
4§ 4 2,3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Diez
5 -Vollstreckungsgericht-, 10 K 9/25); eingetragen am 18.06.2025.
Born )
6
7 3] 13
2} 2
81 1
9
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! Amtsgericht Grundbuch von Blatt Zweite Abteilung Bogen
Diez Eppenrod 832 :
Veranderungen Loschungen
Laufende Laufende
0 | Nummer
d.Spaite 1 d. Spalte 1
1 3 5 6 2
2 1 GelBscht am 20.01.1992.
3
8
52
6 .
2,3| Geldscht am 03.01.2019.
e F
. Born
| P
9
|
1
2
3
af
s &
o
7
QS -ES5 Enzenongrundouch :
8 ¥ bed 55
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ANHANG-Nr. 4

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

D I ez ' ¢ Okt, 995

Verbandsgememde an der Lahn Verbandsge F” mn dev w wf,. h ng Diez
Verbandsgemeindeverwaltung Diez - Postfach 1384 - 65672 Diez Louise-Seher-Strafte 1 - 685582 Diez
An Telefon: 06432 501- 0
Léw Architekturbiro ITalafax;_ 06432 501- 287

i e nternet: www, vgdiez.de
Ferdinand-Dirichs-5tr. 15a E-Mail: verwaltung@vgdiez de

65549 Li
9 Limburg Sachbearbeiter:  He

Zimmer: 204
Durchwahl: L
E-Mail: bom
Ihr Schreiben Ihr Zelchen Unser Schreiben Aktenzeichen Tag
Az 10 K25 MNAB-038-125/25 22.10.2025
611-09

Anfrage zur Eintragung einer Baulast von: Léw Architekturbiiro, Ferdinand-Dirichs-Str.
15a, 65549 Limburg vom 15.10.2025.

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis gem. Ihrer Anfrage vom 15.10.2025.

Bescheinigung:

Gemal Abschrift aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Eppenrod sind die Flurstiicke 11 & 12,
Flur 4, Gemarkung Eppenrod, nicht belastet.
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