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Hans Werner Beck

Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
Ortstermin 17.07.2025
Objekt 73/784 Miteigentumsanteil
. Wohnung Nr. 4
Biedenkopf, . )
Wohnungsgrundbuch Blatt 6024 T e el M e et
Anteiliger Bodenwert 13.971 €
Baujahr (laut Energieausweis) 1963
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 15 Jahre
wohnlich nutzbare Flache der Wohnung im 1. Obergeschoss 68,9 m2
wohnlich nutzbare Flache der Wohnung im Dachgeschoss 13,9 m2
Monatlich erzielbare Miete einschl. Garage und Stellplatz 570 €/Monat
Rohertrag 6.840 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 1.965 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 2,00%
Ertragswert 73.026 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) - 3.000 €
Verkehrswert 70.000 €
Rohertragsfaktor ohne BOG 10,7
Vergleichswert ohne BOG 882 €/m?2

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.
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Lage
Lage der Stadt Biedenkopf liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehort zum
Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Die Stadt Biedenkopf hat
zusammen mit ihren 8 Stadtteilen ungefahr 14.200 Einwohner.
Entfernungen e nach Marburg 27 km
e nach GieBen 50 km
e nach Frankfurt 120 km
e nach Wiesbaden 150 km
e nach Kassel 110 km
Verkehrsanbindung e Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) ca. 35 km entfernt
e Autobahnanschlussstelle Lollar (A 480) ca. 40 km entfernt
e Bahnhof in Biedenkopf ca. 600 m entfernt
e Bahnhof in Marburg ca. 27 km entfernt
Infrastruktur Der offentliche Nahverkehr wird Giber ein Netz von Busverbindungen und

der naheliegenden Bahnstrecke gewahrleistet.

In der ehemaligen Kreisstadt und dem heutigen Mittelzentrum Biedenkopf
befinden sich mehrere Kindergarten, Grund- Haupt- und Realschulen und ein
Gymnasium. Arztpraxen, Apotheken und das Krankenhaus entsprechen

dem Niveau eines Mittelzentrums.

Einkaufsmdglichkeiten in der Altstadt, aber auch in stadtnahen Einkaufs-
zentren runden das Angebot ab.

GroBere Industriegebiete befinden sich liberwiegend am sldlichen Stadtrand
und weitergehend in den anschlieBenden Orten entlang des Lahntales.

Der Hausberg von Biedenkopfs, die Sackpfeife (674 m), ist die hochste Er-
hebung im Landkreis Marburg- Biedenkopf, mit Rundblick bers
Rheinische Schiefergebirge und das Marburger Bergland.

Die Altstadt besticht besonders durch ihre engen Gassen mit alten Fach-
werkhdusern und dem Schlossberg. In den umliegenden Ortschaften sind
ebenfalls gut erhaltene Fachwerkhéfe zu finden.

Auch fir kulturell Interessierte hat Biedenkopf einiges zu bieten:

Im Schartenhof in Eckelshausen finden regelmaBig klassische Kammermusik
- Vorflihrungen statt. Im Landgrafenschloss finden ebenfalls Musikvorfiih-
rungen statt, sowie Kunstausstellungen beispielweise im Rathaus.

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt in einer ErschlieBungsstraBe in Biedenkopf.
Die schmale AnliegerstraBe ist als Sackgasse ausgefiihrt, sie liegt westlich
des Stadtkerns am Rand der Kernstadt von Biedenkopf.

Die ErschlieBungsstraBe ist eine ParallelstraBe der HainstraBe, somit der
ehemaligen BundesstraBe 62, welche die Stadte Bad Laasphe, Biedenkopf
und Marburg verbindet. Die B 62 flihrt mittlerweile als UmgehungsstraBe
siidlich um die Stadt Biedenkopf.

Wichtige Kommunikations-, Verkehrs- und Einkaufsinstitutionen sind in fuB-
laufiger Entfernung zu erreichen (Bahnhof, Schulen, Ladengeschafte,
Kirchen, etc.).
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Nahere Umgebung Das Bewertungsobijekt liegt in einem bevorzugten Wohngebiet von
Biedenkopf, das liberwiegend mit rein wohnlich genutzten Gebauden in
offener Bauweise bebaut ist.

Grundstiicksform Das 1.263 m2 groBe Grundstiick hat eine fast rechteckige Form, es ist im
Zuge der Aufteilung in Miteigentumsanteile aus der Vereinigung von zwei
Einzelgrundstiicken entstanden.

Topografie Aufgrund der steilen Siidhanglage ist das Untergeschoss von der StralRe aus
ebenerdig zuganglich, die Nordseite des Untergeschosses der beiden Dop-
pelhaduser ist vollstandig mit Erde angedeckt.

Parkplatze Zur Wohnung gehért eine Garage und der davor liegende Stellplatz.
Die allgemeinen Platzverhdltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken flir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksndhe aufgrund der gerin-
gen StraBenbreite nur eingeschrankt zu.

Immissionen Die ErschlieBungsstraBe ist eine innerstadtische ZufahrtstraBe mit aus-
schlieBlich Anliegerverkehr. Von ihr gehen am Bewertungsobjekt nur sehr
geringe Verkehrslarmimmissionen aus.

Immissionen durch die viel befahrene HainstraBe in der Tallage und der
Bahnlinie sowie die auf der gegeniiberliegenden Talseite gefiihrte Bundes-
straBe B 62 sind am Objekt nicht stérend wahrnehmbar, sie werden durch
die sudliche Bebauung deutlich abgeschirmt.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

Insgesamt e gute Wohnlage in einem Wohngebiet der Kernstadt von Biedenkopf

e gute Erreichbarkeit der nachsten Stadte

¢ maBige Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsadern (Autobahnen)

¢ maBige Belastungen durch Immissionen (Bahnlinie, HainstraBe und B62)
e starke Sudhanglage

e gute Besonnungslage

e gute Begriinung in der Umgebung

e gute Aussichtslage mit Blick ins Lahntal.

Wo wird die Lage bei Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Wohnmieten.
der Wertermittlung
beriicksichtigt?
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Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der Ausstattung beruhen auf vorgelegten Unterlagen oder
Annahmen.

Baujahr Es handelt sich um einen 73/784 Miteigentumsanteil an einem Grundsttick,
in Biedenkopf, das in den Jahren 1960 bis 1963 mit einem Doppelhaus mit
jeweils 6 in sich abgeschlossenen Wohneinheiten bebaut wurde.

Die Wohnungen wurden im Jahr 1994 in Miteigentumsanteile aufgeteilt
und im Falle der zu bewertenden Wohnung 4 am 05.04.1995 in Blatt 6024
des Wohnungsgrundbuchs von Biedenkopf eingetragen.

Gegenstand dieses Gutachtens ist die mit Nr. 4 gekennzeichnete
Wohnung im Haus Nr. 30, 1. Obergeschoss, links gelegen, bestehend aus
3 Zimmern mit Kiiche, Bad, WC, Loggia und Balkon sowie im Dachge-
schoss ein Zimmer mit Dusche, WC und Waschbecken.

Bauweise des e Wohnhaus mit 12 Wohneinheiten in Massivbauweise errichtet.
Gebdudes e Fassade verputzt und gestrichen

e Untergeschoss mit Kellerrdumen, Heizung und Hausanschlussraum

und integrierten Garagen

e Untergeschoss je Doppelhaus eine Wohneinheit (Nr. 1 und Nr. 7)
Erd- und Obergeschosse mit je 2 Wohneinheiten (Nr. 2 bis Nr. 5)
Dachgeschoss mit je 1 Wohneinheit (Nr. 6 und Nr. 12) sowie ein
Raum zur Wohnung 4 gehérend.
Satteldach ohne Gaupen, jedoch mit Dachflachenfenstern
Dachdeckung mit Pfannen
massive Decken (ber den Geschossen
Treppenhaus mit geradlaufigen Massivtreppenlaufen
Kunststofffenster mit Isolierverglasung vor dem Jahr 1990 erneuert
Kunststoffrollldden an allen Wohnraumfenstern

Ausstattung des e Wande in den Wohnraumen und der Kiiche verputzt, teilweise
Sondereigentums tapeziert und gestrichen,

e Boden in den Wohnraumen und in der Kiiche PVC oder Linoleum
und teilweise zusatzlich mit Teppichboden belegt. Teilweise Flie-
senspiegel an der Wand

e Leichte Innentiiren mit Stahlzargen

e Badezimmer im OG mit Wanne und Waschbecken, separates WC
mit Waschbecken. Wande ca. 1,50 m hoch gefliest, Boden gefliest.

e Dusche im Dachgeschoss mit Waschbecken und WC, Wande teil-
weise gefliest, Boden gefliest.

e Stahl- Gliederheizkdrper in Heizkdrpernischen

e Elektroinstallation weitgehend Originalzustand ohne FI- Schalter,
wenige Schalter und Steckdosen

e Wande in der Garage verputzt und gestrichen, Estrichboden

Ausstattung des e Treppenhaus Werksteinbelag, Wande verputzt und gestrichen
Gemeinschaftseigen- e Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
tums Warmerzeuger Baujahr 2003, Brenner Baujahr 2018

e Elektroinstallation weitgehend im Originalzustand
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Dachgeschoss, Zimmer Wohnung 4 und Abstellraum (Dachneigung ~40 Grad)
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Aufteilung und
wohnlich nutzbare
Flachen

Sondereigentum
Nr. 4

Dipl.- Ing. (TU)
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Wohnfldche Wohnung 4,

Obergeschoss Rohbau
m m - m2
Kiiche 2,240 4,400 0,970 9,560
Loggia 2,700 1,250 0,500 1,688
Bad (AufmaB) 1,530 2,030 1,000 3,106
Bad 0,250 0,830 1,000 0,208
wC  (Aufmal3) 0,810 2,030 1,000 1,644
WC 0,250 1,050 1,000 0,263
Flur (AufmaB) 2,700 1,230 1,000 3,321
Balkon (AufmaB) 3,560 1,120 0,250 0,997
Wohnzimmer 3,600 5,620 0,970 19,625
Zimmer 3,280 2,620 0,970 17,881
Zimmer 2,600 4,200 0,970 10,592
68,585 mz2
Dachgeschoss
Zimmer 2,040 3,350 1,000 16,884
Abzug Dusche/WC 1,200 2,180 -1,000 -2,616
Dusche und WC 1,100 2,080 1,000 2,288
Schrage (Drempel 1,10 m) 4,940 1,080 -0,500 -2,668
13,888 m2
Wohnfldche Wohnung 4 82,77 m2

Die Flachen sind aus den im Plan dargestellten RohbaumaBen unter
Beriicksichtigung von 3% Abzug fiir Putz und Belag angegeben.

Soweit keine MaBe angegeben sind, wurden die Rdume beim Ortstermin
im fertigen Zustand gemessen und damit ohne Abzug fiir Putz berechnet.

Der Balkon ist mit 4 seiner Flache in der Wohnflache enthalten, die
dreiseitig eingehauste und lberdachte Loggia mit V2 Ihrer Flache.
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