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Zusammenstellung wesentlicher Daten
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Wertermittlungsstichtag 17.07.2025
Ortstermin 17.07.2025
Objekt 73/784
Biedenkopf, GriinewaldstraBBe 30 sipcntumsantel]
Wohnungsgrundbuch Blatt 6024 !Nohnung Wb s

im 1. Ober- und Dachgeschoss
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 gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.

e Es sind keine Miet- und Pachtverhaltnisse vorhanden.

¢ Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist Stephan Schmitt -Hausverwaltungen-

HohenstraBe 22 - 35080 Bad Endbach.
e Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

¢ Verdacht auf Hausschwamm hat sich nicht ergeben.

¢ Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.

¢ Ein Energiepass liegt vor.

¢ In der Altflachendatei sind keine Eintragungen vorhanden.
¢ Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.
¢ Fiir den Aufenthaltsraum im Dachgeschoss fehlt der zweite Rettungsweg.
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1. Auftrag

Beschluss vom
23.06.2025
Aktenzeichen
70K 10/25

Sondernutzungsrecht
geman Blatt 6024

ﬁ
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Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Schreiben und Beschliissen vom
23.06.2025, Aktenzeichen 70 K 10/25, um die Erstattung eines
Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache

Stadt Biedenkopf, HainstraBe 63, 35216 Biedenkopf

Zustellungsbevollmachtigter:
Landkreis Marburg- Biedenkopf, Im Lichtenholz 60, 35043 Marburg

(Glaubiger)

Der Schuldner ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt und soll
im Verkehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

betreffend den unter der laufenden Nummer 3 im
Wohnungsgrundbuch von Biedenkopf, Blatt 6024
eingetragenen 73/784 Miteigentumsanteil an dem Grundstitick,

Gemarkung Biedenkopf, Flur 8, Flurstiick 419/1
Wohnbauflache, GriinewaldstraBe 30, 32, 1.263 m?2

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere
Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach
dem Wohnungseigentumsgesetz,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die im
Verkehrswertgutachten nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschrdnkungen o. Beanstandungen bestehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt.

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

In Abteilung II des Grundbuchs sind laut Grundbuchauszug vom
21.05.2025 keine Eintragungen vorhanden.

Das Gutachten soll einfach, sowie in elektronischer Fassung (iber das Jus-
tizpostfach mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdffentlichung,
eingereicht werden.

Wohnungsgrundbuch Blatt 6024:

73/784 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Biedenkopf
Flur 8, Flurstiick 419/1 verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Aufteilungsplan mit ,4" bezeichneten Rdumen und dem Teileigentum an
der mit 13" bezeichneten Garage. Das Miteigentum ist durch die Einrau-
mung des zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonderei-
gentums beschrankt.
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2. Allgemeines

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Zweck des Gutach-
tens

Bewertungsobjekt

Eigentiimer

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundbuchrechtliche
Angaben
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Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Dipl.-Ing (TU) Barbara
Beck erstellt. Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachver-
standigenordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteigerungs-
sache.

Bei dem bebauten Flurstiick 419/1 handelt es sich um ein in Biedenkopf,
GriinewaldstraBBe 30,32 gelegenes Grundstiick, das in den Jahren 1960/63
mit einem Doppelhaus mit jeweils 6 Wohneinheiten bebaut wurde.

Im Untergeschoss der massiv errichteten zweigeschossigen Gebaude sind
jeweils eine Wohnung und Garagen eingebaut, zudem Kellerraume der
einzelnen Wohnungen und Abstellflachen fiir Fahrrader und Kinderwagen.

Im Haus 30 befinden sich drei Garagen, der Hausanschlussraum, der Hei-
zungsaufstellraum und ein Trockenraum. Im Haus 32 sind zwei Garagen,
Heizungsaufstellraum und Tankraum sowie zwei allgemein zu nutzende
Raume untergebracht.

Jeweils eine Garage in den Hausern 30 und 32 ist nicht Uberbaut.

Der zu bewertende 73/784 Miteigentumsanteil betrifft die Wohnung im

1. Obergeschoss des Hauses Nr. 30 und einen Raum im Dachgeschoss mit
Dusche und WC. Zur Wohnung gehdrt ein Kellerraum, ein Abstellraum im
Dachgeschoss sowie eine Garage und ein Stellplatz vor der Garage.

Geman vorliegendem Grundbuchauszug vom 21.05.2025 ist der derzeitige
Bewohner auch als Eigentiimer des Miteigentumsanteils eingetragen.

Wertermittlungsstichtag ist der 17.07.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.
Dieser Tag ist gleichzeitig auch der Qualitatsstichtag.

Die Ortsbesichtigung wurde am 17.07.2025 in der Zeit von 16.00 Uhr bis
16.30 Uhr durchgefiihrt. Anwesend waren:

e Der Eigentlimer
e Frau Barbara Beck
e und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 31 Digitalfotos gefertigt.

Amtsgericht Biedenkopf

Wohnungsgrundbuch von Biedenkopf,

Blatt 6024,

Gemarkung Biedenkopf,

Lfd. Nr. 3,

73/784 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Flur 8, Flurstlick 419/1, Wohnbauflache
GriinewaldstraBe 30, 32

GroBe 1.263 m2

Hans Werner Beck
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Dokumente und
Informationen,

die bei der Werter-
mittlung zur Verfiig-
ung standen

Wesentliche rechtli-
che Grundlagen

Wesentliche Literatur
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Teilungserklarung vom 07.12.1994
Grundrisszeichnungen der Wohnungen
Grundbuchauszug vom 21.05.2025

Energieausweis vom 22.07.2025, giiltig bis 21.07.2035
Auskinfte des Hausverwalters

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015

e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung vom 02.12.2024
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten wertrelevanten
Daten liegt hinsichtlich der Gesamtnutzungsdauer die Ubergangsregel nach
§ 53 (2) ImmoWertV 2021 zugrunde. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die SW-RL in diesem Punkt ebenfalls angewandt.

e Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

e Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jiirgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

o Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstticken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

e Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstilicks- und Gebaudewertermittlung fiir die Praxis,
Stand 2/2018, Haufe Verlag

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

e Mika- Mietwertkalkulator der letzten Jahre bis 2025 fiir Wohnraum-
mieten, herausgegeben von der Geschaftsstelle der Gutachteraus-
schisse fiir Immobilienwerte beim Amt fiir Bodenmanagement
Marburg

¢ Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2025 fiir den Bereich
der Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises
und der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Biedenkopf liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehdrt zum

Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Die Stadt Biedenkopf hat

zusammen mit ihren 8 Stadtteilen ungefahr 14.200 Einwohner.
Entfernungen nach Marburg 27 km
nach GieBen 50 km
nach Frankfurt 120 km
nach Wiesbaden 150 km
nach Kassel 110 km

Die Lage von Biedenkopf im GroBraum Hessen und dem nérdlich angrenzenden Bundesland
Nordrhein-Westfalen
Verkehrsanbindung Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) ca. 35 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Lollar (A 480) ca. 40 km entfernt
Bahnhof in Biedenkopf ca. 600 m entfernt

Bahnhof in Marburg ca. 27 km entfernt
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Infrastruktur Der offentliche Nahverkehr wird iber 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.

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

GroBere Industriegebiete befinden sich iberwiegend am siidlichen 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 {ibers
Rheinische Schiefergebirge und das Marburger Bergland.

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

Biedenkopf mit der Lage der GriinewaldstraBe
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GriinewaldstraBe 30 und 32 nordwestlich vom Stadtkern Biedenkopfs

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobijekt liegt in der GriinewaldstraBe in Biedenkopf.
Die schmale AnliegerstraB3e ist als Sackgasse ausgefiihrt, sie liegt westlich
des Stadtkerns am Rand der Kernstadt von Biedenkopf.

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

Wichtige Kommunikations-, Verkehrs- und Einkaufsinstitutionen sind in fuB-
laufiger Entfernung zu erreichen (Bahnhof, Schulen, Ladengeschéfte,
Kirchen, etc.).

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 Grundstlick hat eine fast rechteckige Form, es ist im
Zuge der Aufteilung in Miteigentumsanteile aus der Vereinigung von zwei
Einzelgrundstiicken entstanden.

Topografie Aufgrund der steilen Stidhanglage ist das Untergeschoss von der Griinewald-
straBe aus ebenerdig zugdnglich, die Nordseite des Untergeschosses der
beiden Doppelhduser ist vollstandig mit Erde angedeckt.

Parkplatze Zur Wohnung gehort eine Garage und der davor liegende Stellplatz.
Die allgemeinen Platzverhaltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fir Besucher in unmittelbarer Grundstlicksnahe aufgrund der gerin-
gen StraBenbreite nur eingeschrankt zu.



Seite 10 von 41 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

5 o
415\ =
419 e -
1
414
= I aey??
4
Griinewaldstrabe

GriinewaldstraBe 30 und 32

GriinewaldstraBBe
Blick nach Osten
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GriinewaldstraBle
Blick nach Westen

Ansicht von dem
Objekt in der
GriinewaldstraBBe

Wohnung 4 im 1. OG
mit Garage und
Stellplatz
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Loggia der Wohnung

AuBenflache nérdlich
des Doppelhauses

AuBenflache nordlich
des Doppelhauses
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Immissionen Die GriinewaldstraBe ist eine innerstadtische ZufahrtstraBe mit ausschlieBlich
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 gegeniberliegenden Talseite gefiihrte Bundes-
straBe B 62 sind am Objekt nicht stérend wahrnehmbar, sie werden durch
die sudliche Bebauung entlang der GriinewaldstraBe 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 Sidhanglage

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 Wertermittiung
beriicksichtigt?
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Verwalter Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist Herr Stephan Schmitt -
Hausverwaltungen- HohenstraBe 22, 35080 Bad Endbach.

Mietvertrage Die Wohnung wird vom Eigentiimer selbst genutzt.

Eintragung im 73/784 Miteigentumsanteile verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnungsgrund- Wohnung im Gebaude GriinewaldstraBe 30, 1. ObergeschoB links mit
buch Blatt 6024 Balkon und dem Zimmer mit Dusche im DachgeschoB, ein Keller im

mit Verweis auf die  UntergeschofB3 und ein Abstellraum im DachgeschoB3 verbunden mit dem

Teilungserklirung Teileigentum an der Garage Nr. 13 und dem Sondernutzungsrecht an dem
Garagenvorplatz jeweils in der Anlage 2 zu dieser Urkunde beigefiigten
Flurkartenabzeichnung.

Ausziige aus der Die Eigentlimerin hat beantragt den Grundbesitz auf dem Grundstiick Gri-
Teilungserkldarung newaldstraBe 30/32 bestehend aus einem Doppelhaus mit
vom 07.12.1994 12 Wohneinheiten, 5 Garagen und 5 PKW-Stellplatzen nach den

Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes in Miteigentumsanteile
verbunden mit Sonder- bzw. Teileigentum und Sondernutzungsrechten
aufzuteilen.

Aufteilungsplan Nr. 4

73/784stel Miteigentumsanteile verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Gebadude GriinewaldstraBe 30, 1. Obergeschof links mit
Balkon und dem Zimmer mit Dusche im DachgeschoB, ein Keller im
UntergeschofB3 und ein Abstellraum im DachgeschoB

verbunden mit dem Teileigentum an der Garage Nr. 13 und dem
Sondernutzungsrecht an dem Garagenvorplatz jeweils in der Anlage 2 zu
dieser Urkunde beigefligten Flurkartenabzeichnung.

Sondereigentum ist/ sind:

¢ Der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden Rdaumen einschlieBlich des Loggien- und Balkonbelages,

¢ die nichttragenden Zwischenwande,

e der Wandputz und die Wandverkleidung samtliche, auch der nicht im
Sondereigentum stehenden Wande aller zum Sondereigentum gehoren-
den Raume, einschlieBlich Anstrich, Tapeten und sonstiger etwaiger
Ausschmiickungen der Rdume,

e die Innenseite der Wohnungsabschlusstiire,

¢ Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum stehenden
Raume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentiimer dienen. Danach stehen im Sondereigentum
insbesondere Ofen, Herde, Wasch- und Badeeinrichtungen, Einbau-
mobel, Garderoben, Heizkdrper sowie die Zu- und Ableitungen der
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen jeder Art von den Hauptstran-
gen an, soweit diese Gegenstande wesentliche Bestandteile des
Grundsttickes im Sinne der §§ 93- 95 BGB sind,
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e Zahler, Mess- und Verteilungseinrichtungen auch fiir die Heizversorgung,
sofern sie nicht Eigentum der Versorgungsbetriebe, auch soweit sich
diese auBerhalb der Sondereigentumsraume, z.B. im Keller, befinden,
ferner auch Lautevorrichtungen an der Grenze der Sondereigentums-
rdume, Leitungen fiir Fernsehen, Radio und Telefon bis zur gemein-
samen Steigleitung. Dieses gilt auch, soweit sich im Sondereigentum be-
findliche Zahler in Wohnungen Dritter befinden. Der Verwalter bzw. von
ihm zu benennende Dritte haben das Recht zur Zéhlerablesung und
Kontrolle der Zahler.

e Loggien, Balkone, sofern Teile davon nicht kraft zwingender gesetzlicher
Bestimmungen im Gemeinschaftseigentum stehen sowie die
Rollladen,

e die im Aufteilungsplan den einzelnen Wohnungen zugeordneten Keller.

Besonderheiten Instandhaltung- und Instandsetzungspflichten

Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die Erneuerung und Instand-
haltung der Wohnungsfenster (sind gemeinschaftliches Eigentum) inner-
halb seines Sondereigentums selbst durchzufiihren. Die Erneuerung kann
durchgefiihrt werden, wenn gewahrleistet ist, dass das durch Beschluss
der Eigentiimergemeinschaft festgelegte Fenstermodell von einer Fachfir-
ma eingebaut wird. Zuvor ist die Zustimmung des Verwalter einzuholen.
Die Kosten gehen zu Lasten des jeweiligen Wohnungseigentiimers.

Im Rahmen einer Gebrauchsregelung nach § 15 WEG werden an den

5 PKW- Stellpldtzen alleinige und ausschlieBlich Nutzungsrechte zugunsten
der jeweiligen Eigentlimer der Wohnungen 2,6,9,11 und 12 gemaB beilie-
gendem Lageplan eingerdumt.

Die laufende Unterhaltung, Instandhaltung und Erneuerung des Stellplat-
zes obliegt dem jeweiligen nutzungsberechtigten PKW-Stellplatzinhaber,
der auch fiir die hierflir anfallenden Kosten unter Ausschluss der (ibrigen
Sondereigentiimer aufzukommen hat.

Fir etwaige im Gemeinschaftseigentum verbleibende PKW-Stellplatze ha-
ben alle Eigentiimer fiir die laufende Unterhaltung, Instandhaltung und Er-
neuerung einschlieBlich der Ein- und Ausfahrten und der befestigten Flache
vor den PKW- Stellplatzen aufzukommen.

GemaB 2.5.17 ist das gemeinschaftliche Eigentum an den mit Ziff. 18
bezeichneten Einheiten mit Sondernutzungsrechten zu Gunsten der
jeweiligen Eigentimer GriindewaldstraBe 30 bzw. GriindewaldstraBe 32
belastet. Die laufende Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung
dieser Einheiten obliegen den jeweiligen Sondernutzungsberechtigten.

Raum im Der Raum im Dachgeschoss hat unter Berticksichtigung der Dachschragen

Dachgeschoss eine Wohnflache von rund 12,2 m2. Die Belichtung Uber das Dachflachen-
fenster mit den Abmessungen 1,02*0,95 m= 0,97 m2 entspricht nicht den
Anforderungen welche die Hessischen Bauordnung (HBO) im § 50 (2) an
die Belichtung stellt 12,2 m2/ 8= 1,53 m2.

Ein zweiter Rettungsweg entsprechend den Vorgaben der
HBO § 36 ff. ist zudem nicht vorhanden.
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Rechte und Lasten In Abteilung II des Grundbuchs sind laut vorliegendem Grundbuchauszug
keine Rechte und Lasten eingetragen.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-
Biedenkopf, Fachbereich Bauen, Wasser- und Naturschutz vom
26.06.2025, sind fiir das Flurstiick 419/1 in der Flur 8 der Gemarkung von
Biedenkopf, keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft vom 30.06.2025 des Regierungsprasidiums GieBen,
liegt in der Altflachendatei des Landes Hessen fiir das Flurstiick 419/1 in
der Flur 8 der Gemarkung von Biedenkopf derzeit kein Eintrag vor.

Baurecht Fiir das Gebiet GriinewaldstraBe in der Stadt Biedenkopf existiert laut In-
ternetrecherche im Geoportal des Landkreises Marburg-Biedenkopf kein
Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich nach BauGB § 34 (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit keine StraBen- und Kanal-

Situation beitrdge zu erwarten sind, das Grundstiick ist erschlossen, die Strale ist
ausgebaut.

Wo werden die e Mietvertrag.....ccoeevvvvvniiiiennnnnn. nicht vorhanden

rechtlichen Gege- e Rechte und Lasten in Abt. II....nicht vorhanden

benheiten bei der e Baurecht.....ccccoeeeiiiiiiiiernnnnnnnn, Bodenwert

Wertermittlung be- ¢ Baulasten............cccccooiiiienns nicht vorhanden

riicksichtigt? e Altlasten.......cccocieiiiiiiiiennnen, nicht vorhanden
e Abgabenrechtliche Situation ....Bodenwert
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3.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen 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 Kellerraumen, Heizung und Hausanschlussraum
und integrierten Garagen
e Untergeschoss je Doppelhaus eine Wohneinheit (Nr. 1 und Nr. 7)
e 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 Uber den Geschossen
Treppenhaus mit geradldaufigen Massivtreppenlaufen
Kunststofffenster mit Isolierverglasung vor dem Jahr 1990 erneuert
Kunststoffrollladen 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 Innentliren 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, Wénde 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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Untergeschoss Haus 30

Erdgeschoss Haus 30
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Obergeschoss Haus 30, Wohnung Nr. 4

Dachgeschoss Haus 30, Zimmer Wohnung 4 und Abstellraum (Dachneigung ~40 Grad)
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Eingang und Treppenhaus (2008 erneuert) Hauptverteilung Wohnungen

Detail Verteilung: Vermutlich Stegleitungen ohne Schutzleiter
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Verteilung fiir
Wohnung 1 und
Gemeinschaftsstrom

Kellerraum

Dachdeckung

ﬁ

%

4

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck



ﬁ

Seite 22 von 41 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

ostliches Zimmer

mittleres Zimmer

westliches Zimmer
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WC Bad

Bad Kiiche
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Loggia an der Nord-
seite

Zimmer im
Dachgeschoss

(Sonnenschutz
vor dem
Dachflachenfenster)

Zimmer im
Dachgeschoss

Blick Richtung
Bad mit Dusche
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Bad im Dachgeschoss Detail Dusche

Zustand der Die Wohnung ist weitgehend im Originalzustand. Die Teppichbodenbelage

Wohnung sind auf den urspriinglichen PVC- oder Linoleumbdden verlegt. Insbeson-

dere die Installationen Elektro, Wasser, Abwasser und Heizung sowie die
Badezimmereinrichtung sind deutlich Gberaltert.

Zustand des Das Gebdude befindet sich insgesamt in einem gepflegten, weitgehend

Gebdaudes altersgerechten Originalzustand. Verschiedene Instandhaltungsmaf-
nahmen wurden durchgefiihrt. Vermutlich Ende der 1980er bis Anfang der
1990er Jahre wurden beispielsweise die urspriinglich eingebauten Holz-
fenster gegen Kunststofffenster getauscht. Die Haustiiren sind 2003
erneuert worden.

Treppenhaus mit Sprechanlage 2008 und sie AuBenfassade 1999 sind
ebenfalls modernisiert worden. Der 6lbetriebene Warmeerzeuger ist laut
Angabe der Hausverwaltung im Jahr 2003 eingebaut worden.

Der Olbrenner wurde im Jahr 2018 nochmals ausgetauscht.

Die Elektroinstallation entspricht nicht mehr heutigen Anforderungen, es
sind nur sehr wenige Stromkreise vorhanden, Fehlerstromschutzschalter
sind nicht eingebaut.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die tUber die Ubli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Fertigstellungs- und Unterhal-
tungsrickstande habe ich bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Protokolle der Protokolle der Eigentlimerversammlungen haben nicht vorgelegen.
Eigentiimerver- Die Riicklagen der Eigentiimergemeinschaft zum 31.12.2024 wurden mir
sammlungen von der Hausverwaltung mit ca. 44.000 € angeben.
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Aufteilung und

. Wohnfldiche Wohnung 4, Griinewaldstralie 30
wohnlich nutzbare 9

Flachen
Obergeschoss Rehbau
Sondereigentum m m - m#
Nr. 4 Kiiche 2,240 4,400 0,970 9,560
Loggia 2,700 1,250 0,500 1,688
Bad (AufmaB) 1,530 2,020 1,000 3,106
Bad 0,250 0,830 1,000 0,208
WC  (AufmaR) 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  (Aufmaf) 3,560 1,120 0,250 0,997
wohnzimmer 3,600 5,620 0,070 19,625
Zimmer 3,280 5,620 0,970 17,881
Zimmer 2,600 4,200 0,970 10,592
68,885 m2
Dachgeschoss
Zimmer 5,040 3,350 1,000 16,584
Abzug DuschefWC 1,200 2,180 -1,000 -2,616
Dusche und WC 1,100 2,080 1,000 2,288
Schrige (Drempel 1,10 m) 4,940 1,080 -0,500 -2,668
13,888 m2
Wohnfliche Wohnung 4 82,77 mz
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 tberdachte Loggia mit %2 Ihrer Flache.
Gesamtnutzungs- Nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamt-
dauer nutzungsdauer von neu errichteten Mehrfamilienwohnhausern bei 70 + 10

Jahren. Aufgrund der Bauweise und Ausstattung schatze ich eine Gesamt-
nutzungsdauer (GND) von 75 Jahren.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag

am Wertermitt- zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wert-

lungsstichtag ermittlungsstichtag ermittelt.
Baujahr 1963
Gesamtnutzungsdauer: 75 Jahre
Schwerpunkt der Modernisierung ca. im Jahr 2005
Verlangerung der Restnutzungsdauer 2005 34 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer bis: 2039
rechnerische Restnutzungsdauer am WES: 14 Jahre
geschatzte Restnutzungsdauer 15 Jahre
fiktives Baujahr 1965

fiktives Alter am WES 60 Jahre
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
entsprechend ImmoWerty 2021
Ermittung des Modernisierungsumfangs im Modemisierungsiahr: 2005
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebdudes vor der Modemisierung: 1963
Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 42
Modemisierungselements magliche Punkte Obijekt
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modemisierung der Fenster und der AuBentiiren 2 0,5
Modemisierung der Leitungssysteme (Stom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuBlenwande 4 1
Modemisierung von Badern 2
Modemisierung des Innenawsbaues, z, B, Decken, Fultbdden, Treppan 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamipunkizahl 20 4
Modemisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert =1
2 kleine Modernisierungen i. R. der Instandhaltung 2 bis 5
3 mittlerer Modernisierungsgrad & bis 10
4 lberwiegend modernisiert 11 bis 17
5 umfassend modemisiert = 18
RND = a*Alter2/GND - b* Alter + c*GND
Modernici ab einem relativen
odernisisrungspunkte a b c Alter [96] von *]
= 1 Punkt 1,2500 27,6250 1,5250 60%
Z Punkte 10767 2,3757 13673 555
3 Punkt= 10,9033 1,9263 1,2505 55%
4 Punkte 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 Punkt= 0,6250 14578 1,0850 355
& Punkte 0,6150 1,3335 1,0567 0%
7 Punkt= 0,5575 1,2193 1,0263 5%
E Punkte 0,5000 1,1000 1,0000 20%
5 Punkte 0,4660 1,0270 0,5306 19%
10 Purkte 0,4320 0,3540 0,3611 18%
11 Punkte 0,3930 0,8310 0,5717 17%
12 Punkte 0,3640 0,8080 0,3622 16%
13 Punkte 0,3300 0,7350 0,5523 15%
14 Punkte 0,3040 0,6760 0,5506 14%
15 Punkte 0,2780 0,6170 0,5485 13%
16 Punkte 0,2520 0,5530 0,3463 12%
17 Punkte 0,2260 0,4530 0,5442 11%
= 18 Punkte 0,2000 0,4400 0,5420 10%
*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100,
a b C
Modemisierungspunkts 4 0,7300 1,5770 1,1133
Gesamtnutzungsdauver (GND): 75
Alter: 42
Relatives Alter: 56%
a ¥ Alters * GND = 17,17
b *  Alter = -06,23
c ¥ GND = 83,50
Verlangerte Restnutzungsdauer: 34  Jahre
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Restnutzungsdauer Aufgrund des vorgefundenen, gepflegten Zustands der sich bei der Ortsbe-
sichtigung an allen Gebdudeteilen, des Gemeinschaftseigentums zeigte,
den vorgenommenen Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum und
wegen der vorhandenen Ricklagen, welche fiir die Erneuerung der zwi-
schenzeitlich iber 60 Jahre alten Installationsleitungen verwendet werden
kdnnten, schatze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wer-
termittlungsstichtag auf 15 Jahre.

Raum im Der Raum im Dachgeschoss hat unter Berlicksichtigung der Dachschrégen

Dachgeschoss eine Wohnflache von rund 12,2 m2. Die Belichtung tiber das Dachflachen-
fenster mit den Abmessungen 1,02*0,95 m= 0,97 m2 entspricht nicht den
Anforderungen welche die Hessischen Bauordnung (HBO) im § 50 (2) an
die Belichtung stellt 12,2 m2/ 8= 1,53 m2.

Ein zweiter Rettungsweg entsprechend den Vorgaben der
HBO § 36 ff. ist zudem nicht vorhanden.

Wo werden die e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.
Gebaudemerkmale « Bej den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.

bei der Wertermitt- ., pje Beseitigungskosten fiir die Riickstande und Schaden werden als
lung beriicksichtigt? besondere objektspezifische Gebaudemerkmale beriicksichtigt
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche
Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet.

Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird
eine standortlibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung Das Grundsttick wird von der GriinewaldstraBBe verkehrsmaBig erschlossen.
Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser, Gas und Strom ist gewahrleistet und
erfolgt ebenfalls liber diese StraBe. Breitbandkabel sind ebenfalls vorhan-

den.
Energetische Das Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020 zuletzt gedndert am
Qualitat 16.10.2023 stellt fur Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energeti-

sche Qualitat und die kiinftige Verwendung erneuerbarer Energien.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Bestandsgebaude mit allenfalls
mittleren energetischen Eigenschaften. Das Gebdude wurde vor Einflihrung
der Warmeschutzverordnung 1982 errichtet.

Energieausweis Der Energieausweis, mit Datum 22.07.2025 auf der Basis des Energie-
verbrauchs ausgestellt, weist einen Endenergieverbrauch von
128,9 kWh/(m2*a) aus, was mit dem Heizmedium Ol einem
Primarenergieverbrauch von rund 142 kWh/(m2*a) entspricht, zugeordnet
ist das Verbrauchslabel ,E" das fiir Gebaude (iber 125 kWh/(m2*a) gilt.

Die Treibhausgasemissionen sind mit 39,92 kg CO,- Aquivalent/(m2*a)
im Energieausweis angegeben.

Empfehlungen zu energetischen Verbesserungen werden im vorliegenden
Energieausweis nicht gemacht.

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-
Wand- oder Deckenfladchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfiihrungsart und
gdf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstdrer oder sog. Rohrlei-
tungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschrif-
ten und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in

fahrenswahl einem Mehrfamilienwohnhaus. Bei dieser Art Immobilien handelt es
sich um Renditeobjekte, die lblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung
gehandelt werden.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des
Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in Abschnitt 3,
Unterabschnitt 2 der ImmoWertV normiert ist.

Das fiir Miteigentumsanteile ebenfalls zur Verfligung stehende Vergleichs-
wertverfahren kann nur angewandt werden, wenn eine ausreichend
groBBe Anzahl von Vergleichspreisen aus zeitnahen Kauffallen bekannt ist.
Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim Amt fiir Bodenma-
nagement in Marburg konnte mir keine aktuellen Vergleichspreise nennen,
die gesichert mit dem Objekt verglichen werden kdnnten.

Vorgehensweise im  Der resultierende Ertragswert hdangt im vorliegenden Fall von folgenden
Ertragswertverfah-  EingangsgrdBen ab:

ren Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Es wird das allgemeine Ertragswertverfahren nach §17 Abs. 2 Nr. 1
ImmoWertV bzw. nach 4.1 der Ertragswertrichtlinie angewendet.

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Jahrlicher Reinertrag (Bodenwertanteil + bauliche Anlagen)
- Verzinsung des Bodenwertanteils
Reinertrag der baulichen Anlagen
Ertragsvervielfaltiger
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1+ 1

Die EingangsgrdBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
nachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertberechnung
mit den ermittelten EingangsgréBen durchgefiihrt.

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
anteiligen Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungs-
dauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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4.2 Bodenwert Flurstiick 419/1

Auszug aus der Die Online-Recherche in BORIS Hessen ergibt, dass der Bodenrichtwert des

Bodenrichtwertkarte Gutachterausschusses fiir die Zone, in der das Objekt liegt, bezogen auf
den 01.01.2024 mit 105 €/m2 angegeben wird. Zum Stichtag 01.01.2022
war er mit 100 €/m2 angegeben. Der Stichtag liegt rund 1,5 Jahre zurtick,
so dass ich den aktuellen Wert am Wertermittlungsstichtag auf 110 €/m?2
schatze.

Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei

Wohnbaufléache
Grundstiicksflache 900 m?2
MaB der baulichen Nutzung (WGFZ) 0,60

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des Bewertungsgrundstiicks
Uberwiegend Uberein.

e  Flurstiick 419/1
e Baureifes Land, Wohnbauflache
e Grundsticksflache 1.263 m2 (teilbar)

Anpassung wegen Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffallen ist bekannt, dass der spe-

der Grundstiicks- zifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache

groBe abnimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 900 m2
groBes Grundstiick. Das Bewertungsgrundstiick hat zwar eine GréBe von
1.263 m2, ist jedoch aus zwei Grundstiicken zusammengelegt worden und
jederzeit zwischen den Gebduden wieder teilbar. Die Anpassung erfolgt
daher bezogen auf ein nur 631,5 m2 groBes Grundstiick.

:g;:c;-lb;z:::arktbe- Fliche [m2] Umrechnungskoeffizient
150 1,35
200 127
250 1,22
300 117
350 114
400 1,10
450 1,08
500 1,05
550 1.03
&00 1,02
&50 1,00
700 0,98
750 097
800 0,94
850 0,94
Q00 0,93
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Anpassungsfaktor Abgeleitet aus den Umrechnungskoeffizienten fiir ein 900 m2 groBes

Grundstiicksgro3e Grundstiick = 0,93 und einem ca. 650 m2 groBen Grundstiick 1,00 ist ein
Anpassungsfaktor von 1,00/0,93 = 1,08 fiir die GrundstilicksgroBe zu
beriicksichtigen

Anpassung wegen Das Bewertungsgrundstiick liegt zentral in der Richtwertzone. Die Lage
der Lage entspricht der allgemeinen Lage des Richtwertgrundstticks. Eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund der Topografie ist nicht erforderlich, die Topo-
der Topografie grafie ist typisch fiir die gesamte Richtwertzone.

Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist erforderlich, die regionalen

des Stichtages Grundsttickspreise sind in den letzten Jahren gestiegen.
ErschlieBungs- Die StraBe ist endausgebaut, es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit
beitrage keine ErschlieBungsbeitrage fiir das Grundstiick anfallen.
ErschlieBungs- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
ge':ragsfr:er Bodenrichtwert 105 €/m?
odenwe + Anpassung aufgrund des Stichtags 5€/m2
110 €/m2
*  Anpassungsfaktor wegen der GroBe 1,08
*  GrundstiicksgréBe 1.263 m2
= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 150.044 €
Bodenwert des Der zu bewertende Miteigentumsanteil betragt 73/784.
Teileigentums Dem Sondereigentum Nr. 4 ist somit der folgende anteilige Bodenwert
zuzuordnen:
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 150.044 €

73/784 Miteigentumsanteil 13.971 €
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4.3 Ertragswertverfahren Wohnung Nr. 4
4.3.1 Erzielbare Miete und Rohertrag

Nachhaltig erzielba- Die erzielbare Miete fiir die Eigentumswohnung mit Stellplatz wird in

re Miete Anlehnung an den Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten im
Bereich des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg ermittelt. Die Daten
spiegeln den Markt am Wertermittlungsstichtag wider.

Ausstattung der Der Mietwertkalkulator gibt Kriterien zur Einstufung des Wohnwertes in

Wohnung Nr. 4 einer Tabelle an, die der unten eingefiigten Tabelle zum Ausstattungsstan-
dard entspricht. Es ergibt sich fiir den Mietwert hieraus eine einfache bis
mittlere Ausstattung (2,2 Punkte).

Wohnraummiete Der Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes fiir
Obergeschoss und Bodenmanagement Marburg weist fiir Wohnfldchen von rund 85 m2 mit
Dachgeschoss einfacher bis mittlerer des der Ausstattung entsprechenden Baujahrs

1970 zum Stichtag 01.01.2025 eine durchschnittliche Wohnraummiete von
6,00 €/m?2 aus.

Mika - Mietwertkalkulator 2025

durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnet mit Mika - Version 1.0.2-2025)

Landkreis Landkreis Marburg-Biedenkopf
Stadt / Gemeinde Biedenkopf
Gemarkung Biedenkopf
angesetzter Bodenrichtwert 105 €m*
Baujahr (ggf. fiktiv) 1970
Ausstattung einfach bis mittel (2,2)
Wohnfliche 85 m?
durchschnittliche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2025) 6,00 €/m?
entspricht einer Miete von 510.00 €
Mietwert Der Mietwert fiir das zu bewertende Objekt mit der Fiktion der Mangel-
freiheit der Mietsache betragt zum Stichtag 01.01.2025 pro Monat somit:
‘é":;“::?h'::s 4 Wohnung mit 68,9 m2 * 6,00 €/m2 413 €
9 Zimmer im Dachgeschoss 13,9 m2 * 6,00 €/m2 84 €
Garage und Stellplatz 50 €
Kellerraum, Abstellraum im DG, Nutzung der Gartenanlage~_23 €
Mietwert je Monat Stand 01.01.2025 570 €
Mietwert je Monat am Wertermittlungsstichtag rund 570 €
Erzielbare Netto- Die am Wertermittlungsstichtag erzielbare monatliche Nettokaltmiete fir das
kaltmiete und jahrli- Wohnungseigentum mit Garage, Stellplatz, Kellerraum und Abstellraum im
cher Rohertrag Dachgeschoss betragt 570 €/ Monat

jahrlicher Rohertrag 6.840 €/Jahr
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

kosten e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Die in der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) genannten Werte beziehen sich
auf die Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
und den Monat Oktober 2001. Sie sind fiir den Wertermittlungsstichtag mit
dem Verbraucherpreisindex fiir Oktober 2024 hochzurechnen.

(Basis DESTATIS, Verbraucherpreisindex Lange Reihe)
Oktober 2024 = 120,2 und Oktober 2001 = 77,1; 120,2/ 77,1= 1,559

Verwaltungskosten In Anlehnung an das 2. Wohnungsbaugesetz, die Ertragswertrichtlinie und
modellkonform zu den Werten im Immobilienmarktbericht schatze ich die
Verwaltungskosten auf 275 € fiir die Wohnung und 30 € fir die Garage.

Bei der Nutzung als Eigentumswohnung schatze ich
die Verwaltungskosten daher auf rund

(275 + 30) € * 1,559 475 €/Jahr.
Instandhaltungs- Die Ertragswertrichtlinie gibt fir die Instandhaltungskosten fiir Mietwoh-
kosten nungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mehr als

22 Jahre betragt, Instandhaltungskosten von 9,00 €/m2 an.
Fir Garagen werden 68 €/Jahr angesetzt, fiir den Stellplatz 17 €/Jahr.

Indiziert auf das Jahr 2025 sind modellkonform 14 €/m2, 106 € fir die
Garage und 26 € fiir den Stellplatz anzusetzen.

Auf den Miteigentumsanteil bezogen sind das:
82,77 m2 * 14€/m2 + 68 € + 17 € = 1.244 €/Jahr
Vermieteranteil an Der Vermieteranteil an der CO2- Abgabe errechnet sich mit den Daten des

der CO2- Abgabe Energieausweises und der Wohnflache. Bei einer CO2- Emission von rund
40 kg/(m2*a) tragt der Vermieter 60% der Abgabe von derzeit 55 €/to.

82,77 m2* 39,92 kg CO»/(m?*a) =3.304 kg CO2/ Jahr
60% * 3.304 kg CO2/ Jahr* 1/1.000 to/kg* 55 €/to = 109 €/Jahr

Mietausfallwagnis Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fir Mietwohnungen wird mit 2%
des Rohertrags angesetzt.

2% von 6.840 € = 137 €/Jahr
Bewirtschaftungs- Fiir das Wohnungseigentum mit Garage und Carportanteil ergeben sich
kosten insgesamt damit Bewirtschaftungskosten von:

Verwaltungskosten 475 €/Jahr

Instandhaltungskosten 1.244 €/Jahr

Vermieteranteil CO2- Abgabe 109 €/Jahr

Mietausfallwagnis 137 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten rund 1.965 €/Jahr
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2025 die folgen-
de Statistik veroffentlicht:

mittlere Spanne

Objektart Liegenschaftszinssdtze
A1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5%
A 2 freistehendes EFH 1,5-4,0%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-45%
A 4 Eigentumswohnung 15-45%
A5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5-45%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55%
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 3,5-7,0%
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 40-75%
C 1 Biiro- und Geschéftshduser 4,0-8,0%
C 2 Verbrauchermarkte 6,0-8,5%
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85%
C 4 Industrieobjekte 6,5-9,5%
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5%
D 1 Offentliche Gebdude mit Drittverwendungsmaoglichkeit 6,0-7,5%
D 2 Offentliche Gebdude ohne Drittverwendungsmaoglichkeit 7,0-85%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmabilien 6,0—-8,0%
E 2 Hotels 50-85%

Hinweis: Nachdruck und Veréffentlichung nur mit Quellennachweis (VD) gestattet

Stand: 1. Januar 2025

Liegenschaftszins-
satz

Laut der Statistik des IVD kann fiir Eigentumswohnungen mit einem
Liegenschaftszinssatz von 1,5- 4,5% gerechnet werden.

Fir unvermietete Eigentumswohnungen werden im Immaobilienmarktbe-
richt 2025 auf der Basis von Erhebungen der Jahre 2022 bis 2024
1,9% £ 0,5% bei einer Restnutzungsdauer von 44 Jahren und einem
Bodenwert von 218 €/m2 genannt.

Fiir vermietete Eigentumswohnungen werden 2,6% % 1,0% bei einer
Restnutzungsdauer von 38 Jahren und einem Bodenwert von 101 €/m?2
genannt.

Im Immobilienmarktbericht 2021 auf der Basis von Erhebungen der Jahre
bis 2020 ist ein Liegenschaftszinssatz von 1,7% * 1,4% bei einer Rest-
nutzungsdauer von 42 Jahren und einem Bodenwert von 129 €/m?2
genannt.

Der Immobilienmarktbericht 2019 nennt auf der Basis von 2018 noch einen
Liegenschaftszinssatz von 1,9% * 1,8% bei einer Restnutzungsdauer
von 41 Jahren und einem Bodenwert von 122 €/m2,
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssétze (p) und Reohertragsfaktoren (RF) fiir ,Hessen® und ,,AfB Marburg*

s Miete | BRW | RND | BWK | GréRke s
Objektart (GND) Gebiet Jahr | p (%) o Anzahl em? | eme | Jahre | (%) m RF o
Einfamilienhaus (70) Hessen*| 2017 21 08 244 5,79 136 39 25 236 | 441
2018 | 1,5 08 | 246 | 550 | 119 | 36 24 251 | 4,8
(teil)vermietet AB MR 2017 21 13 312 4,86 91 37 23 @160 | 23,0 6,9
(Kauffalle 2017/2018) 2018 1,8 1,3 132 517 90 34 25 @155 | 220 | 56
unvermietet AB MR 2017 1.8 1,2 388 513 92 35 24 @151 | 231 55
(Kauffalle 2017/2018) 2018 | 1,3 1,2 | 370 | 504 | 94 35 25 | @157 | 250 | 6,0
Zweifamilienhaus (70) Hessen *| 2017 2,4 09 46 5,70 156 32 23 20,7 3.2
2018 | 21 0,8 47 | 552 | 135 33 26 21,2 | 3,5
(teil)vermietet AB MR 2017 2,8 1,3 89 4,84 99 | 27 @201 | 182 | 4.8
(Kauffalle 2017/2018) 2018 | 2,3 0,8 24 | 509 | 105 | 32 26 | @205 | 200 | 4,5
unvermietet AB MR 2017 2,4 1,1 45 4,89 100 33 27 @200 | 19,9 4.5
(Kauffalle 2017/2018) 2018 | 1,5 0,9 32 | 4,80 | 105 33 27 | @202 | 230 39

Eigentumswohnungen (70) | Hessen *| 2014

vermietet AB MR 2015 58 1,5 164 5,90 110 45 28 @75 | 159 | 34
2016 4.1 1,2 176 6,30 109 45 23 @75 16,2 3.5
(Kauffalle 2018) 2018 | 3,3 16 | 100 | 653 | 118 | 41 24 @69 |182 | 5.2
unvermietet AB MR 2015 51 1,6 191 5,50 115 45 28 @85 (175 89
2016 3.3 1,2 170 5,70 109 44 24 adas (178 | 441
(Kauffalle 2018) 2016 | 1,9 1,8 | 120 | 595 | 122 | M1 24 @88 |223| 6,2

Immobilienmarktbericht 2019

Eigentumswohnungen

T =
= £ ¢
= B —
= £ g : E 5 2
o £ 5 5 & 2 g5 2 23 2%
i # o = o S o5 =] Oy 85
3 s £ B =z £2 £z E_E2 E£
gz g 5 3 o9 3 EE £5 EE ER Ef
S oD 2 @ £ o = a0 @ E 25 25 &&
ERE o ] 7] e = 5 5 £® £ £E
535 § 5§ 5 § & °3 e¥ e 2% £3
- wr o wr < o Z = m -0 T@EX To
ETW vermietete Objekte
2023 19 07 209 39 32 7,56 M7 [ Y 26
(5,26 -9,82€) (50 -225 &)
2024 26 10 201 59 11 7,99 101 73 38 23
(5.65-11,18€) (65 - 235 €/n?)
ETW unvermietete Objekte
2023 17 08 239 57 &9 7,30 134 76 45 25
(6,00-9,70€) (50 - 295 €m?)
2024 1.9 05 242 45 10 8,39 218 7w 4 23

(597 - 12,00 €) (70 - 420 €m?)

Immobilienmarktbericht 2025
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Liegenschaftszins- Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Lage mit einem Bodenrichtwert von
satz des Objektes 105 €/m2, einer deutlich kiirzeren Restnutzungsdauer und mit vergleichba-

rer WohnungsgréBe, jedoch dem Nachteil, dass ein Raum auBerhalb der
eigentlichen Wohnung liegt, der Liegenschaftszinssatz ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2025 schatze ich fiir die unvermietete
Eigentumswohnung einen Liegenschaftszinssatz von 2,0%, da sich die
Verkaufe allenfalls auf dem Niveau der Daten der Jahre 2019 bzw. 2020
bewegen.
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4.3.4 Ertragswert

Vervielfiltiger In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 2,00% und einer Rest-
nutzungsdauer von 15 Jahren erhalt man fiir die Eigentumswohnung einen
Ertragsvervielféltiger von 12,8493.

vorlaufiger Ertrags- Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréBen wie folgt:
wert

Rohertrag 6.840 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 1.965 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 4.875 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 2,00% von 13.971 € 279 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4.596 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 12,8493
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 59.055 €
+ Bodenwertanteil 13.971 €
= Ertragswert 73.026 €

Bei dem vorlaufigen Ertragswert handelt es sich um den Wert, der sich fiir
einen Ublichen Zustand der ergibt, bei dem nur Schénheitsreparaturen wie
die Erneuerung des Innenanstrich in den Wohnraumen und ggf. der
Bodenbelage durchzufiihren sind.

Rohertragsfaktor Ein Vergleichswert bei der Bewertung von vermieteten Eigentumswohnun-
gen ist der Rohertragsfaktor, der aus dem Ertragswert und der jahrlichen
Rohmiete (Kaltmiete ohne Nebenkosten) errechnet wird.

Im vorliegenden Fall betrdgt der Faktor 73.026 €/ 6.840 € = 10,7 und
bewegt sich damit im Bereich der Vergleichswerte der Jahre um 2015.

Vergleichsfaktor Der Vergleichsfaktor wird aus dem Verhaltnis des Ertragswertes und der
Wohnfléche ermittelt. Im vorliegenden Fall errechnet sich der Vergleichs-
faktor zu 73.026 €/ 82,77 m2 ~ 882 €/m2 Wohnflache.

Vergleichsfaktoren fiir das Baujahr 1963 sind nicht mehr dargestellt.

Vergleichsfaktoren
Marktbereich 2
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise

von Baumiingeln und eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-

Bauschdden gemaB stand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiblich erzielbaren

ImmoWertV §8 Ertragen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem gewdhn-

Absatz 3 lichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschla-
ge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Beriicksichtigung Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind als Wert-
des Kauferverhal- minderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten im Einzel-
tens fall. Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf eine detaillierte

Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer die besonderen objektspezifischen Eigen-
schaften beriicksichtigen wiirde.

Vor der Kaufentscheidung werden im Allgemeinen keine detaillierten
Kostenermittlungen durchgefiihrt, sondern Abschldage auf den abweichen-
den Objektzustand vorgenommen. Dabei ist noch zwischen unmittelbar
notwendigen Reparaturen, welche in der Regel mit den vollen Kosten
beriicksichtigt werden und Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungsriick-
stand zu unterscheiden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden lediglich Abschlédge und Zuschlage
ermittelt und wertmaBig berticksichtigt, welche die Wohnung in einen
vermietbaren Zustand bei gleicher Ausstattungsqualitdt versetzen.

Wie weiter oben beschrieben, weist das Gebaude selbst sehr geringe
UnregelmaBigkeiten auf, die kein Kaufer beim Kauf berticksichtigen wird,
da sowohl fir die Pflege wie AuBen- und Treppenhausanstrich als auch fir
den Austausch des Warmeerzeugers entsprechende Riicklagen vorhanden
und weiterhin gebildet werden.

Zu berticksichtigen ist die starke Nikotinbelastung der Wohnung und die
sehr stark verschlissenen Bodenbeldge.

Besondere objekt- Die Kosten fiir die Renovierung der Wohnung einschlieBlich der Modernisie-
spezifische Grund- rungen der Sanitarraume mit den Anschlussleitungen wiirde bei der Woh-
stiicksmerkmale nung sowohl eine Verlangerung der Nutzungsdauer als auch eine
(wertmindernd) Steigerung der erzielbaren Miete nach sich ziehen. Ein Wertabschlag ist

daher lediglich fiir die nicht mehr zeitgeméBe Elektroanlage vorzunehmen.
Die Erneuerung wird jedoch nicht losgelést von anderen Modernisierungen
erfolgen, so dass nur ein Wertabschlag von 3.000 € gerechtfertigt ist.
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5. Verkehrswert

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

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 Im-
stiicksmarkt moWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ableitung des Auf der Grundlage der angewendeten Verfahren ergibt sich der Verkehrs-
Verkehrswertes wert des 73/784 Miteigentumsanteils als wahrscheinlichster Preis
letztendlich wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert 73.026 €
Defizite in der Elektroanlage - 3.000 €
Rechnerischer Verkehrswert 70.026 €
Verkehrswert Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde schatze ich

den Verkehrswert des 73/784 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Wohnungsgrundbuch von Biedenkopf Blatt 6024
Flur 8, Flurstiick 419/1
Wohnbaufldche
GriinewaldstraBBe 30,32, GroB3e 1.263 m2

am Wertermittlungsstichtag 17. Juli 2025 auf rund

70.000 €

Fiir den Raum im Dachgeschoss fehlt der zweite Rettungsweg.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten personlich, parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Sinn- Fleisbach, den 23. Juli 2025
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