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Verkehrswertgutachten

(im Sinne des §194 Baugesetzbuch)

Uber das im Grundbuch von Biedenkopf Blatt 6154
eingetragene Grundeigentum

Ifd. Nr. 2, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstiick 1489/1,
Gebaude- und Freiflache, GalgenbergstraBe 54, GroBe 75 mz2,
Ifd. Nr. 3, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstlick 1487/1,
Gebdude- und Freiflache, Galgenbergstrae 54, GroBe 49 m2,
Ifd. Nr. 5, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstiick 1489/3,
Gebaude- und Freiflache, Galgenbergstrale 54, GroBe 3 m?2

35216 Biedenkopf
Auftraggeber:
Amtsgericht Biedenkopf

HainstraBe 72
35216 Biedenkopf

Digitale Ausfertigung

Das Gutachten umfasst 33 Seiten.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 04. August 2025
Objekt Biedenkopf, Flur 1

Flurstiicke 1489/1, 1487/1

und 1489/3

in wirtschaftlicher Einheit
Baujahr/ fiktives Baujahr vor 1900
Restnutzungsdauer des Wohngebdudes 5 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache maximal ca. 84 m2
Grundstiicksflache der Flurstiicke in wirtschaftlicher Einheit 127 mz2
Bodenwert (absolut) erschlieBungsbeitragsfrei 9.344 €
Sachwert
Sachwert der baulichen Anlagen 17.261 €
Sachwert der baulichen AuBenanlage 0€
Sachwertfaktor 1,00
vorlaufiger Sachwert 26.605 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 5.000 €
Verkehrswert (nach dem duBeren Eindruck) 21.500 €
Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Der Verkehrswert gilt fiir das geraumte und besenreine Objekt

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 vermutlich Mieter vorhanden.

e Esist kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz festgestellt worden.

e Es wird zurzeit vermutlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

¢ Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen bekannt, die nicht mitgeschatzt wurden.

¢ Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben. Das Vorhandensein
kann jedoch wegen der fehlenden Innenbesichtigung nicht vollig ausgeschlossen werden.

¢ Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.
¢ Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.
¢ In der Altflachendatei liegt kein Eintrag vor.

¢ Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen. Fir das Flurstiick 1489/1 ist
eine Beglinstigung zu Lasten des westlichen Nachbargrundstiicks eingetragen.
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1. Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Schreiben und Beschluss vom
08.07.2025 08.07.2025, Aktenzeichen 70 K 11/25, um die Erstattung eines
Aktenzeichen Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
70K 11/25

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 das im Grundbuch von Biedenkopf, Blatt 6154
eingetragene Grundeigentum,

Lfd. Nr. 2, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstliick 1489/1
Gebaude- und Freiflache, Galgenbergstrale 54, 75 mz2,

Lfd. Nr. 3, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstlick 1487/1
Gebaude- und Freiflache, GalgenbergstraBe 54, 49 m2,

Lfd. Nr. 5, Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstiick 1489
Gebdude- und Freiflache, Galgenbergstrae 54, 3 m2,

Anmerkung zu Ifd. Nr. 5:

Das Flurstiick 1489 existiert nicht mehr, es ist zerlegt. Im Folgenden wird
unterstellt, dass sich der Beschluss auf das im Grundbuch unter der

Ifd. Nr. 5 geflihrte Flurstiick 1489/3 mit der GréBe von 3 m2 bezieht.

Anmerkungen zum Beschluss insgesamt:

Die Flurstiicke sind mit einem Gebdude Uber ihre Grenzen hinweg bebaut.
Nach Riicksprache mit der Rechtspflege beim Amtsgericht Biedenkopf
sollen die drei Flurstiicke daher als wirtschaftliche Einheit bewertet
werden.

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 baubehdrdliche Beschrédnkungen 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.

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

Mitarbeit an diesem Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Dipl.-Ing (TU) Barbara
Gutachten Beck erstellt. Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sach-
verstandigenordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Zweck des Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
Gutachtens rungssache.

Bewertungsobjekte Bei den zu bewertenden Flurstiicken handelt es sich um in Biedenkopf,
GalgenbergstraBe 54 gelegene Grundstiicke, die mit einem teilunterkeller-
ten, zweigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in
Fachwerkbauweise bebaut wurden.

Eigentiimer Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 04. August 2025, der Tag der Ortsbesich-

stichtag tigung. Dieser Tag ist gleichzeitig auch der Qualitatsstichtag.

Ortsbesichtigung Mit Schreiben vom 18.07.2025 habe ich um einen Ortstermin zwecks
Innenbesichtigung des Objektes und um Bestatigung bis zum 28.7.2025
gebeten.

Leider ist seitens des Schuldners bis zum gesetzten Termin keine Bestati-
gung erfolgt, erst am 04.08.2025 bat der Schuldner telefonisch um Ter-
minverlegung. Im Verlauf des Telefongesprachs stellte sich heraus, dass
sein Vater das Gebdude bewohnt und dieser ortsanwesend sei. Einer
Terminverlegung habe ich daher nicht zugestimmt.

Die Ortsbesichtigung wurde am 04. August 2025 in der Zeit von 14.50 Uhr
bis 15.35 Uhr durchgefiihrt. Anwesend waren:

e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 21 Digitalfotos gefertigt.

Grundbuchrechtliche
Angaben

Amtsgericht Biedenkopf

Grundbuch von Biedenkopf,

Blatt 6154,

Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, GalgenbergstraBe 54

e Lfd. Nr. 2, Flurstlick 1489/1, Gebaude- und Freiflache, GroBe 75

e Lfd. Nr. 3, Flurstlick 1487/1, Gebaude- und Freiflache, GroBe 49

e Lfd. Nr. 5, Flurstlick 1489/3, Gebaude- und Freiflache, GroBe 3 m?2

Das im Beschluss vom 08.07.2025 genannte Flurstiick 1489 existiert nicht.
Laut vorliegendem Grundbuchauszug handelt es sich um das 3 m2 grof3e
Flurstiick 1489/3.
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Dokumente und e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.07.2025
Informationen, e Auskunft aus der Altflichendatei vom 25.07.2025
die bei der Werter- o Grundbuchauszug vom 13.03.2023, Ausdruck vom 28.05.2025

mittlung zur Verfiig-
ung standen

e Plane zum Umbau einer Scheune zu Wohnhaus von 1893
e Planunterlage Aufstockung von 1901
e Baugenehmigung zur Erweiterung des Wohnhauses von 2001

Wesentliche rechtli- Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
che Grundlagen 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 verdéffentlichten 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.

Wesentliche Literatur ¢ Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

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

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

e Sommer, Goetz, Kroll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstticks- und Gebdudewertermittlung 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

o Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2025 fir den Bereich
der Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises
und der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschéftsstelle 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 GalgenbergstraBBe
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GalgenbergstraBBe 54 im ostlichen Altstadtbereich von Biedenkopfs

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt in der GalgenbergstraBe in Biedenkopf.
Die schmale steil ansteigende AnliegerstraBe ist als Sackgasse ausgefiihrt,
sie liegt 6stlich des Altstadtkerns von Biedenkopf und bildet eine zentrums-
nahe, jedoch ruhige WohnstraBe unterhalb der Stadthalle.

Wichtige Kommunikations-, Verkehrs- und Einkaufsinstitutionen sind in
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen (Bahnhof, Schulen, Ladengeschafte,
Kirchen, etc.).

Nahere Umgebung Das Bewertungsobjekt liegt am Rande der Altstadt mit ihren eng verschach-
telten Fachwerkhausern in geschlossener Bauweise. Auf der Siidostseite
schlieBt die parkahnlich gestaltete AuBenanlage der Stadthalle an.

Grundstiicksform Die als wirtschaftliche Einheit zu betrachtenden, zusammen insgesamt nur
127 m2 groBen Grundstlicke haben eine unregelmaBige Form und sind weit-
gehend bebaut. Die Gebdudeteile passen sich dem Grenzverlauf an.

Topografie Aufgrund der extrem steilen Nordwesthanglage ist das Kellergeschoss von
der GalgenbergstraBe aus ebenerdig zuganglich, die Slidostseite des Keller-
und Erdgeschosses ist vollstdndig mit Erde angedeckt. Im Obergeschoss
wurde das Gebaude eingeschossig Richtung Siidosten erweitert.

Ein nutzbarer Ausgang aus dem Garten Richtung Siiden zum Parkgelande
der Stadthalle ist aufgrund des groBen Héhenunterschiedes nicht gegeben.

Parkplatze Die allgemeinen Platzverhaltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksnéhe aufgrund der
geringen StraBenbreite nicht zu.

Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Raum stehen im Bereich der aktuell nicht
mehr genutzten Stadthalle und im Bereich des Stadtzentrums zur Verfiigung.
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster "

GalgenbergstraBBe Blick nach Westen GalgenbergstraBe Blick nach Osten
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Immissionen

Blick von der
Siidgrenze iliber die
Dacher der Hauser in
der GalgenbergstraBBe
Richtung Nordwesten

Lagebeurteilung
insgesamt

Wo wird die Lage bei
der Wertermittiung
beriicksichtigt?
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Die GalgenbergstraBe ist eine innerstadtische StichstraBe mit ausschlieBli-
chem Anliegerverkehr. Von ihr gehen am Bewertungsobjekt nur sehr geringe
Verkehrslarmimmissionen aus.

Immissionen durch den Besucherverkehr im Marktplatzbereich sind am
Objekt nicht wahrnehmbar, sie werden durch die Bebauung abgeschirmt.
Die Nutzung der Stadthalle im Siidosten des Objektes ist derzeit nicht gege-
ben. Sie liegt zudem deutlich héher als das Objekt. Eine Beeintrachtigung
durch Gerduschemissionen ist nicht zu erwarten.

Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

e gute Wohnlage in der Altstadt von Biedenkopf

e gute Erreichbarkeit der nachsten Stadte

e maBige Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsadern (Autobahnen)
e geringe Belastungen durch Immissionen

e extrem steile Nordwesthanglage

e ausreichende Besonnungslage

e gute Begriinung in der Umgebung

e mittlere Aussichtslage mit Blick zum Biedenkopfer Schloss.

Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Wohnmieten.
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Flurstiicks- Das im Beschluss vom 08.07.2025 genannte Flurstiick 1489 existiert nicht.
bezeichnungen Laut vorliegendem Grundbuchauszug handelt es sich um das 3 m2 grof3e
Flurstiick 1489/3.

Verwalter Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz konnte nicht festge-
stellt werden.

Mietvertrage Das Wohnhaus wird nach Aussage des Eigentiimers von dessen Vater be-
wohnt. Uber evtl. vorhandene Mietvertrédge wurde keine Aussage getrof-
fen.

Gewerbliche Nutzung Beim Ortstermin konnten keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung
festgestellt werden. Maschinen und Betriebseinrichtungen konnte ich
ebenfalls nicht erkennen.

Rechte und Lasten In Abteilung II des Grundbuchs sind laut vorliegendem Grundbuchauszug
keine wertrelevanten Rechte und Lasten eingetragen.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-
Biedenkopf, Fachbereich Bauen, Wasser- und Naturschutz vom
21.07.2025, sind fiir die Flurstiicke 1489/1 und 1487/1 in der Flur 1 der
Gemarkung von Biedenkopf, keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

Zu Gunsten des Flurstiicks 1489/1 ist eine Baulast auf dem Flurstiick
1489/3 wegen der Duldung eines Uberbaus eingetragen.

Bei einer Vereinigung der Flurstiicke wiirde diese Eintragung entfallen,
ebenso ist sie bei der Betrachtung der drei Flurstlicke als wirtschaftliche
Einheit nicht wertrelevant.

Ebenfalls zu Gunsten des Flurstiicks 1489/1 ist eine Baulast (Abstandsfla-
che) auf dem westlichen Nachbargrundstiick 1486/4 eingetragen.
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Baulast auf dem
Flurstiick 1489/3
zugunsten des
Flurstiicks 1489/1

Begiinstigende
Baulast fiir das Flur-
stiick 1489/1 auf dem
benachbarten
Flurstiick 1486/4

Altlasten GemaB Auskunft vom 18.07.2025 des Regierungsprasidiums GieBen,
liegt in der Altflachendatei des Landes Hessen fiir die Flurstilicke in der
Flur 1 der Gemarkung von Biedenkopf derzeit kein Eintrag vor.

Baurecht Fir das Gebiet in der Stadt Biedenkopf existiert laut Internetrecherche im
Geoportal des Landkreises Marburg-Biedenkopf der Bebauungsplan Nr. S 8
»Sanierung Altstadt-Galgenberg"®, rechtskraftig seit dem 02.11.1991 mit
den folgenden Festsetzungen:

e GalgenbergstraBe 54 nicht denkmalgeschiitzt
e Reines Wohngebiet
e Hauptfirstrichtung Nord-Sud
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Auszug aus dem
Bebauungsplan

Ein siidostlicher
Anbau ist hier bereits
dargestellt

Abgabenrechtliche
Situation

Wo werden die recht-
lichen Gegebenheiten
bei der Wertermitt-
lung beriicksichtigt?
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Es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit keine StraBen- und Kanal-
beitrdge zu erwarten sind, das Grundstiick ist erschlossen, die StraBe ist
ausgebaut.

e Mietvertrag.....ccooevviivniiiennnnnnn. nicht vorhanden

e Rechte und Lasten in Abt. II....nicht vorhanden

e BaureCht ......ccceevvivirerniiennnnnns Bodenwert

e Baulasten........ccoveiiiiiiiiiiinnnen, nicht wertrelevant
o Altlasten......coovvvviriniiininiennnnns nicht vorhanden

¢ Abgabenrechtliche Situation ....Bodenwert



ﬁ

Seite 15 von 33 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
) Hans Werner Beck

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.

Es handelt sich vermutlich um ein als Einfamilienhaus genutztes Wohn-
gebaude. Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden, da mir
nicht geéffnet wurde.

Baujahr Das Fachwerkgebdude wurde urspriinglich im 19. Jahrhundert als Scheune
errichtet. Aus dem Jahr 1893 liegt der Bauantrag zum Umbau eines
L,Oeconomiegebadudes" zum Wohnhaus mit Anbau einer AuBentreppe und
eines Abortes auf der Ostseite vor.

Im Jahr 1901 wurde laut Bauantrag das Ursprungsgebdude aufgestockt.

Der Zeitpunkt von weiteren Aus- und Umbauten wie z.B. der Ausbau des
Dachgeschosses und die Erweiterung Richtung Siiden ist unbekannt.

Aus dem Jahr 2001 liegt die nachtragliche Baugenehmigung fiir einen
Anbau mit Flachdach auf den Flurstiicken 1489/1 und 1489/3 vor.

Das Gebdude wurde in der ferneren Vergangenheit instandgehalten, weist
aber derzeit - mindestens auBen - erhebliche Defizite auf.

Wegen der fehlenden Innenbesichtigung kann keine Aussage Uber den
derzeitigen Zustand des Gebaudeinnern getroffen werden.

Bauweise des
Gebaudes auf der
Nordseite

zweigeschossiges Wohnhaus in Fachwerkbauweise

komplett unterkellert

Dachgeschoss laut Plan ausgebaut

Satteldach mit Gegengiebel in Holzkonstruktion

Eindeckung mit Dachpfannen alterer Bauart

oberste Geschossdecke vermutlich nicht gedéammt
Holzbalkendecken

Sichtfachwerkfassade

Nordfassade teilweise mit Faserzementplatten verkleidet (baujahrs-
typisch asbesthaltig)

Kunststofffenster

Rollldden im Erdgeschoss

Eingang auf der Ostseite (iber eine AuBentreppe ins Erdgeschoss
Kein Hinweis auf Beheizung bzw. Warmwasserversorgung
Seitlich (Ost und West) schmale Winkel zur Nachbarbebauung

Bauweise des eingeschossiger Raum in Massivbauweise der bereits im
Anbaus auf der Siid- Bebauungsplan aus dem Jahr 1991 dargestellt ist

seite nicht unterkellert

Betondecke als Flachdach ohne Abdichtung

oberste Geschossdecke vermutlich nicht gedéammt
Uberwiegend unverputzt

Kunststofffenster und AuBenttir

AuBentiir zu kleinem (iberdachtem Plateau auf der Siidseite
Kein Hinweis auf Beheizung bzw. Warmwasserversorgung
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Bauliche
AuBenanlagen

Kellergeschoss
(genordet)

Erdgeschoss
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AuBentreppe Ost

treppenahnliche Anlage auf der Siidseite

Stiitzmauer aus Ziegeln auf der Siidseite

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Zustand fraglich)
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Obergeschoss
mit rot unterlegtem

Anbau auf der Siid-
seite

Dachgeschoss
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Schnitt
Norden ist links

Anbau rot unterlegt

Zustand des Im derzeitigen Zustand unterstelle ich, dass das Gebaude noch fiir kurze

Gebdudes Zeit (maximal 5 Jahre) wirtschaftlich nutzbar ist. Die Dacheindeckung des
Hauptgebaudes und die Fenster als wesentliche Faktoren fiir die
Nutzbarkeit scheinen noch intakt zu sein.

Ansicht von Nordosten Eingang auf der Ostseite ins Erdgeschoss
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Winkel auf der Ostseite Winkel auf der Westseite

Detail Ostfassade
neben Hauseingang
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Blick in einen
Kellerraum
Brennholzlager

Ansicht von Siiden
Anbau Siid mit

Flachdach rot
umrandet

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundriss-

des ebenen eines Bauwerks. Die Brutto- Grundflache des Wohngebaudes
Ursprungsgebaudes wurde aus den zur Verfligung gestellten Plénen (ibernommen.
Kellergeschoss: 5,91 m* 6,00 m 35,46 m?
Erdgeschoss 5,91 m* 6,00 m+ 2,90* 1,20 38,94 m2
Obergeschoss 5,91 m* 6,00 m+ 2,90* 1,20 38,94 m2
Dachgeschoss: 5,91 m* 6,00 m 35,49 m?
Brutto- Geschossfldache Ursprung: 149 m2
Brutto- Grundflache Obergeschoss 4,40 m* 3,99 m 17,56 m2
des Anbaus

Brutto- Geschossflache Anbau rund: 18 m2
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Aufteilung und Die Flachen sind aus den im Plan dargestellten MaBen ermittelt worden.
wohnlich nutzbare Aufgrund der Lage und der geschlossenen Bebauung sind vermutlich fast
Flachen alle Raume nicht ausreichend belichtet. Nach der Hessischen Bauordnung

(HBO) miissen die Fensteroffnungen von Aufenthaltsraumen mindestens
1/8 der Grundflache des Raumes betragen. Betroffene Rdume sind mit
einem * gekennzeichnet.

Wohnflache Erdgeschoss:

Windfang 1,02* 1,00 1,02 m2
WC 1,38* 1,00 1,38 m2
Treppenhaus 2,54* 3,13 7,95 m2
Kind Nord 2,65* 3,13 8,29 m2
Kind West* 5,31* 2,35 12,48 m2
Wohnflache Erdgeschoss 31,12 m2
Wohnfldche Obergeschoss:
WC 2,53* 1,00 2,53 m2
Treppenhaus 2,54* 3,13- ~2* 1,40%1,0 5,15 m2
Kiiche 2,65* 3,13 8,29 m2
Schlafen* 5,31% 2,35 12,48 m2
Wohnen* 4,16* 3,51 14,60 m2
Wohnflache Obergeschoss 43,05 m2
Wohnfldche Dachgeschoss:
Wohnflache Dachgeschoss laut Bauantrag 2001 10,24 m2
Wohnfldache insgesamt 84,41 m2
Gebdudetypen Das Ursprungsgebdude ist mit Ausnahme der AuBentreppe im Osten kom-

plett unterkellert. Es entspricht somit dem Gebadudetyp 1.11. Der einge-
schossige nicht unterkellerte Anbau mit Flachdach entspricht dem Gebau-
detyp 1.23 der Sachwertrichtlinie.

Keller-, Erd-,
Obergeschoss !

Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2
[Freistehende Einfamilienh#user ? 1.11 655 725
Doppel- und Reihenendhiuser 211 615 685
Reihenmittelhduser 3.1 575 640
Erdgeschoss, ;
nicht unterkellert Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2
freistehende Einfamilienhzuser 2 1.23 920 1025
Doppel- und Reihenendhiuser 223 865 965
Reihenmittelhduser 3.23 810 9200
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Vermuteter Ausstattungsstandard
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Wesentliche Ausstat- Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann keine Aussage zur Innen-

tungsmerkmale des ausstattung gemacht werden, ich schatze aufgrund des auBeren Eindrucks

Wohnhauses Uberwiegend Ausstattungsmerkmale der Stufe 1 (einfach) entsprechend
der Sachwertrichtlinie.

Standardmerkmal Standardstufe Wiigungs-
Gebéudeart 1.11 1 2 3 3 5 gnrel
AuBenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tlren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
FuBbdden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6%
Gebdudeart1.11 655 725 835 1.005 1.260
Kostenkennwerte €/m=2 €/m2 €/m2 €/m=2 €/m2
Summe aus
Standardstufe * Wagungsanteil 0,690 0,310 0,000 0,000 0,000 1,00
Standardstufe
1 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 €0 65 70 s 80
GO CGLEE O 41,40 20,15 0,00 0,00 0,00 62
Gesamtnutzungsdauer
451,95 224,75 0,00 0,00 0,00 677
K t k t s r r I T I
ostenkennwert (Summe) €/m2 €/m2 €/m2 €/m?2 €/m2 | e¢/m2BGF

Kostenkennwert Gebaudetyp 1.11
Ursprungsgebaude
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Standardmerkmal Standardstufe Wigungs-
Gebiudeart 1.23 1 2 3 4 5 L]
AuBenwénde 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentiiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwénde und -tliren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
FuBboden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6%
Geb3Audeart 1.23 920 1.025 1.180 1.420 1.775
Kostenkennwerte €/m2 €/ m2 €/m2 €/m2 €/m2
Summe aus
Standardstufe * Wagungsanteil 0,690 0,310 0,000 0,000 0,000 100
Standardstufe
1 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 60 65 70 75 80
rechnerische 41,40 20,15 0,00 0,00 0,00 62
Gesamtnutzungsdauer
634,80 317,75 0,00 0,00 0,00 953
Kostenkennwert (Summe) €/m? €/m? €/m2 €/m? €/m? €/m? BGE
Kostenkennwert Gebaudetyp 1.23
Anbau
Gesamtnutzungs- Nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie betragt die wirtschaftliche Gesamt-
dauer nutzungsdauer von Einfamilienwohnhdusern mit dieser Ausstattung
62 Jahre. Ich schatze die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer auf rund

65 Jahre.

Restnutzungsdauer Das Gebdude ist aufgrund des &uBeren Eindrucks im derzeitigen Zustand
vermutlich nicht mehr Gber einen naher definierbaren Zeitraum wirtschaft-
lich nutzbar. Der neuere Anbau auf der Siidseite bildet mit dem Ursprungs-
gebdude eine Schicksalsgemeinschaft. Er verlangert die Restnutzungsdauer
nicht. Aufgrund der noch stabil erscheinenden Dachdeckung scheint die
Substanz jedoch gesichert, das Gebadude ist augenscheinlich nicht einsturz-
gefahrdet.
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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 Flurstiick 1487/1 wird von der GalgenbergstraBe verkehrsmaBig er-
schlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser, Gas und Strom ist
gewahrleistet und erfolgt ebenfalls (iber diese StraBe.

Die Flurstlicke 1489/1 und 1489/3 sind nicht direkt erschlossen, sie sind
nur Uber das Ursprungsgebdude auf dem Flurstiick 1487/1 erreichbar.
Aufgrund des groBen Hohenunterschiedes ist eine ErschlieBung von Siiden
aus nicht realisierbar.

Energetische Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), das im Jahr 2020 in Kraft getreten ist,

Qualitat stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die energe-
tische Qualitdt. Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, muss davon
ausgegangen werden, dass das Gebaude im jetzigen Zustand den
Anforderungen des GEG keinesfalls gerecht wird und ein Energieausweis
dies auch mit dem Label ,H" > 250 kWh/(m2*Jahr) dokumentieren wiirde.

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt.

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen aufgrund des duBeren Eindrucks getroffen.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfra, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche 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.



ﬁ

Seite 26 von 33 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
) Hans Werner Beck

4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus.

Verfahrenswahl Derartige Objekte werden in der Regel auch ertragsorientiert genutzt.

Der gewdhnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
aber nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge mussen
auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von
der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren (iber das Sachwertverfahren
moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Sachwer-
trichtlinie SW-RL und den NHK 2010 ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfah-
rens stehen nicht genligend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch die
von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) verdffentlichten
Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften

nicht differenziert genug.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des
Sachwertverfahrens abgeleitet.

Vorgehensweise im  Der Sachwert ergibt sich aus den folgenden Komponenten:

Sachwertverfahren Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

Sachwert (der Gebaude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Sachwert

1+ 4+ u |l

=

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall aus dem Sachwert abgeleitet.

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir die
Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis veréffentlichten Sach-
wertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das
mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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4.2 Bodenwert

Wirtschaftliche Die Flurstiicke 1487/1, 1489/1 und 1489/3 bilden aufgrund ihrer Er-
Einheit schlieBung und Bebauung eine wirtschaftliche Einheit und werden
deshalb mit einer GréBe von 127 m2 gemeinsam bewertet.

Unabhdngig davon kénnen Flurstlicke mit gleicher Nutzung, gleicher Flur,
gleichem Besitzer, die in ein gemeinsames Grundbuchblatt eingetragen
sind, kostenfrei vereinigt werden. Damit entfiele auch die Baulast auf dem
Flurstiick 1489/3.

Auszug aus der Die Online-Recherche in BORIS Hessen ergibt, dass der Bodenrichtwert des
Bodenrichtwertkarte Gutachterausschusses fir die Zone, in der das Objekt liegt, bezogen auf
den 01.01.2024 mit 75 €/m2 angegeben wird.

Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Bodenwert o erschlieBungsbeitragsfrei

e \Wohnbauflache
e  Grundstlicksflache 200 m?2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten der Bewertungsgrundstiicke
als wirtschaftliche Einheit Giberwiegend Uberein.

e  Flurstiicke 1487/1, 1489/1 und 1489/3
e Reines Wohngebiet
e Grundstiicksflache 127 m2

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

der Grundstiicks- zifische Bodenwert eines Grundstiickes mit abnehmender Grundflache
groBe zunimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 200 m2
groBes Grundstiick. Das vereinigte Bewertungsgrundstiick hat eine GréBe
von 127 m2,

I_m mobilienmarktbe- Fliche [m?] Umrechnungskoeffizient
richt Hessen

150 1,35

200 1,27

250 1,22

300 117

350 1,14

400 1,10

450 1,08

500 1,05

550 1,03

&00 1,02

&50 1,00

700 0,98

750 097

a00 0,24

850 0,74

200 093
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Grundstiicksgro3e

Anpassung wegen
der Lage

Anpassung aufgrund
des Stichtages

ErschlieBungs-
beitrage

ErschlieBungs-
beitragsfreier
Bodenwert
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Abgeleitet aus den Umrechnungskoeffizienten fiir ein 200 m2 groBes
Grundstiick = 1,27 und einem 127 m2 groBen Grundstiick mit dem Extra-
polierten Wert ~ 1,39 ist ein Anpassungsfaktor von 1,39/1,27 = 1,09 fir
die GrundstlicksgroBe zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am 6stlichen Ende der Richtwertzone an

einem sehr steilen Nordwesthang. Die Lage entspricht nicht der allgemei-

nen Lage des Richtwertgrundsticks. Wegen der eingeschrankten Nutzbar-
keit ist eine Anpassung mit dem Faktor 0,90 sachgerecht.

Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist nicht erforderlich, die regiona-
len Grundstickspreise sind in den letzten Jahren nicht gestiegen.

Die StraBe ist endausgebaut, es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit
keine ErschlieBungsbeitrage fiir das Grundstiick anfallen.

Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:

Bodenrichtwert 75 €/m2
Anpassungsfaktor wegen der GréBe 1,09
*  Anpassung wegen der Lage 0,90
*  GrundstiicksgroBe 127 m2
= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 9.344 €

Hans Werner Beck
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Sachwert und Alterswertminderung des Wohngebaudes

Ausgangswert zur Fiir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden in dem fiir den Wertermitt-
Ermittlung der Nor- lungsstichtag aktuellsten Immobilienmarktbericht 2025 des Amtes fiir
mal- Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen veroffentlicht. Diese
herstellungskosten werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sach-
des Gebaudes wert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Gemeindeent-

wicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es
sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort werden fiir die vor-
liegende Gebadudeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)
fur das Jahr 2010 inklusive ca. 17% Baunebenkosten angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen wurde bereits der Geb&ude-
standard beschrieben. Aufgrund der Ausstattung ergibt sich fiir den

Typ 1.11 (Ursprungsgebaude) der Kostenkennwert zu 677 €/ m2 BGF
und fiir den Typ 1.23 (Anbau) der Kostenkennwert zu 953 €/m2 BGF.

Korrekturen und An- Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten der
passungen Kostenkennwerte vor:

e Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.

Korrektur wegen der Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungs-
Baupreisentwicklung kosten) bis zum Wertermittlungsstichtag laut den letzten verfiigbaren
Daten des Statistischen Bundesamtes Deutschland gestiegen.

Der Baupreisindex fiir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

e Mittelwert 2010 mit 90,1 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2021 mit 127,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Die Baukosten fiir Wohngebdude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugszeit-
punkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2021 (Bezugszeitpunkt
fir den Originalwert der Baupreisindizes) somit um den Faktor

127,0/90,1= 1,410 gestiegen.

Auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedarf es einer weiteren
Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das Basisjahr 2021:

e 2. Quartal 2025 mit 133,6 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 1. Quartal 2025 mit 132,6 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 4, Quartal 2024 mit 130,8 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 3. Quartal 2024 mit 130,3 Bezugsjahr ist das Jahr 2021

Der Baupreisindex fiir das dritte Quartal 2025 ist noch nicht veréffentlicht,
er wird daher aus den Steigerungen der Vergangenheit abgeleitet.
Gewichtet mit 50% fiir das letzte Quartal und 30% sowie 20% fiir die Ubri-
gen Quartalsanderungen, lasst sich ein Prognosewert flir das 3. Quartal
2025 in Héhe von

133,6 + (0,5* 1,0 + 0,3* 1,8 + 0,2* 0,5) = 134,7 ermitteln.
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Herstellungskosten Die Herstellungskosten des Wohnhauses ermittelt mit den Kostenkennwer-
ten der ImmoWertV bezogen auf das Jahr 2010 und dem aktuellen Baupreis-
index berechnen sich somit wie folgt:

Ursprungsgebaude 677 €/m2* 149 m?2 100.873 €
Anbau Siid 953 €/m2* 18 m2 17.154 €
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 118.027 €
Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
*  Baupreisentwicklung 2021 - 2025 1,347
= Herstellungskosten des Wohnhauses 224.165 €
Lineare Alterswert- Bei einer geschéatzten Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren und einer ge-
minderung schatzten Restnutzungsdauer von maximal 5 Jahren am Wertermittlungs-

stichtag erhdlt man bei der linearen Alterswertminderung eine Korrekturgro-
Be von 60/65 = 92,3 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten 224.165 €
- 92,3% Alterswertminderung - 206.904 €

Sachwert des Wohnhauses 17.261 €
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4.3.2 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des Der Gesamtsachwert des Gebdudes und des Grundstiicks berechnet sich aus
Sachwerts dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen

und dem Bodenwert.

Sachwert des Wohnhauses 17.261 €

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0€

+ Bodenwert Flurstiicke in wirtschaftlicher Einheit 9.344 €

= Sachwert 26.605 €
Sachwertfaktor Im Immobilienmarktbericht 2025 fiir die Region Mittelhessen sind

Sachwertfaktoren auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
12.09.2012 veroffentlicht. Die Datenbasis dieses Berichtes ist das Jahr 2024,
insofern spiegelt er den Markt am Wertermittlungsstichtag wider.

Sachwertfaktor Da sich der Sachwert in diesem Fall weitgehend aus dem Bodenwert ergibt,
der wiederum aus Vergleichswerten hergeleitet ist, schatze ich den
Sachwertfaktor auf 1,00.

Vorlaufiger Der vorlaufige reparaturfreie Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

reparaturfreier Sachwert 26.605 €

Verkehrswert *  Sachwertfaktor 1,00
Vorlaufiger Verkehrswert 26.605 €

Bei dem vorlaufigen Verkehrswert handelt es sich um den Wert, der keine
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt.
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise
von Baumdngeln eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungs-
und Bauschdden zustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erziel-
gemaB ImmoWertV baren Ertragen erheblich abweichende Ertrédge kdnnen, soweit dies dem
§8 gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Absatz 3 Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Schadstoffrisiko und Das Risiko fiir das Vorhandensein von Schadstoffen sowie das ohne eine
Hausschwammrrisiko eingehende Ortsbesichtigung nicht auszuschlieBende Risiko fir das
Vorhandensein von Hausschwamm schétze ich auf rund
5.000 €
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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 Berlicksichtigung 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 des obigen Sachwertverfahrens (unter Punkt 4.3) ergibt
Verkehrswertes sich der Verkehrswert als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
Vorlaufiger Sachwert 26.605 €
- Schadstoffrisiko - 5.000 €
= Berechneter Verkehrswert 21.605 €
Verkehrswert Unter Bertiicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde schatze ich

den Verkehrswert der mit einem Wohnhaus bebauten Flurstiicke
eingetragen im

Grundbuch von Biedenkopf, Blatt 6154, Flur 1,
Flurstiicke 1489/1, 1487/1 und 1489/3
in wirtschaftlicher Einheit,
Gebadude- und Freifldache,
GalgenbergstraBe 54, GroB3e insgesamt 127 m2

am Wertermittlungsstichtag 04. August 2025 auf rund
21.500 €

Der Wert ist nach dem Sachwertverfahren ermittelt worden.

Der Verkehrswert ist nach dem duBeren Eindruck ermittelt
worden, er gilt fiir das geraumte und besenreine Objekt.

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

Sinn- Fleisbach, den 15. August 2025
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