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Gesamtnutzungs- Entsprechend Anlage 3 der Sachwertrichtlinie ist die Gesamtnutzungsdauer
dauer von Mehrfamilienhdusern mit 70 + 10 Jahren anzusetzen.
Die Gesamtnutzungsdauer mit der hier vorgefundenen teilweise vorhande-
nen Fachwerkbauweise schatze ich auf maximal 70 Jahre.

Restnutzungsdauer Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Der Gebdudeteil auf dem Flurstiick 1867 wurde urspriinglich 1717 errich-
tet, im Jahr 1954 um- und angebaut und zuletzt im Jahr 1982/83 liberwie-
gend modernisiert. Der Gebaudeteil auf dem Flurstiick 1866/3 wurde 1983
auf dem vorhandenen Gewdlbekeller neu errichtet.

Fiir den alteren Gebaudeteil schatze ich mit einem Modernisierungs-

schwerpunkt im Jahr 1982/83 und einer umfassenden Modernisierung ent-
sprechend Anlage 4 der Sachwertrichtlinie eine verlangerte Restnutzungs-
dauer von maximal 70% der Gesamtnutzungsdauer, somit von 49 Jahren.

Der neuere Gebdudeteil wurde im Jahr 1983 neu errichtet, hat somit eine
Restnutzungsdauer von 70 Jahren.

Das gemischt genutzte Gebaude bildet eine Schicksalsgemeinschaft.
Die rechnerisch ermittelten Restnutzungsdauern werden mit dem Volumen
der Gebdudeteile, die aus den Bauantragsunterlagen tibernommen werden,

gewichtet:
Neubauteil 610,42 m3
Umbauteil 1.777,43 m3

2.387,85 m3

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 1983:
(1.777,43 m2 *49a + 610,42 m3 *70a)/ 2.387,85 m3= 54,4 Jahre

Somit ergeben sich die folgenden Daten:

Restnutzungsdauer im Jahr 1983 54 Jahre
Restnutzungsdauer bis 2037
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Baujahr 1967
Alter am WES 56 Jahre
Restnutzungsdauer am WES 14 Jahre

Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt 14 Jahre. Aufgrund der in
den letzten Jahren vorgenommenen kleineren Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung (mindestens Warmeerzeuger) und den ortlich
gewonnenen Eindriicken schéatze ich die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag auf noch 15 Jahre.
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Beim Orts-
termin haben sich keine Auffalligkeiten ergeben, es wird eine standort-
Ubliche Bodenbeschaffenheit unterstellt.

Laut Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,Industrielles
Abwasser, wassergefahrdende Stoff, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz", ist in der Altflaichendatei des Landes Hessen fir das Flur-
stlick 1867 eine Eintragung vorhanden, naheres ist dazu unter Punkt 3.2
ausgefiihrt.

ErschlieBung Das Grundstiick (insgesamt 4 Flurstiicke) wird von der Stadtgasse und der
Untergasse, ErschlieBungsstraBBen im Stadtkern von Biedenkopf verkehrs-
maBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom ist ge-
wahrleistet und erfolgt ebenfalls (ber diese StraBen.

Energetische Qualitat Das Geb&udeenergiegesetz (GEG), das im Jahr 2020 in Kraft getreten ist,
stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die energe-
tische Qualitat. Diesbeziiglich sind beispielsweise folgende Vorschriften zu
beriicksichtigen:

 bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte
Grenzwerte des GEG eingehalten werden.

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die
dariiber liegenden Dacher miissen so gedammt werden, dass ein
bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht Uiberschritten wird

Eine genaue Analyse der energetischen Verhaltnisse ist im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Energieausweis Das GEG schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potentiellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir
Gebaude dokumentiert, wie das Geb&ude energetisch einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall wurde mir kein Energieausweis vorgelegt.

Da es sich um ein dlteres Gebdude handelt, muss davon ausgegangen
werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen des
GEG keinesalls gerecht wird und ein Energieausweis dies auch allenfalls mit
dem Label ,G" > 200 kWh/(m2*Jahr) Endenergie dokumentieren wiirde.

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 Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine ubliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen liber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstéandig und unverbindlich.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Bei gemischt genutzten Gebauden, wie auch fiir Mehrfamilienhdu-
fahrenswahl ser handelt es sich um Renditeobjekte, die tiblicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung gehandelt werden.

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Sach-
wertrichtlinie SW-RL und den NHK 2010 ist im vorliegenden Fall aufgrund
der (iber einen langen Zeitraum gewachsenen Gebaudestruktur, die nicht
den in der Sachwertrichtlinie verdffentlichten Gebaudetypen zugeordnet
werden kann, nicht mdglich.

Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens stehen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch
die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) veroffentlich-
ten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften
nicht differenziert genug.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Allge-
meinen Ertragswertverfahrens, wie es in der Ertragswertrichtlinie
(EW-RL) normiert ist.

Vorgehensweise im  Der resultierende Ertragswert hangt von folgenden EingangsgréBen ab:
Ertragswertverfah-

Rohertrag
ren

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Bodenwert

Die Ermittlung des Ertragswertes stellt sich mit den beschriebenen
EingangsgroBen wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Ertragsvervielfaltiger
Geb&udeertragswert
Bodenwert

Reparaturfreier Ertragswert
Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

]

* 1l

I Hn+u

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungsdauer und
dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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4.2 Bodenwert
Bodenrichtwert

Besonderheiten

Auszug aus dem
Bodenrichtwertinfor-
mationssystem
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Eine am 06.01.2023 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen
ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone,
in der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2022 mit 70 €/m?
angegeben wird.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich gemaB vorliegenden Ausziigen
aus den Wohnungsgrundbiichern um ein Grundstiick, dass vier Flurstiicke
umfasst. Die Flurstlicke kénnen nicht vereint werden, da sie durch die
offentliche Parzelle der Untergasse raumlich getrennt sind.

Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird das gesamte Grundstiick mit
insgesamt 526 m?2 als Schicksalsgemeinschaft zusammen betrachtet.

2 Informationen zu den Bodenrichtwerizone —I
u |Gemeinde Biedenkopf
|Gemarkung Biedenkopf o

|| Zonaler Bodenrichtwert |70 EUR/m?
|Nr der Bodenrichtwertzone (123

B

|Stichtag des

[Bodentchimerts or.01.2022
o iBeschreibende Merkmale der
iBodenrichtwertzone

|Qualitat Baureifes Land

' Bettragszustﬁj- T é?schHe[.'.ungsbeltragsfrel
[Nutzungsat ' |Wohnbauflache
: Flache des

|Richtwertgrundstacks 200 m*

IMag der baulichen Nutzung
1(WGF2) .

?iBemerk_unQ

Hinweise des zustindigen
Gutachterausschusses
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Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Bodenwert « erschlieBungsbeitragsfrei

« Wohnbauflache
s  Grundstiicksflache 200 m?2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten bis auf die GroBe
Uberwiegend Uberein.

e Flurstiicke 1866/3, 1867, 1912, 1914/1
e Baureifes Land,

e Aligemeines/Reines Wohngebiet

e Grundstlcksflache insgesamt 526 m?

Anpassung wegen der Die Lage des Bewertungsgrundstiicks entspricht der allgemeinen Lage des
Lage Bodenrichtwertgrundstiicks. Die Bodenrichtwertzone ist geprégt von Uber-
wiegend sehr dichter Altstadtbebauung.

Anpassung wegen der Das Grundstick ist in die Flurstiicke nordéstlich und stidwestlich der
Grundstiicksform Untergasse geteilt. Jedes einzelne Flurstiick hat eine fast rechteckige
Form mit einem giinstigen Seitenverhaltnis.

Eine Anpassung wegen der Grundstiicksform ist nicht sachgerecht.

Anpassung aufgrund  Der Bodenrichtwert ist in den Jahren zwischen 2010 und 2022 um 15 €/m?
des Stichtages gestiegen. Derzeit stagnieren die Grundstiickspreise auf diesem hohen
Niveau. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Anpassung wegen der Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffdllen ist bekannt, dass der

GrundstiicksgréfSe spezifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache
abnimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 200 m2 gro-
Bes Grundstiick. Das Bewertungsgrundstiick hat eine GrundstiicksgroBe
von 526 m2,

Aufgrund der vorliegenden Nutzung des Gebaudeensembles mit einer Ge-
werbeeinheit und 4 Wohneinheiten mit den Ublicherweise dazu erforderli-
chen Stellplatzen hat das Grundstiick keine UbergréBe, zumal die unbebau-
te Flache der Flurstiicke 1912 und 1917/1 laut Bebauungsplan baulich
genutzt werden konnte. Eine Anpassung ist deshalb nicht erforderlich.

ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragsfreier Bodenwert 5,0 0icnivert 70,00 €/m2
*  GrundstiicksgroBe 526 m?
= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 36.820 €
Bodenwert der Der Bodenwert des gesamten Grundstiicks betragt 36.820 €. Fir die flnf
Miteigentumsanteile  Miteigentumsanteile ergeben sich somit die folgenden Bodenwertanteile:
Wohnungsgrundbuch Blatt 6954 131,10/1.000 4.827 €
Wohnungsgrundbuch Blatt 6955 129,97/1.000 4.785 €
Wohnungsgrundbuch Blatt 6956 146,41/1.000 5.391 €
Wohnungsgrundbuch Blatt 6957 192,04/1.000 7.071 €

Wohnungsgrundbuch Blatt 6958 400,48/1.000 14.746 €
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Vorbemerkung

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

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2022 die folgen-
de Statistik veroffentlicht:

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des Immobilienverband Deutschland VD Bundesverband
mittlere Spanne

mittlere Spanne mittlere Spanne

Liegenschaftszinssdtze Gesamtnutzungsdaver Bewirtschaftungskosten
| A 1Villa, groBes Enfamilienhaus (EFH) ! 0,5-3,0% l 70-90 Jahre : 18-30%
A2Frelstehendes EFH i 1.0-35% | 60-80lahre ' 18-30%
_R_S Nidltfrei- stehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus : . 1,0—_4,0 % 60-80 lahre 18-30%
I A 4 Eigentumswohnung - : 1,04,0% 60-80 Jahre 18-35 % I
. A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus : 1,04,0% 60-80 Jahre 18-35%
* B 1Vierfamillenhaus bis Mehrfamilienhaus 15-45% | 60-80lahre 20-35%
AWk M % Gt T S T
B 3 WG Hiuser, 20-80 % Gewerbeflichenanteil ______ 3065% _ 50-70Jahre 20-35%
C 1 Biiro- und Geschiftshauser o | 3,0-7,0% 40-60 Jahre i 2035%
| €2 Verbrauchermirkte : 5,0-75%
C3 Lager- und Produktionshallen 1 8,5-75%
| €4 Industrieobjekte S 5,5-85 % |
€5 Sport- und Frelzsitaniagen | 5585% I
D 1 Gffentl. Gebaude mit Drittverwendungsmoglichkeit ; 5,0-6,5 %
D2 Offent. Gebude ohne Drittverwendungsmaglichkelt | 6,0-75%
: _F: llﬂ;ul;;.md Pflege, Sozialimmobilien o . 50-7,0% 30-60 Jahre 20-35% B i
"E2 Hotels o ""T 4,075 % 4060 Jahre i w-35% _]

Erkldrungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb der
Spannen hat unter Beriicksichtigung des konkreteran Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Es wird empfohlen, Liegenschaftszinssitze langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 bis A 5) um ca. 0,25 bis 0,50 Prozentpunkte erhéht festzusetzen.

Hinweis: Nachdruck und Ver&ffentlichung nur mit Quellennachweis (IVD) gestattet.

Stand: Januar 2022

Liegenschaftszinssatz Laut der Statistik des IVD kann fir Eigentumswohnungen mit einem

Liegenschaftszinssatz von 1,0- 4,0% gerechnet werden.

Fiir die gewerblichen Rdume im Erdgeschoss, werden Liegenschaftszins-
satze von bis zu 7% genannt, wobei Gaststatten nicht explizit genannt
werden.

Der Immobilienmarktbericht 2022 fiir den Bereich Mittelhessen nennt fiir
Wohn- und Geschaftshauser auf der Basis der Jahre 2018- 2021 bei einer
Restnutzungsdauer von 27 Jahren und einem Bodenwert von 94 €/m?2 ei-
nen Liegenschaftszinssatz von 4,6% * 1,4%, fiir Werkstatt, Produktion
und Lagergebaude werden 5,5% + 1,2% genannt. Gaststatten werden
auch hier nicht explizit genannt.

Flr unvermietete Eigentumswohnungen sind 1,3% =+ 0,7% festgestellt
worden, fiir vermietete Eigentumswohnungen 1,9% % 1,0%. Der Bo-
denrichtwert war im Mittel bei ca. 125 €/m2 und die mittlere wirtschaftliche
Restnutzungsdauer lag bei ca. 40 Jahren.
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