Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-

S [: H EI B E N E R und Immobilienmanagement

Ingenieure n—

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrafle 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

EXPOSE

fur das mit einem

Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in
35216 Biedenkopf, Am Bahnhof 8

Der Verkehrswert des Grundstiuicks wurde zum Stichtag
12.02.2026 ermittelt mit rd.

275.000 €.

1 Wertermittlungsergebnisse
Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Biedenkopf, Am Bahnhof 8
Flur 1 Flurstiicksnummer 890/1 Wertermittlungsstichtag: 12.02.2026
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Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrale 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25
anwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe beitr:.:lgs- BWIFIazche Flaczhe Bodenwert (BW)
rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes Land frei 107,79 616,00 66.400,00
Summe: 107,79 616,00 66.400,00
rktdaten BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
Grundstiicks- [m?] [m?] [m?] [Jahre]  [Jahre]
teil
Gebaudebezeich-
nung / Nutzung
Gesamtflache |Vorderhaus 774,52 422,03 1900 70 17
Gesamtflache | Hinterhaus 188,76 | 147,51 1900 70 17
Gesamtflache | Garage 1 79,20 1900 60 9
Gesamtflache | Garage 2 27,00 1900 60 9
entliche Daten
Grundstiicksteil  Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz
[% des RoE] [%] Sachwertfaktor
Gesamtflache 44.590,92 13.754,20 € 4,20 0,85
(30,85 %)
Relative Werte relativer
Bodenwert: 116,59 €/m2 WF/NF
relative besondere objektspezifische -184,36 €/m? WF/NF
Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 482,85 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 6,17
Verkehrswert/Reinertrag: 8,92

Ergebnisse
Ertragswert:

Sachwert:
Vergleichswert:

277.000,00 € (105 % vom Sachwert)
265.000,00 €
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S E H El E E N E R und Immobilienmanagement
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrafle 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25
Verkehrswert (Marktwert): 275.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.02.2026
Bemerkungen
Siehe dazu Gliederungspunkt 2. Allgemeine Angaben
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Am Bahnhof 8

35216 Biedenkopf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Biedenkopf, Blatt 3547, Ifd. Nr. 4
Katasterangaben: Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstiick 890/1 (616 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
01.12.2025 soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftiches Sachverstandigengutachten
eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 12.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 12.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 12.02.2026 wurden die Parteien durch Einschreiben vom
07.01.2026 fristgerecht eingeladen.

Die Zustellung an den Schuldner durch die Deutsche Post AG
konnte aufgrund des unbekannten Verzuges nicht erfolgen.

Auch konnte eine aktuelle Adresse nicht eruiert werden.

Durch den Glaubiger wurde die Teilnahme am Ortstermin

abgesagt.
Umfang der Besichtigung etc.: Es  wurde ausschlieBlich eine AuRenbesichtigung des Objektes
durchgefiihrt.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener.
Eigentimer: Ist dem Gericht bekannt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wegen,
Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.10.2025
Vom Glaubiger wurden fir diese Gutachtenerstellung im

Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verflgung gestellt:
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* Planunterlagen und Qualitdtsbeschreibungen aus einem
Vorgutachten aus dem Jahr 2002

» Angaben zum Inhalt des Grundbuchauszuges fir das
Flurstiuck 3389/895 aus Flur 1, Gemarkung Biedenkopf

Vom Eigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

* Keine

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

+ Baulastauskunft vom 18.12.2025

* Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement Hessen)

* Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.01.2026

» StraBenkarte und Stadtplan von Biedenkopf (Quelle:
openstreetmap.de)

» Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris
Hessen vom
01.01.2024

+ Zum Stichtag glltiger Grundsticksmarktbericht 2025 des
zustandigen Gutachterausschusses fir den Landkreis
MarburgBiedenkopf

» Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fur den
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2025

+ Sprengnetter-Vergleichsmiete, Abruf 01.04.2026

+ Eigene Mietwerterhebungen

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es ist darauf hinzuweisen, dass das Gutachten nach auferem Eindruck erstellt werden musste.

Weder durch den Eigentimer wurden Baugenehmigungs- bzw. Planunterlagen zur Verfigung gestellt, noch
lagen bei der Stadt Biedenkopf Baugenehmigungs- bzw. Bauunterlagen vor, sodass auf Planunterlagen aus
einem Vorgutachten aus dem Jahr 2002, welches durch die Glaubigerbank zur Verfiigung gestellt wurde,
zurlckgegriffen werden musste.

Eine Innenbesichtigung mit Aufmall konnte zudem nicht erfolgen, da der Eigentiimer nicht zum Ortstermin
erschien.

Hinweis:
Der ruckwartige Grundsticksteil ist ausschlieBlich Uber einen seitlichen Weg (Flur 1, Flurstick 3389/895)
erreichbar, der sich im Eigentum diverser Eigentumer befindet, wo runter sich neben privaten Eigentimern

auch die Stadt Biedenkopf befindet.

Durch die Glaubigerbank wurden die Informationen zum Inhalt des betreffenden Grundbuchblattes zur
Verfligung gestellt.
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und Immobilienmanagement

Demgemal liegt auf dem Grundstilick eine Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des
zu bewertenden Grundstiickes vor, die es dem jeweiligen Eigentliimer erlaubt das Flurstiick gemeinsam mit
den anderen Anrainern als Einfahrt zu nutzen, sodass die ErschlieBung der hinteren Hofflache und des

ruckseitigen Gebaudes gesichert ist.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Hessen
Marburg-Biedenkopf
Biedenkopf (ca. 5.740 Einwohner)

ndchstgelegene groRere Stadte:
Marburg (ca. 27 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 140 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 62 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 30 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 120 km entfernt)

Stadtkern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 200 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung;
mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; Giberwiegend
geschlossene Bauweise

gering (durch Bahn, Stralenverkehr)

eben

Kottenbachstralle 46, 35216 Biedenkopf
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Gestalt und Form: Stralenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 36 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 616 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart: Wohn- und Geschaftsstralle;
Strale mit maRigem Durchgangsverkehr

Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Natur- bzw.
Betonverbundstein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;

Telefonanschluss

(gemaf Erkenntnissen aus den vorgelegten Unterlagen der

Glaubigerbank)
Grenzverhaltnisse, nachbarliche mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):
Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise

hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende
Untersuchung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise  bzw.  Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 17.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Biedenkopf,
Blatt 3547 keine wertbeeinflussende Eintragung.
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 15/25

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gdf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin

nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden auftragsgemall keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Dem Sachverstandigen liegt ein  Auszug aus dem

Baulastenverzeichnis vom 18.12.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Ob Denkmalschutz besteht konnte nicht abschlielend erortert
werden, da der Landkreis Marburg-Biedenkopf keine
abschliellende Denkmalliste flihrt.

Im konkreten Fall einer Bauvoranfrage kann sich dies jedoch
herausstellen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan N3. 13 der Stadt Biedenkopf vom 13.06.1969,
folgende Festsetzungen:

MK = Kerngebiet;

[l = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,6 (Grundflachenzahl); GFZ
= 1,6 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise

Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung
bekannt.
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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung bekannt.

Verfligungs- und Veranderungssperre: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfligungs- oder
Veranderungssperre bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal® ohne weitere Priifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden bei der Stadt
Biedenkopf erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders
angegeben, auf den Angaben des Auftraggebers.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Garagenplatze. Das Objekt ist offensichtlich
vermietet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftihrt.

4.2 Vorderhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; 2-
geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut;
mit rlickseitigem zweigeschossigem Anbau

Baujahr: nicht bekannt
Annahme: 1900
Modernisierung: nicht bekannt

Annahme: keine erfolgt

Flachen und Rauminhalte sind den Anlagenseiten zu enthehmen
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: nicht gegeben
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Erweiterungsmadglichkeiten:

AuBenansicht:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraflte 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

Das Grundstuck bietet grundsatzlich Erweiterungsmdglichkeiten.
Die Vertraglichkeit mit dem Planungsrecht ist im konkreten Fall
zu prifen

straldenseitig: Klinkerfassade im EG, verschiefert im OG
seitlich: verputzt und gestrichen im EG, Blechschindeln im OG

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Siehe Planunterlagen

Obergeschoss:
Siehe Planunterlagen

Dachgeschoss:
Siehe Planunterlagen

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

keine Angaben vorhanden

Annahme: Mischbauweise Massivbau und Fachwerk gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

keine Angaben vorhanden
keine Angaben vorhanden

Annahme: Bruchstein gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Erdgeschoss Klinkermauerwerk, zur Bahnhofstralle als
Sichtmauerwerk, seitlich verputzt

Ober- und Dachgeschoss: Fachwerk (gem. alter Fotos) teils
verschiefert, teils mit Blechverkleidung

keine Angaben vorhanden

Annahme: Fachwerkwéande (baujahres- und gebaudetypisch)
und Stdnderwdnde gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement
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keine Angaben vorhanden:

Annahme: Holzbalkendecken gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Geschosstreppen:

keine Angabe vorhanden:

Annahme: Holztreppe (baujahres- und gebaudetypisch) gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
geringfiigig vernachlassigt

Dachform:
Satteldach mit Kriippelwalm und Zwerchhausern

Dacheindeckung:

Naturschiefer rickseitig (soweit erkennbar) offensichtlich aus
dem Baujahr

gem. Angaben der Glaubigerbank: Kunstschiefer straflenseitig

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

keine Informationen vorhanden

Annahme: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

keine Informationen vorhanden

Annahme: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

keine Informationen vorhanden
Annahme: durchschnittliche Ausstattung

Hinweis: Gem. Uubergebener Unterlagen der Glaubigerbank
wurde das Objekt 1991 umgebaut
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
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keine aktuellen Angaben vorhanden

mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr 1991

Hinweis: Gem. Ubergebener Unterlagen der Glaubigerbank
wurde die Heizung im Zuge des Umbaus des Objekt 1991
ausgetauscht

keine Informationen vorhanden

Annahme: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterlftung)

keine Angaben vorhanden

Annahme: Uberwiegend zentral Gber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat, kann eine Ausstattungsbeschreibung nur basierend auf

Annahmen erfolgen.

4.2.5.2 Wohnflachen
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Ausstattung

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbeldge mit Anstrich
keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbelage mit Anstrich

weitestgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

einfachverglaste abgangige Fenster rickseitig im Zwischenbau
(soweit von aulRen erkennbar)

teils Ausbriiche an den Einbaustellen vorhanden, sodass ein
fachgerechter Einbau nicht unterstellt werden kann

Kottenbachstralle 46, 35216 Biedenkopf
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraflte 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

Eingangstir:
Kunststofftliren mit Metallkern und teils Lichtausschnitt (soweit
erkennbar)

Zimmertiren: keine

Angaben vorhanden

Annahme: Einfach Turen alteren Datums

Keine Angaben vorhanden

Annahme: Je Einheit eine Sanitareinheit mit Dusche, WC und
WB alteren Datums gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Gemal den tGbergebenen Unterlagen der Glaubigerbank sind die
Sanitareinheiten auf der linken Seite des Vorderhauses in Folge
eines Brandschadens 1998 erneuert.

keine vorhanden, bzw. erkennbar

nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchteschaden an der Fassade am Zwischenbau rickseitig,
defekte Schieferverkleidung und Blechverkleidung, abgangige
Schalung an den Gauben

zweckmafig

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Dachgauben, Zwerchhaus, Vordach Nebeneingang
keine vorhanden bzw. erkennbar
gut

Feuchteschaden an der Fassade am Zwischenbau ruckseitig,
defekte Schieferverkleidung und Blechverkleidung, abgangige
Schalung an den Gauben

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist unter Beachtung, dass ausschlielich
eine AulRenbesichtigung erfolgen konnte, befriedigend.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau an Fassaden und
Dach des Objektes. An der Fassade liegen Schaden an Schiefer,
Blechverkleidungs- und Putzflachen vor. Ebenso ist die

Kottenbachstralle 46, 35216 Biedenkopf

Einfamilienhaus Seite 14 von 46



SCHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener

4.3 Hinterhaus

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraflte 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

Dachflache offensichtlich aus dem Baujahr und vermoost, die
Gauben sind nicht instandgehalten.

Es wird daher auch fir den Innenbereich ein allgemeiner
Renovierungsbedarf unterstellt.

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

Aulenansicht:

Hinterhaus;

zweigeschossig;

teilunterkellert;

einseitig angebaut

keine Angaben vorhanden:

Annahme: 1900

Nicht bekannt

sind den Anlagenseiten zu entnehmen

Energieausweis liegt nicht vor

Das Grundstiick bietet grundsatzlich Erweiterungsmaoglichkeiten.
Die Vertraglichkeit mit dem Planungsrecht ist im konkreten Fall

zu prufen

ruckseitiger Anbau und Garagen teils verputzt, teils verschiefert,
kopfseitige Garagenflache als Ziegelsteinfassade

4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Keller

Erdgeschoss:
Siehe Planunterlagen

Dachgeschoss:
Siehe Planunterlagen

4.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

keine Angaben vorhanden

Annahme: Mischbauweise aus Massivbau und Fachwerk gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

Kottenbachstralle 46, 35216 Biedenkopf

Einfamilienhaus Seite 15 von 46



Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-

S E H El B E N E R und Immobilienmanagement

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrafle 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25
Fundamente: keine Angaben vorhanden
Keller: keine Angaben vorhanden
Umfassungswande: keine Angaben vorhanden

Annahme: Mischbauweise aus Massivbau und Fachwerk gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank
Innenwande: keine Angaben vorhanden

Annahme: Mischbauweise Massivbau und Standerwanden gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

Geschossdecken: keine Angaben vorhanden

Annahme: Holzbalkendecke gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Treppen: keine Angaben vorhanden

Annahme: Stahlkonstruktion —mit Werksteinstufen gem.
vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, Hauseingang geringfligig
vernachlassigt

Dach: Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Trapezblech

4.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.3.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat, kann eine Ausstattungsbeschreibung nur basierend auf
Annahmen erfolgen.

4.3.4.2 Wohnflachen
Bodenbelage: keine Angaben vorhanden
Annahme: einfache Ausstattung
Wandbekleidungen: keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbelage mit Anstrich
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraflte 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

keine Angaben vorhanden
Annahme: einfache Raufaserbeldge mit Anstrich
weitestgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

einfachverglaste abgangige Fenster riickseitig im Zwischenbau
(soweit von auRen erkennbar)

teils Ausbriiche an den Einbaustellen vorhanden, sodass ein
fachgerechter Einbau nicht unterstellt werden kann

Eingangstur:
Kunststofftiren mit Metallkern und teils Lichtausschnitt (soweit
erkennbar)

Zimmerturen:

keine Angaben vorhanden

Annahme: Einfach Tiren alteren Datums

Keine Angaben vorhanden

Annahme: Je Einheit eine Sanitareinheit mit Dusche, WC und
WB alteren Datums gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

keine vorhanden, bzw. erkennbar

nicht in der Wertermittlung enthalten

Feuchteschaden an der Fassade am Zwischenbau rickseitig,
defekte Schieferverkleidung und Blechverkleidung, abgéngige
Schalung an den Gauben

zweckmafig

mangelnde Warmedammung

4.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

keine
keine vorhanden bzw. erkennbar

gut
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Bauschaden und Baumangel: Feuchteschaden an der Fassade am Zwischenbau rickseitig,

defekte Schieferverkleidung und Blechverkleidung, abgéangige
Schalung an den Gauben

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist unter Beachtung, dass ausschlieBlich

eine AuRenbesichtigung erfolgen konnte, befriedigend.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau an Fassaden und
Dach des Objektes. An der Fassade liegen Schaden an Schiefer,
Blechverkleidungs- und Putzflachen vor. Ebenso ist die
Dachflache offensichtlich aus dem Baujahr und vermoost, die
Gauben sind nicht instandgehalten.

Es wird daher auch fir den Innenbereich ein allgemeiner
Renovierungsbedarf unterstellt.

4.4 Nebengebiaude
2 Garagen in massiver Bauweise, wobei diese als abgangig und schadhaft zu bezeichnen sind

4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung mit einer Asphaltierung,
Einfriedung (Mauer, Zaun)

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der grofiraumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Planunterlagen
Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Bodenrichtwertkarte
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Kottenbachstralie 46, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 19 von 46



il Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-
S E H [I B E N E R und Immobilienmanagement
Ingenieure m—
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrafle 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der

groRraumigen Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte von Biedenkopf mit Kennzeichnung

der innerodrtlichen Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten,
Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

8835

o
(D~
(lizensiert Giber Amt fir Bodenmanagement Hessen)

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
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Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaudeeingang strallenseitig

Bild 2
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Beschreibung:02
Wohngebaude
seitlich Bild

Beschreibung:03 Wohngebaudeeingang strallenseitig
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Bild 4

Beschreibung:04
Wohnungseingang
hinten Bild

Beschreibung:05 Wohnungseingang hinten
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Bild 6

Beschreibung:06 Hinterhof
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Anlage 5.

Seite 1 von 1
3: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 5.4: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5.5: Schnitt
Seite 1 von 1
o ©
: : AN
+ ﬁ'iﬁ '%
N
i R
Ou'E *
] 1; _&¥ !. §tt |
ta AN |
—a A\
)
N
lO(.'l l L I 8Lt I L
|
L]
¥
& 4
2 E
«
>
I
z Zi -
W
g.
3 o
X F
ey T
WM
AN
SN
: ; ~]§
NN
L \
N
N
NN
NS
N
|
't &2 €LF OF
] g
Seite 32 von 46

Kottenbachstralie 46, 35216 Biedenkopf

Einfamilienhaus



Ingenieurburo fur Bau-, Projekt-

S E H EI B E N E R und Immobilienmanagement

Ingenieure n—

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener Diakonissenstrafle 14, 35232 Dautphetal 70 K 15/25
Anlage 5.6: Ubergebene Flichenberechnung
Seite 1 von 1

N

Garagen
Garagongebdude Lt. ®an 800 E. Hentschel v. Mirz 91 $,00 1,00 S,00
Garagenplitze - Hof, gesamt: 5,00 20,00 100,00
Miete monatlich, gesamt: 2.046,35

Berechnung der Bruttogrundflichen:

[ Baujah Lange Breite Bruttogrundfiiche
(Totahumbau) m m qm
Vorderhaus - BG 1991 15,55 12,19 189,55
Vorderhaus - OG 1991 15,55 12,19 189,55
Vorderhaus - DG 1991 15,55 12,19 189,55
Anbau - G 1991 2,64 212 5,60
Anbay - OG 1991 2,64 2,12 5,60
Bruttogrundflichen Vorderhaus, gesamt: 579,86
Hinterhaus - £G 1991 12,10 7,80 94,38
Hinterhaus - 0G 1991 12,10 2,00 94,38
Bruttogrundfiichen Hinterhaus, gesamt: 188,76
Garage - 3 Steitpl, 1991 11,00 7,20 - ‘
Garage - 2 Stelipd 1991 5,40 5,00 27,00
Bruttogrundfldchen Garagen, gasamt; 106,20
Anlage 6: Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Seite 1 von 12
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Diakonissenstrafte 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener
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Erfauterung

Bereich ¢

Brutto-Grunagflache
()
Bereich b

774,52

8L
5
186,55
5,
189,55
9
20,21
164,58
774,52

Beresch a
1

Bereich

a

a

a

o

a

a

a

a
Summe

[ (bergebene Flachenberechnung
4 Bauzeichnungen
[ értlichem Aufmal und Bauzeichnungen

190
2,120

5.630

Breite
(m)
12 1190
120
12,190
13 490

15 550
2 640
15,550
2.640
15,550
1.490
150
12,200

auf der Grundlage von
(m)

00
1,00
00
1.00
1,00
1,00
00

Brutto-Grundfliche (Bereich a + b) insgesamt

Flachen-
faktor /

(+/-) | Sonderform
L%
1,00

[C] Fertig- und Rohbaumalien

(4 Rohbaumalen

(] Fertigmatien

Brutto-Grundfidche (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Gebéude: Vordarhaus, Am Bahnhof 8 35216 Biedenkopf
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