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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, 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?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom

01.12.2025 soll gemal § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftiches Sachverstandigengutachten
eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 12.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
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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 ausschliefllich eine AuRenbesichtigung des Objektes
durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schébener.
Eigentiimer: Ist dem Gericht bekannt

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

+ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 17.10.2025

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

* Planunterlagen und Qualitatsbeschreibungen aus einem
Vorgutachten aus dem Jahr 2002

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

Vom Eigentimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfugung gestellt:

* Keine

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte 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

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

* Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris
Hessen vom
01.01.2024
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+ Zum Stichtag gultiger Grundstlicksmarktbericht 2025 des
zusténdigen Gutachterausschusses fiur den Landkreis
MarburgBiedenkopf

» Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fiir den
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2025

» Sprengnetter-Vergleichsmiete, Abruf 01.04.2026

+ Eigene Mietwerterhebungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Es ist darauf hinzuweisen, dass das Gutachten nach au3erem Eindruck erstellt werden musste.

Weder durch den Eigentimer wurden Baugenehmigungs- bzw. Planunterlagen zur Verfugung 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,
zuriickgegriffen werden musste.

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

Hinweis:

Der ruckwartige Grundsticksteil ist ausschlieRlich Gber einen seitlichen Weg (Flur 1, Flurstiick 3389/895)
erreichbar, der sich im Eigentum diverser Eigentiimer 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.

Demgemal liegt auf dem Grundstiick eine Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des zu
bewertenden Grundstlickes vor, die es dem jeweiligen Eigentimer erlaubt das Flurstliick gemeinsam mit den
anderen Anrainern als Einfahrt zu nutzen, sodass die Erschliel3ung der hinteren Hofflache und des riickseitigen
Gebaudes gesichert ist.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland: Hessen
Kreis: Marburg-Biedenkopf
Ort und Einwohnerzahl: Biedenkopf (ca. 5.740 Einwohner)
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Strallenausbau:

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf

nachstgelegene gréRere 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.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

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

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; Uberwiegend
geschlossene Bauweise

gering (durch Bahn, Stralenverkehr)

eben

Strallenfront:
ca. 16 m;

mittlere Tiefe:
ca. 36 m;

Grundstucksgrofie: insgesamt
616 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Wohn- und Geschaftsstralle;
Straf3e mit maRigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Natur- bzw.
Betonverbundstein;

Parkstreifen ausreichend vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

(gemaf Erkenntnissen aus den vorgelegten Unterlagen der
Glaubigerbank)

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise
hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende
Untersuchung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

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

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.

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

Es liegen keine Informationen tUber 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 auftragsgemal keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem

Baulastenverzeichnis vom 18.12.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthéalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Ob Denkmalschutz besteht konnte nicht abschlielend erortert
werden, da der Landkreis Marburg-Biedenkopf keine
abschlieende 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;

11 = 3 Vollgeschosse (max.);

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

g = geschlossene Bauweise

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung
bekannt.

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzung bekannt.

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfligungs- oder
Veranderungssperre bekannt.

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. 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.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
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beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstliicksbezogenen
Beitragen mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnliche
Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck 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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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AufRenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur 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 Uber 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 berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Vorderhaus

3.2.1 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

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

Aulenansicht: stralRenseitig: Klinkerfassade im EG, verschiefert im OG

seitlich: verputzt und gestrichen im EG, Blechschindeln im OG

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 10 von 84



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Erdgeschoss:
Siehe Planunterlagen

Obergeschoss:
Siehe Planunterlagen

Dachgeschoss:
Siehe Planunterlagen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: keine Angaben vorhanden

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

Fundamente: keine Angaben vorhanden
Keller: keine Angaben vorhanden

Annahme: Bruchstein gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Umfassungswande: Erdgeschoss Klinkermauerwerk, zur Bahnhofstralle als
Sichtmauerwerk, seitlich verputzt

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

Innenwande: keine Angaben vorhanden
Annahme: Fachwerkwande (baujahres- und gebaudetypisch)
und Stdnderwande gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Geschossdecken: keine Angaben vorhanden:

Annahme: Holzbalkendecken gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

Treppen: Geschosstreppen:

keine Angabe vorhanden:

Annahme: Holztreppe (baujahres- und gebaudetypisch) gem.

vorgelegter Unterlagen der Glaubigerbank
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang

geringfigig vernachlassigt

Dach: Dachform:
Satteldach mit Kriippelwalm und Zwerchhausern
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Dacheindeckung:

Naturschiefer riickseitig (soweit erkennbar) offensichtlich aus
dem Baujahr

gem. Angaben der Glaubigerbank: Kunstschiefer strallenseitig

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: keine Informationen vorhanden

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

Abwasserinstallationen: keine Informationen vorhanden

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

Elektroinstallation: keine Informationen vorhanden
Annahme: durchschnittliche Ausstattung

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

Heizung: 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

Liftung: keine Informationen vorhanden

Annahme: keine besonderen Liuftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: keine Angaben vorhanden

Annahme: Uberwiegend zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat, kann eine Ausstattungsbeschreibung nur basierend auf
Annahmen erfolgen.
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3.2.5.2 Wohnflachen
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Ausstattung

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbelage mit Anstrich
keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbeldage mit Anstrich

weitestgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

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

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

Eingangstir:
Kunststofftiiren 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 tbergebenen 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

zweckmaRig

mangelnde Warmedammung

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Hinterhaus

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

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

mangelnde Warmedammung

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.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Erweiterungsmdglichkeiten:

AuRenansicht:

Hinterhaus;

zweigeschossig;

teilunterkellert;

einseitig angebaut

keine Angaben vorhanden:

Annahme: 1900

Nicht bekannt

sind den Anlagenseiten zu enthehmen

Energieausweis liegt nicht vor

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

zu prufen

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

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf
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Keller

Erdgeschoss:
Siehe Planunterlagen

Dachgeschoss:
Siehe Planunterlagen

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

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

keine Angaben vorhanden

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

keine Angaben vorhanden

keine Angaben vorhanden

keine Angaben vorhanden

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

keine Angaben vorhanden

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

keine Angaben vorhanden

Annahme: Holzbalkendecke gem. vorgelegter Unterlagen der
Glaubigerbank

keine Angaben vorhanden

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

Eingangstur aus Kunststoff, Hauseingang geringfligig
vernachlassigt

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Trapezblech

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf
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3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

3.3.4.2 Wohnflachen
Bodenbelage: keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Ausstattung
Wandbekleidungen: keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbeldge mit Anstrich
Deckenbekleidungen: keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache Raufaserbelage mit Anstrich
Fenster: weitestgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

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

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

Turen: Eingangstur:
Kunststofftiiren mit Metallkern und teils Lichtausschnitt

(soweit erkennbar)

Zimmertlren: keine
Angaben vorhanden
Annahme: Einfach Turen alteren Datums

sanitare Installation: Keine Angaben vorhanden

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

Glaubigerbank
besondere Einrichtungen: keine vorhanden, bzw. erkennbar
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: Feuchteschaden an der Fassade am Zwischenbau riickseitig,

defekte Schieferverkleidung und Blechverkleidung, abgangige
Schalung an den Gauben

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 16 von 84



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

wirtschaftliche Wertminderungen:

mangelnde Warmedammung

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Nebengebaude

keine
keine vorhanden bzw. erkennbar
gut

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

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist unter Beachtung, dass ausschlieRlich
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.

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

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung mit einer Asphaltierung,

Einfriedung (Mauer, Zaun)

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick in 35216
Biedenkopf, Am Bahnhof 8 zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Biedenkopf 3547 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Biedenkopf 1 890/1 616 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorladufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu

zahlen: « besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

+ Baumangel und Bauschaden,

» grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 110,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 400 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 616m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 110,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.02.2026 O 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 110,00 €/m?

Flache (m?) 400 616 O 0,980 E2|E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 107,80 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 107,80 €/m?
Bodenrichtwert
Flache O 616 m?
beitragsfreier Bodenwert = 66.404,80 € rd.
£6.400.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2026 insgesamt 66.400,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
laut Auskunft des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses nicht erforderlich, da keine wesentlichen
Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.
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E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezliglich Art und Mall der baulichen Nutzung hinreichend mit dem
Richtwertgrundstlick Uberein.

E3

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstulck, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlcksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind furr die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstliicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da « nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€
Vorderhaus 1 Wohnung 1 EG 68,54 6,17 422,89 5.074,68
2 |Wohnung 2 EG 65,09 6,27 408,11 4.897,32
3 | Wohnung 3 OG 75,63 6,07 459,07 5.508,84
4 | Wohnung 4 OG 67,71 6,27 424,54 5.094,48
5 | Wohnung 5 DG 63,67 6,27 399,21 4.790,52
6 | Wohnung 6 DG 24,15 2,00 48,30 579,60
7 | Wohnung 7 DG 57,24 6,38 365,19 4.382,28
Hinterhaus 8 | Wohnung 1 EG 36,90 7,29 269,00 3.228,00
9 |Wohnung 2 EG 36,31 7,29 264,70 3.176,40
10 | Wohnung 3 OG 37,50 6,93 259,88 3.118,56
11 | Wohnung 4 OG 36,80 6,93 255,02 3.060,24
Garage 1 12 3,00 35,00 105,00 1.260,00
Garage 2 13 1,00 35,00 35,00 420,00
Summe 569,54 4,00 3.715,91
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen 44.590,92 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 13.754,20 € jahrlicher Reinertrag Reinertragsanteil des Bodens
4,20 % von 66.400,00 € (Liegenschaftszinssatz O Bodenwert (beitragsfrei)) 30.836,72 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen Kapitalisierungsfaktor
(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) bei LZ = 4,20 % Liegenschaftszinssatz und RND = 2.788,80 €
17 Jahren Restnutzungsdauer —_— 28.047,92 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen beitragsfreier -
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Ertragswert Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschliage marktangepasster vorlaufiger 0 11,979
Ertragswert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Ertragswert = 335.986,03 €
66.400,00 €
402.386,03 €
20.119,30 €
4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung + 382.266,73 €
= 105.000,00 €
Wohn- bzw. Nutzflachen %
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurde von mir auf Basis der -
vorhandenen Bauzeichnungen durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen = _
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der 277.266,73 €
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Mafigaben zur rd. 277.000,00 €

wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt
sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
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(WoFIV; 1I. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache (gem. WoFIV). Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* durch den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf 2025,
sowie durch

+ eigene Mieterhebungen, gestutzt durch

» die Sprengnetter-Vergleichsmiete (Abruf: 10.04.2026) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (BRW-Niveau, Gebaudealter, Ausstattungsstandard) durch
entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

In Anlehnung an den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf
2025 betragt die ortsubliche (Netto-Kalt-) Miete fir in Lage und Ausstattung vergleichbarer Wohnungen
(Renovierung unterstellt) in Mehrfamilienhdusern mit einer GréRe von ca. 25 bis ca. 75 m? Wohnflache in
einfachem bis unteren mittleren Standard (Bewertungsniveau 2,1) durchschnittlich 6,07 €/m? bis 7,60 €/m2.
Die Mietansatze tragen dem Umstand Rechnung, dass die WCs offensichtlich teils auf dem Flur verortet sind.

Zudem wurde fiir Wohnung 6 ein Mietansatz fiir ein Lager bericksichtigt, da es sich offensichtlich um einen
Gemeinschaftsraum handelt, der keiner der Wohnungen zugeordnet ist.

Die Miete wurde aus dem Mietgrundwert entspr. u.a. Tabellen gem. MIKA 2025 fir Wohnungen entsprechender
Wohnflache und Anpassungen fir die Entwicklungen auf dem Mietenmarkt seit der Erhebung abgeleitet.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebaude: Vorderhaus

Ertragseinheit| Vergleichsmiete] WF/NF- | Grundflaichenbesonderheiten| Sonstige NKM
Korrektur Korrekturen
Nr.| Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m3)
1 |Wohnung 1 EG 6,05 1,00 1,00 1,02 6,17
2 |Wohnung 2 EG 6,15 1,00 1,00 1,02 6,27
3 |Wohnung 3 OG 5,95 1,00 1,00 1,02 6,07
4 | Wohnung 4 OG 6,15 1,00 1,00 1,02 6,27
5 |Wohnung 5 DG 6,15 1,00 1,00 1,02 6,27
7 |Wohnung 7 DG 6,25 1,00 1,00 1,02 6,38
Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebaude: Hinterhaus
Ertragseinheit| Vergleichsmiete] WF/NF- | Grundflaichenbesonderheiten| Sonstige NKM
Korrektur Korrekturen
Nr.| Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m2)
Wohnung 1 EG 7,15 1,00 1,00 1,02 7,29
Wohnung 2 EG 7,15 1,00 1,00 1,02 7,29
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10 [ Wohnung 3 OG 7,15 1,00 0,95 1,02 6,93
11 | Wohnung 4 OG 7,15 1,00 0,95 1,02 6,93

Die Mietansatze werden ebenso durch die Sprengnetter-Vergleichsmiete in Hohe von 5,89 €/m?
(arithmetisches Mittel) bzw. 5,43€/m? (unteres Quantil) | 6,38€/m? (oberes Quantil) gestiitzt, die fir eine
Wohnflache von 70m? in einem Wohnhaus mit 10 Wohneinheiten abgeleitet und in der Folge mit einem
Flachenfaktor anzupassen ist.

Hinweis zur Sprengnetter-Vergleichsmiete:

Alle verfligbaren o6rtlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter Immobilienbewertung in einem einheitlichen
Schema erfasst und sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die Sprengnetter-
Vergleichsmieten anhand von durch Sprengnetter Immobilienbewertung entwickelten
Hochrechnungsmodellen auf Basis soziodkonomischer Daten berechnet. Die Qualitdt der Sprengnetter-
Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch értliche Sachverstandige geprift und sichergestellt.

Fir die Garagenstellplatze wird eine Nettokaltmiete in Hohe von 35€/Monat in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV Anlage 3 | (Wohnnutzung) verdffentlichten
Bewirtschaftungskosten, die mit dem Verbraucherpreisindex auf den Bewertungsstichtag zu indexieren sind,
fur Wohnnutzung zu Grunde gelegt, die dem verwendeten Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
verwendet werden.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 11 Whg. 0 367,00 € 4.037,00 €
Garagen (Gar.) 4 Gar. 048,00 € 192,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 569 54 m? 0 14,40 €/m?2 8.201,38 €
Garagen (Gar.) 4 Gar. 0 108,00 € 432,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 924,28 €

Summe 13.786,66 €

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat fur die Objektart ,Mehrfamilienhaus® eine differenzierte
Auswertung der Liegenschaftszinssatze mit einem Mittel (3,6%), sowie einer Standardabweichung (1,1%)
vorgenommen. Infolgedessen wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen)
Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage des Immobilienmarktberichtes 2025 des
Landkreises Marburg-Biedenkopf ermittelt.

Aufgrund der Abweichungen zu den durchschnittichen Rahmenparametern mit Auswirkungen sowohl positiv,
als auch negativ und den Marktentwicklungen wird ein Liegenschaftszinssatz oberhalb des arithmetischen
Mittels in HOhe von 4,2% in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
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diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude mit veralteter energetischer Gebaudehiille, welches
unterdurchschnittliche Dammeigenschaften aufweist. GemaR aktueller Markterhebungen werden derartige
Objekte mit einem Marktabschlag von bis zu -8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes erfolgt im
vorliegenden Fall ein Ansatz von -5%.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (421.437,67 €) -21.071,88 €

Summe -21.071,88 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist gem. Modell fiir eine Wohnnutzung mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir
das Gebaude: Vorderhaus

Das (Annahme) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmalinahmen Maximale Tatsachliche Punk Jahr | Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte atsachliche Punkte
Durchgefiihrte | Unterstellte
MafRnahmen | MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung 4 0,0 2,0 2026 BO1
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,5 2026 BO4
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, FulRboden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 3,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Dammung oberste Geschossdecke — unterstellt

B04
Austausch — unterstellt

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine

Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
+ dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich flir das Gebaude gemaly der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir
das Gebdude: Hinterhaus

Das (Annahme) ca. 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflinahmen Maximale o Jahr | Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Tatsachliche Punkte
Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen [ MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Wirmeddmmung 4 0,0 2,0 2026 BO1
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,5 2026 B04
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, Fuliboéden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 3,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Dammung oberste Geschossdecke — unterstellt

B04
Austausch — unterstellt

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

+ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaly der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1973.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall liegen Schaden an der Fassade des Objektes vor, die sich zum einen in starker
Durchfeuchtung der Fassade des Zwischenbaus und des riickwartigen Anbaus zeigen und zum anderen auf
fehlende Ziegel der Schiefer- bzw. Blechbeplankung zeigen. Fir die Behebung incl. Austausch der
einfachvergasten Fenster wird ohne Kenntnis des tatsachlichen Schadenumfangs insbesondere auf den
Innenbereich bezogen eine Riickstellung in Héhe von 20.000€ gebildet.

Zudem ist die Heizung gem. Aktenlage ca. 35 Jahre alt und hat die technische Lebensdauer Uberschritten,
sodass ein Austausch vorzusehen ist, flir den eine Riickstellung in Hohe von 18.000€ gebildet wird.

Weiterhin liegen keine Informationen Uber die Dammung der Heizungsleitungen in der Kaltzone noch Uber
eine Dammung der obersten Geschossdecke vor, sodass auf der sicheren Seite liegend fir die gem. GEG
notwendigen Mafinahmen im Zuge eines Verkaufs eine Rickstellung in Héhe von 10.000€ ohne Kenntnis des
tatsachlichen Umfangs gebildet wird.

AbschlieBend wird eine Rickstellung in Hohe von 100€/m? WF fiir unterlassene Instandhaltungen im
Innenbereich gebildet, der vor dem Hintergrund des aulerlichen Zustands ohne Innenbesichtigung an der
unteren Schwelle gebildet wird.

Die im vorliegenden Fall beriicksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind in
folgender Tabelle skizziert:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -105.000,00 €
»  Austausch Heizungsanlage -18.000,00 €
«  Fassadenschaden + Austausch Fenster Zwischen- ~ -20.000,00 €
bau incl. Einristung
+  Unterhaltungsstau Innenbereich (570m? WF -57.000,00 €
a 100€/m?)
«  Dammung oberste Geschossdecke -10.000,00 €
Summe -105.000,00 €

4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AulRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal® § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebdudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur
Planung, Baudurchflhrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist
der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstulicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhausgrundsticke anders als fir
Geschéaftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da ¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &a. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung
Gebadudebezeichnung Vorderhaus Hinterhaus Garage 1
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 752,00 869,00 485,00
€/m2 BGF €/m2 BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF) 774,52 m? 188,76 m? 79,20 m3
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 19.000,00 € 0,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der, 601.439,04 € 164.032,44 € 38.412,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der, 1.146.342,81 € 312.645,83 € 73.213,27 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der| 1.146.342,81 € 312.645,83 € 73.213,27 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
« Modell linear linear| linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 60 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 17 Jahre 9 Jahre
» prozentual 75,71 % 75,71 % 85,00 %
« Faktor 0,2429 0,2429 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 278.446,67 € 75.941,67 € 10.981,99 €
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[-Gebiudebezeichnung———————'°  2*Garage 2

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 485,00
€/m? BGF

Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF) 27,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der 13.095,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der 24.959,07 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der 24.959,07 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
« Modell linear|
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 9 Jahre|
« prozentual 85,00 %
« Faktor 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 3.743,86 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 369.114,19 € vorlaufiger

Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen +
22.146,85 € vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen beitragsfreier = 391.261,04 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Sachwert + 66.400,00 €
Sachwertfaktor Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 457.661,04 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert besondere objektspezifische a 0,85
Grundstiicksmerkmale Sachwert - 19.450,59 €
= 369.561,29 €
- 105.000,00 €
= 264.561,29 €
rd. 265.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

* (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),
* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK

2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Vorderhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-
Anteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 660,00 0,0 0,00

2 720,00 90,0 648,00

3 825,00 10,0 82,50

4 985,00 0,0 0,00

5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,50
gewogener Standard = 2,1

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,50 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

0 & Wohnungsgrofie O 0,980

O Einspanner O 1,050

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter
O freistehende MFH O 1,000

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 751,68 €/m? BGF
rd. 752,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Hinterhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhduser
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-
Anteil

[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 660,00 0,0 0,00

2 720,00 90,0 648,00

3 825,00 10,0 82,50

4 985,00 0,0 0,00

5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,50
gewogener Standard = 2,1

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,50 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* @ Wohnungsgrofte O 1,100
* Einspanner O 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* freistehende MFH O 1,000
« fehlender Keller O 1,030
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 869,04 €/m? BGF
rd. 869,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage 1

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% [ 0,0% | 100,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage 1
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

485,00 €/m? BGF
485,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Garage 2
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 1?,/00’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4

Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage 2
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen

Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf

Mehrfamilienhaus
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer

NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Vorderhaus
Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Zwerchhaus 7.000,00 €
Gaube riickseitig 4.000,00 €
Gauben stralRenseitig 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 19.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag
veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf
das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Im vorliegenden Fall und Modell
wurde kein Baukostenregionalfaktor in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual
bezogen auf den Gebaudewert in der Sachwertermittiung bericksichtigt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder
schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 22.146,85 €
(369.114,19 €)
Summe 22.146,85 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde entsprechend des Modells,
in dem der angewendete Sachwertfaktor abgeleitet wurde, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Marburg-Biedenkopf hat zu der hier zu
bewertenden Objektart (Mehrfamilienhaus) keine eigenen Sachwertfaktoren abgeleitet. Auch sonst liegen
keine aktuellen Marktanpassungsfaktoren vor. Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird deshalb
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hilfsweise auf der Grundlage der in dem Handbuch ,Sprengnetter (Hrsg.), Immobilienbewertung — Marktdaten
und Praxishilfen” in Kap. 3.03 veréffentlichten Werte, welche in 2013 letztmals abgeleitet wurden, bestimmt
und angesetzt.

Hiernach liegen Kaufpreise flr gleichartige Grundstlicke durchschnittlich rd. 25 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Bei den hier
verwendeten Sachwertfaktoren handelt es sich jedoch zunachst um bundesdurchschnittliche Werte, die unter
Umstanden auf den drtlichen Markt und die Objekteigenschaften erst noch angepasst werden missen. Im
vorliegenden Fall lieget eine verhaltnismalig geringe Restnutzungsdauer bei einem relativ kleinen Objekt vor.
Ebenso haben sich Marktentwicklungen seit 2013 eingestellt, sodass eine Anpassung des Sachwertfaktors
um 10%-Punkte erfolgt, sodass ein Ansatz von 0,85 vorgenommen wird.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebaude mit veralteter energetischer Gebaudehiille, welches
unterdurchschnittiche Dammeigenschaften aufweist. GemaR aktueller Markterhebungen werden derartige
Objekte mit einem Marktabschlag von bis zu 8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes erfolgt im
vorliegenden Fall ein Ansatz von -5%.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -5,00 % von (389.011,88 €) -19.450,59 €
Summe -19.450,59 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zur Herleitung der Ansatze vgl. das Kapitel "Ertragswertverfahren".

Im Einzelnen sind dies:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -105.000,00 €
«  Austausch Heizungsanlage -18.000,00 €
«  Fassadenschaden + Austausch Fenster Zwischen- ~ -20.000,00 €
bau incl. Einristung
+  Unterhaltungsstau Innenbereich (570m? WF -57.000,00 €
a 100€/m?)
«  Dammung oberste Geschossdecke -10.000,00 €
Summe -105.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
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Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fliihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

» von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

» von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwertermittiung
(Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das
Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 277.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 265.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das
Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen. Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) O 1,00 (b) = 1,000 und das Sachwertverfahren das Gewicht
0,40 (c) O 0,90 (d) = 0,180.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[265.000,00 € x 0,180 + 277.000,00 € x 1,000] O 1,180 = rd. 275.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35216 Biedenkopf, Am Bahnhof
8
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
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Biedenkopf 3547 4
Gemarkung Flur Flurstlick
Biedenkopf 1 890/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2026 mit rd.

275.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Weiterhin bescheinigt der
Sachverstandige, dass er das Gutachten vollkommen unabhangig erstellt hat.

Dautphetal, den 15.04.2026

v Qo

- - e,
SPREN ?JETTE R
chi&r}evu 9]

at
ol

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafle Durchfihrung des Vertrages tberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.
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Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer mdéglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienverwaltung
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(3]

(4]

(3]

(6]

(7]

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage,
Neuwied 2006

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. vollstdndig Uberarbeitete Auflage, Berlin
2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 06.03.2026) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der grof3iraumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage 6: Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte

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

innerortlichen 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

(lizensiert Gber 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
3
Beschreibung:03 Wohngebaudeeingang strallenseitig
Bild 4

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 50 von 84



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Beschreibung:04
Wohnungseingang
hinten Bild

Beschreibung:05 Wohnungseingang hinten

Bild 6
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Beschreibung:06 Hinterhof
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Anlage 5.
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5: Ubergebene Flachenberechnung
Garagen
Garagengebdude L1, ®lan B0ro £, Hentschel v. Mirz 91 5,00 1,00 S,00
Garagenplitze - Hof, gesamt: 5,00 20,00 100,00
Miete monatlich, gesamt: 2.046,35
Berechnung der Bruttogrundflichen:
Bauteil/ Baujah Lange Breite Bruttogrundfiiche
(Totabumbau) m m qm
Vorderhous - EG 1581 15,55 12,19 199,55
Vorderhaus - OG 1991 15,58 12,19 169,55
Vorderhaus - DG 1991 15,55 12,19 169,55
Anbau - EG 1991 2,64 2,12 5,60
Anbay - OG 1591 2,64 2,12 5,60
Bruttogrundflichen Vorderhaus, gesamt: 579,86
Minterhaus - £G 1991 12,10 7,80 94,38
Hinterbaus - OG 1991 12,10 200 94,308
Bruttogrundfiichen Hinterhaus, gesamt: 188,76
Garage - 3 Staigl, 1991 11,00 7,20 79,20 l
Garage - 2 Stelipt 1991 5,40 ,00 27.00
Bruttogrundfdchen Garagen, gesamt; 106,20

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 59 von 84



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Anlage 6: Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Seite 1 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 60 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

| €022y 8pnEqsn SYIEPZINN/-UYOM Swwng
W | $G'89 J13YuIABI 3YILPUYoM Swwng
90M |€9C £9¢C 00'L £9'C + 9 OM] 9
SOM _|8L'GL 8L'Gl 00°1L 81'Gl + S jswwizgagismz | g
0M | 08°0L 0801 00} 080} + 14 YINM | v
SOM _|9v6 9¥ 6 00°L 9v'6 + £ in4| e
zom | 255z /56T 00} /5S¢ - < pwwizyeqRIag] z
LOM |06 ¥ 06 ¥ 001 067 - | 3yosnQg| |
(z) (zw) () (zw) (w) (w) (w) (w) uio} I+
wney [Rywuney | (Hamuyopn) aualg abue -19puos
Buniay ayoey ayoey iopje} ayoey bnzqge bnzge / lopjey (usyayispuosag apaizualayip) N IN
-neyu3 -UYyopn -UYyopn -HIMUYOAA -punicy -Zind ayalg -Zind wmch -usayoe|4 usjiaylspuosag/|isjuuney -wney mc:ccu_wNmnE:mm Pl
A 1l yoeu []
AIHOM yoeu []
//Z NIQ yodeu [] usbunuyolezneg pun gewiny wayoiuo ] usgewnequoy pun -6ius4 ]
€82 NI yoeu [] usbunuydiszneg [X] usgewnequoy [
Bibueyqepsmuyom [X] Yewny waydijuo ] UOA abejpunig) Jap ine usgyewbnad [] sne 16jopue Bunuyoalag aiqg

93 | bunuyop Jayuralein
jdoxuapaig 91.ZGE ‘g Joyuyeg Wy ‘Sneyiapiop ‘apneqa

ayoejuyopn 18p Bunuyoaiag

Seite 61 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 2 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 62 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

W | £0°zZ2y 3pneqan SYIBRZINN/-UYoM swwng
W | 60°69 syulalaly syIeUYoM swwng
JOM_|S6°L G6 1 00} 561 + L OM| L
90M | ¥L'€ L€ 00} ¥, i 9 ayosng| 9
SOM | #6'GL 76 Gl 00} 76 Gl + S | JIsWwwizpagiamz | §
yOM _|0v'8 0v'8 00t 0¥'8 + ¥ ayony |
E0M | ¥ 0L ¥y ol 001 ¥ 0l + € Bwwizipzuig | €
ZOM | ¥8'GL ¥8'Gl 00} ¥8'Sl + Z Z Jawwiznaqismz | g
LOM 828 8.8 00} 8.8 + 3 EI
(zw) (zw) [0) (zw) (w) (w) () () wioy I+
wney I1Bwney | (uamuyopn) ayalg abueq -12puos
Buniay ayoey ayoey iopje} ayoey bnzqge bnzqe / lopiey (usyaysapuosag auaIZuaIayIp) “IN IN
-nep3 | -uyopn -UYyopn -pamuyops | -punig -7ind ayaig -Zind abue |-uayoe|4 uajiayapuosagyisjwney -wney | bunuyoezaquney | pj
Ad ‘1l yoeu []
AIHOM yoeu []

272 NI yoeu []

€82 NIQ yoeu []
Bibueyqepsmuyom [X]

usbunuydlazneg pun geuwny wWaydluo []
uabunuyolezneg [X]
geuyny waydipo 7]

usgewneqyoy pun -biua ]
usgewneqyoy [X]

uoA abejpunis) Jap jne usgewbiued [] sne 16jous Bunuyoaliag aiq

93 g bunuyom “JeyuisieIN
jdoxuepaig 91ZGE ‘g Joyuyeg Wy ‘SNeyiapioA ‘apneqan

ayoejuyopn Jap Bunuyoaiag

Seite 63 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 3 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 64 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

W | £0°22F 3pNEqa aydeZINN/-Uyop swwng
W | £9°6L JIsyulsiaiy SYIEPUYOM Swwing
JOM _|80°GL 80 Gl 00} 806Gl + ] } Jawwizjaddoqg| 2
90M _|08°ClL 08¢l 00} 082l + 9 ayony [ 9
SoM _[95'G 96§ 00} 95’6 + S ayasnag| g
yOM | ¥2'2 ve . 00} [z - ¥ pwwizpzug | &
£0M | 0081 0081 00'L 008l + 3 Z Jawwiziaddoq | £
ZOM_[G6'6 G6 6 00 566 + [4 in4|¢
LOM [00°2 00 L 00 L 00 + ] FENTI A D
(zw) (zw) 0] (zW) (w) () (w) (w) wioy -1+
wney [Pwney | (pamuyopn) ayaig abue -19puos
Bunia) ayoey ayoey 1opyes ayoey Bnzqe bnzqge / Jopje} (uayayiepuosag spaizualaylp) N IN
-nepy3 | -uyop -UYom -Hamuyopn | -punug -zind ayaig -Zind abueq |-uayoej4 uajlayiapuosagy|iajuney -wney | Bunuyoezaquiney | py
Ag 1l yoeu []
AI4OM yoeu []
/T NIQ yoeu [] usBunuyolezneg pun gewiny Waydlfuo [] uagewneqyoy pun -biye []
€82 NIQ Yyoeu ] usbunuydiezneg [X] usgewneqyoy [X]
Bibueygepemuyom [ gYewyny waydipo ] uon abejpunig) Jap jne usgewbiad [] sne 16jops Bunuyosiag a1

90 € Bunuyopy WeyursieIN
Jdojuapalg 91.ZGE ‘g Joyuueg Wy ‘SNeyispiop :apneqen

ayoepuyop 18p bunuyoaiag

Seite 65 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 4 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 66 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

w[e0zzy apneqan aYORPZINN/-UYOM SWWNS
W [12729 J13YUIBIBIN SYIEPUYOM SWwwng
90M |6LY 6L ¥ 00} 6L % ¥ 9 3uosng| 9
SoM _[l0'8) L0 8L 00} L0'8L B ] | Jawwiziaddog | §
yOM |¥1'8 ¥1'8 00} ¥1'8 + ¥ ayony | ¥
£0M | 29°G1 196Gl 00} 19'GL B € Z Jawwiziaddoqg | €
ZOM | S0'SL S0'GL 00} S0'Gl + Z ¢ Jawwizjaddoq | ¢
LOM ]S99 S99 00} 599 - L IElR
(zw) (zW) [0 (zw) (w) (w) (w) (w) wioy I+
wney Lwney | (uamuyopn) ayal1g abue -13puos
Burusy | ayoey ayoey Jopje} ayoey | Bnzge bnzqe / lopje} (usyaysapuosag auaizualayip) “IN N
-nepg | -uyop -uyopy | -weamuyopn | -punig | -zing ajaig -Zind abue |-uayoe|4 uajiayIapuosagyjisjuney -wney | Bunuyoezaquiney | pj
Ag 1l yoeu []
AIHOM yoeu []
/72 NIQ yoeu [] usbunuydlezneg pun gewyny Waydijpo ] usgewneqyoy pun -biie4 ]
€82 NIa yoeu [] usbunuyorezneg [X] usgewneqyoy [
Bibueygepemuyom [ gewyny wayduo [] uoA abejpunig iap jne usgewbiye ] sne 16jopa Bunuyosiag a1

90 ¥ Bunuyop ‘Jsyutslsiy
jdoxuspaig 91zZG¢ ‘g joyuyeg Wy ‘sneyispiop ‘8pneqao

ayoejuyop\ 19p bunuyoaieg

Seite 67 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 5 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 68 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

W | e0'zey 3pNEQqan AYIBPZINN/-UYoM swwng
W | 29'e9 JI3yuIaBI 3YOBJUYOM swwng
90M |8S'¥ 85 ¥ 00'L 85 ¥ + 9 3Yydsnd-OM | 9
SOM | 1901 1901 00 L 1901 + S UMM | G
YOM 229 ZL9 00'L zL'9 + ¥ wneJ||21sqy | ¢
£OM_|8EL1L 8E L1 00l 8E 11 + € Jswwiziszuig | €
Zom | 2992 199¢ 00} 1992 + [ Jslwwizyeqgiaig | ¢
LOM | L€ 1€ 00} VA + 3 EID
(zw) (zw) (0] (zw) (w) (w) (w) (w) wiioy I+
wney IPwney | (uamuyopn) E)EN=| abue -ispuos
Bunia} ayoey ayoey Jopye) ayoey Bnzqe bnzqe / Jopqe} (usyayiapuosag auaizualayip) N IN
-nep3 | -uyopn -uyop | -wemuyopp | -punig | -zing ajalg -zind abueq |-uayoe|4 ua}iaylapuosag/jlRuney -wney | Bunuyowzaquiney | py
Ad 1l yoeu [
AlHOM yoeu []
/JZ NId yoeu [] usbunuyolezneg pun geuny wayoijuo ] usgewneqyoy pun -biye4 []
£8Z NI yoeu [] usbunuydiszneg [X] usgewneqyoy X
Bibueyqepemuyom [ Yewyny waydipo ] uoA abejpunig) lap jne usgewbiye ] sne 16jopa Bunuyosiag a1

9a § bunuyom JeyursieIy
jdoxuspalg 91.ZGE ‘g Joyuyeg Wy ‘Sneyispiop :apneqen

ayoejuyop\ Jap Bunuyoaiag

Seite 69 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 6 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 70 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

w[g0zzy apneqan 3YselZINN/-UYoM Swwns
S TR 74 }3YuIANSIY 3YSBPUYOM Swwng
LOM |SL¥C Sl ¥C 00 Sl ¥e + 3 J3WWIiZsjleyiusiny | |
(zW) (zW) () (zw) (w) (w) (w) (w) wioy I+
wney [Puney | (uamuyopn) ajaig abueq -13puos
Bunia) ayoey ayoey jope} ayoey bnzge bnzqe / lopjey (uayayiapuosag ayaizualayip) IN IN
-nej3 -Uyopn -UYyopn -Uamuyopn | -punig -and ayalg -zind abue |-uayoel4 uajiaylapuosagyiLjuney -wney | bunuyoezaquiney | py
Ad Il yoeu ]
AIHOM yoeu []
/JZ NIQ yoeu [] usbunuyolszneg pun gewjny waydijuo ] usgewneqyoy pun -bige4 []
€8¢ NIQ yoeu ] usbunuyoiazneg [X] usgewnequyoy [X]
Bibueygepsmuyom [ Yewny waydiuo ] UoA abejpunis) Jap Jne usgewbe] [] sne 16joua Bunuyodsiag aiq

9@ 9 bunuyopp
idoyuepalg 91ZGE ‘g Joyuyeg Wy ‘sneyapiop

‘Hayursisiy
‘apneqad

ayoaepuyop 18p bunuyoaiag

Seite 71 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 7 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 72 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

[ g0'zey apneqan ayoePZINN/-UYop awwng
M [ $2°L8 }BYUIABIN SYOBJUYON BWwNS
SoM _|06'9 069 00 L 069 + S ayasng| g
YOM | €281 £,81 00'L €181 - 2 | Jawwizigddoq | ¥
cOM | ¥6CL 76 Cl 001 ¥6Cl + 3 Z Jawwiziaddog | €
ZOM |Z21v1L Ll vl 00} L1yl + 4 ¢ Jawwizjaddog | Z
LOM [0S+ 0S¥ 00'L 0S¥ + L ni4f L
(zw) (zw) () (zw) () (w) (w) (w) oy I+
wney [ILwney | (pamuyopn) aua1g abue -13puos
Bunia} ayoey ayoey Jopje} ayoey bnzqe bnzqe / Jopye} (usuayspuosag syalzualayip) N IN
-neyu3y -Uyopn -Uyopn -uamuyopn | -punig -zind aua1g -Zind abue |-uayoej4 ua)iaylapuosag/|iajuuney -wney | Bunuyoezaquney | pi
Ag 1l yoeu ]
AIHOM yoeu []
/JZ NIQ yoeu [] usbunuyorezneg pun gewjny wayonuo [] usgewneqyoy pun -Biue4 []
£8¢ NId yoeu [] usbunuyorezneg [X] usgeuwneqyoy [
Bibueygepamuyom [X] Yewyny waydiuo ] uoA abejpunis) 1ap jne usgewbna ] sne 16jops Bunuyosiag aiq

©a 2 bunuyopm JeyusieIy
Jdoxuspaig 91.ZG€ ‘8 Joyuyeg Wy ‘SNeYISpIoA :apnegen

ayoejuyopn 19p bunuyoaisg

Seite 73 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 8 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 74 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

M| LG 2PL 3pneqan aYydeZINN/-UYyop swwnsg
| le9e JI3YuIaBIN SYIBPUYOM Swwng
YOM | ¥L'E ¥l € 00'L [ + 14 ayasng| ¥
e0M_|SZ¢ SZ¢ 00} S + £ OM| €
ZOM | 9¥'6l 9t 61 00'L 97 61 + 4 JawwiznaqiRig| ¢
LOM |9V L1 ot LL 00'L 9Ll + ! uayooy | |
(zlu) (zw) () (zw) (w) (w) (w) (w) wio} I+
wney 1Puney | (uamuyopn) ayaig abue -19puos
Buniay | ayoey ayoey iopje} ayoey Bnzqge Bnzqe / lopje} (uayayiapuosag auaizuaIayip) IN IN
-neu3 -Uyopn -UYyopp -pamuyopn | -punug -Zind ayaig -Zind abueq |-uayoe|4 u3}jiayiapuosagyjiLiuney -wney | Bunuyoezaquney | py
A8 1l yoeu []
AIH0M Yoeu []
/JZ NId yoeu [] uabunuyodlezneg pun geuyny Wwaydijuo ] usgewneqyoy pun -Biyed []
€8¢ NIQ yoeu [] usbunuyoiezneg [X] usgewneqyoy [
Bibueygepamuyom [ Yewyny waydIo ] uoA abejpunig 1ap jne usgewbiyed ] sne 16jopa Bunuyosiag aiq
93 g bunuyopp ‘J3yuisisin
Jdoyuapaig 91ZG€ ‘g Joyuyeg Wy ‘sneyiajuiy ‘8pneqgsn
BY2JE|JUYOAA 18P m:::cow._wm
M| 1S pL apneqan aYIePZINN/-UYyop\ swwng
W | 06'9¢ JI3YuISBIN SYIBPJUYOM Swwng
M T gLl 001 Tl + € Uusyaoy | ¢
ZOM |8LCL 8LZl 00} 8l ¢l = [ JBWWIZRSqIsMZ | 2
LOM 0072 00 001 00 + 3 ayosng/OM| L
(zlw) (zw) (0] (zw) (w) () (w) (w) wioj I+
wney [Puney | (uamuyopn) auaig abue -13puos
Bunia) | ayoey ayoey iopje} ayoey | Bnzqe bnzqe / lopey (uayayiapuosag auaizualayip) N N
-nep3 | -uyom -uyopr | -wemuyopp | -punig | -zing ayaig -zind abue |-uayoel4 ua)iayIapuosagy|lpuney -wney | Bunuyolezaquney | py
Ad "1l yoeu []
AIHOM Yoeu []
//Z NIQ yoeu [] usbunuyolezneg pun geuyny wayoduo ] usgewneqyoy pun -biys4 []
€82 NI yoeu [] usbunuydiezneg [X] usgewneqyoy X
Bibueygepemuyom [ gewyny waydiyo ] uoA abejpunig Jep jne usgewbied ] sne 16jopa Bunuyodsiag a1

93 | bunuyop
Jdojuapaig 91.ZG¢ ‘g Jouuyeg wy ‘sneyiejuly

JyuIsieaIN
:apneqen

ayoejuyop\ 18p Bunuyosaiag

Seite 75 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 9 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 76 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

M| LS LYL 8pneqa 3YOoBPZINN/-UYoM\ swwng
W [ 08'9¢ JByuiaLIN AYIEPUYoM swwng
YOM |0Z'€ 0C ¢ 00'L 0z € + ¥ ayasng|
e0M _|0€C 0EC 00} 02T + £ OM| €
Z0M [S9'61 G96L 00} G961 + Z Jawwizisddog | z
LOM [S9'LL S9'LL 00} SO'LL + } Uaydoy | |
(zl) (zw) (0] (zw) (w) (w) (w) (w) wiioj I+
wney Pywney | (uamuyopn) ayaig abueq -19puos
Buniay ayoey ayoey Jopyey ayoey bnzqe bnzge / Jope} (uaysyiapuosag auaIzuaIayip) N IN
-nep3 | -uyopn -UYopA -pamuyopp | -punig -znd ayaig -Zind abueq |-uayoel4 ua})iayIapuosagyjiRuney -wney | bunuysezaquiney | py

Ag 1l yoeu ]
AIHOM yoeu ]
/JZ NId yoeu [] usbunuyolszneg pun gewiny Waydiuo ] usgewneqyoy pun -Brue ]
€8¢ NIQ yoeu [] usbunuyoiszneg [X] usgewneqyoy [
Bibueygepsmuyom [ gewny Waydluo ] UOA abejpunig) lap jne usgewbiua [] sne 16jous Bunuyosiag aiq
90 ¥ Bunuyop ‘HayuisieIN
jdoyuspalg 91ZG¢ ‘g Joyuyeg Wy ‘sneyisjuiy ‘8pneqan
9YJBJUYOAA 18P m:::r_omhmm
M [1g2p) apneqan ayoeZINN/-UYoM swwns
wlose }3YuIABI SYSBPUYOM dwwng
£OM 0821 081 00} 0811 + £ USY20M | €
ZOM |02zt 0L7CL 00} 0,721 + < Jawwizjaddog | 2
LOM 0072 00/ 00} 00/ + L 3Yosng/OM | |
(zw) (zw) ) (zw) () (w) (w) (w) wuoy o+
wney [Ivywuney | (pamuyopn) ayaig abueq -13puos
bunig) ayoey ayoey 1ope} ayoey Bnzqe bnzge / Jopjey (uayayiapuosag ayaizualaylp) N N
-ney3y -Uyopn -UYyopA -UaMUYOoAA | -punig -Znd aaig -Zind abueq |-uayoelq uajiaylapuosag/jisjuney -wney | bunuyoezaquney | py

A8 Il yoeu [
AlI4oM yoeu []
22 NIa yoeu [J

€8¢ NI yoeu []
Bibueygqepsmuyom [

usbunuyoiezneg pun geuwny Wayouo ]
uebunuyoiezneg [X]
geuyny waydijHo 7]

usgewneqyoy pun -biye []
usgewneqyoy ]
usgewbnsH []

UOA abejpunus) Jap jne sne 16jops Bunuyodsiag a1

90 € Bunuyom
Jdojuapaig 91ZG€ ‘g Joyuyeg Wy ‘sneyieul

NeyulsRIN
:apneqen

ayoepuyop 1op bunuyoaiag

Seite 77 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 10 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 78 von 84



Diakonissenstrale 14, 35232 Dautphetal
70 K 25/25

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

W °SvLL jwesabsul (q + e yolaiag) ayseypunin-onnig
Lw [zs'viL swwng
85791 e 06¥ €L 00Z'Z1 00 L + OM| 8
1202 e 00t'6 0si ¢ 00 L + OM| L
886 e 0€9'9 06%'} 00'L * OM|[ 9
G568 e 06121 0SS'S1 00'} + o3[ &
09§ e 0zLe 0v9¢c 00'L + nequy o3| ¢
G568l e 061°C 055 St 001 + 90| €
09'S e 0zl'e 0¥9¢ 001 + nNequy 90 | ¢
S5 681 e 0617¢Cl 055Gl 00'L % odjl |
2 yo1ag q yoia1ag e yoraiag (w) () wuopspuos | (-/+)
(zw) / Jopjey auaqgassuUpunio [ N
Buniaynep3 ayoepunio-opnig yoraiag ayaig abue -uayoel4 /ssoydsag | py
usbunuyoiszneg pun gewyny waydijyo ] usgewneqyoy pun -bipa []
uabunuyoiszneg [X] usgewnequoy [X]
Bunuyosiequayoe|4 suagebiaqgn [X] uoA abejpunis) Jap jne usgewbiua] ] sne 16joue Bunuyodsiag aig

jdoxuspaig 91ZGE ‘8 Joyuyeg Wy ‘SNeYISpIOA :9pNeqas

(2861 unp aqebsny) //z NIQ ue Bunuysjuy ui (498) aydeljpunio-ounig

ayoe|jpunig-apneqas 1ap bunuyosaieg

Seite 79 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 11 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 80 von 84



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

L 9/'881 jwesabBsul (q + e Yysiaiag) aysepunio-oynig
2 | [9'881 swwng
8E 6 e 0082 o0oLch 00} + 93¢
8E ¥6 e 008/ 00lLZlh 00} + 90| |}
3 yoelag q yiaieg e yoialag (w) (w) wuopapuog | (-/+)
(zw) 1 lopjey auagassupunIg | N
buniainepy ayoepuUNI9-onNIg yoialag ayaig abue -uayoel4 /ssoydsag | py

usbunuydiszneg pun gewyny Wwaydijuo ]
Bunuyosiaquayor|4 suagabiagn [X]
gewny waydipe []

uoa abejpunis) 1ep jne

usgewneqyoy pun -Bipa4 []
usgewneqyoy X
usgewbiusd []

sne 16jopue Bunuydaieg aig

Jdosuapaig 91ZGE ‘g Joyuyeq Wy ‘sneyisjuiy :3pneqan

(2861 unp sqebsny) //z NIQ ue Bunuysjuy ul (498) aydeypunis-onnig

ayoelpunig-aspneqen 1ap Bunuyosaiag

Seite 81 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

Seite 12 von 12

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf Mehrfamilienhaus Seite 82 von 84



Diakonissenstrale 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 25/25

Lo 0022 jwesabsul (q + e yoiaiag) syoseppunio-onnig
W | [00°22 swuwng
0022 e 000'S 00¥%'S 00’} * REIN
2 yoi1ag q yol1a13g e yoiaiag (w) (w) uuopapuos | (-/+)
(zw) / Jopjey auagassupunio | IN
Buniainepy ayoe|jpunio-opnig yoiasag ayuaig abue -uayoe|4 /Ssoyosan | py
usbunuydiszneg pun gewny Waydio ] usgewneqyoy pun -biye4 ]
Bunuyoaiequayoe|4 suagabiaqn [X] usgewnequyoy [X]
gewyny wayoijuo ] uoA abejpunis) 1ap jne usgewbipay ] sne 16joue Bunuyodsiag ai(
jdojuapalg 91ZGE ‘g Joyuyeg wy ‘g ebeies :apneqan
(2861 lunp aqebsny) 2/Z NIQ ue bunuysjuy ul (399) aydeypunio-oynig
ayodeljpunis-apnegss) 1ap m:::.._ow._om
2w 0Z'6L jwesabsul (q + e yosiaiag) ayoepunio-onnig
W | [oz'6L swuwns
026, e 00C’L 000'LL 00’} + PEIN
BITRIEIET:] q yaaiag e yaiaiag (w) () wuopapuos | (-/+)
(zw) / lopjey auagassupunio) | IN
Buniayneg ayoeypunig-onnig yoialag ayaig abue -uayoe|4 / SSoyasag) | py

usbunuydidszneg pun gewyny waydijuo ]
Bunuyoaisquayoe|4 susqgabiagn [X]
Yewyny waydijyo ]

usgewneqyoy pun -Bipa4 [
usgewneqyoy [X]

uoA abejpunis) Jap jne uagewbipye [] sne 16jope Bunuyoalag aiQ

Jdoxuspaig 91ZG¢ ‘g Joyuyeg wy ‘| sbeleo :apneqan

(2861 unp agebsny) //z NIA ue Bunuysjuy ul (498€) aydepunio-onnig

ayoe|jpunin-apneqans 18p Bunuyoaiag

Seite 83 von 84

Mehrfamilienhaus

Am Bahnhof 8, 35216 Biedenkopf



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstrafie 14, 35232 Dautphetal

70 K 25/25

7: Bodenrichtwertkarte

Spielplatz

1
o, A

(lizensiert Gber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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