S E H II:Il B E N E R Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-

. und Immobilienmanagement
Ingenieure ——

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 27/23

EXPOSE

fur das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 35075 Gladenbach, Wolfskapellenstral3e 29

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
19.04.2024 ermittelt mit rd.

140.000 €.
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1 Wertermittlungsergebnisse
Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Gladenbach, Wolfskapellenstrafie 29
Flur 15 Flursticksnummer 35/1 Wertermittlungsstichtag: 19.04.2024

Objektdaten

Grundsticks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 334,47 98,97 1962 70 21
haus
Gesamtflache | Carport 26,00 2003 50 29

Wesentliche Daten

Grundsticksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoOE] satz [%] faktor
Gesamtflache 8.313,96 2.147,30 € 0,10 1,06
(25,83 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 258,66 €/m?* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -227,34 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.414,57 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 16,84
Verkehrswert/Reinertrag: 22,70

Ergebnisse

Ertragswert: 131.000,00 € (89 % vom Sachwert)
Sachwert: 148.000,00 €
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 140.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 19.04.2024
Bemerkungen

Siehe dazu Gliederungspunkt 2. Allgemeine Angaben
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

WolfskapellenstraRe 29
35075 Gladenbach

Grundbuch von Gladenbach, Blatt 270, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Gladenbach, Flur 15, Flurstiick 35/1,
zu bewertende Flache 541 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
26:02:2024 soll gemaR §74a Abs. 5 ZVGi. V. m. § 180 ZVG der
Verkehrswert des Objektes durch schriftliches Sachverstandi-
gengutachten eingeholt werden.

19.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.04.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 19.04.2024 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 22.03.2024 fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine Innen- und Auf3enbesichtigung der Gebaude
durchgefhrt.

Einer der Antragsgegner, der namentlich in der Akte des Sach-
verstandigen vermerkt ist, und der Sachverstandige Dipl.-Wirt-
sch.-Ing. Henning Schobener.

ist dem Gericht bekannt

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.02.2024

Von den Eigentimern wurden fiir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt:

¢ Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins

¢ Informationen zu den rechtlichen Gegebenheiten im Rahmen
des Ortstermins

¢ Informationen zur Bau- & Instandhaltungshistorie aus dem
Ortstermin

Wolfskapellenstral3e 29, 35075 Gladenbach
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¢ Planunterlagen aus dem Jahr 1962 (Hinweis: Jene wurden
nicht genau umgesetzt, Innenwénde wurden verschoben, der
Eingang verlegt)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

o Einblick in die Bauakte der Stadt Gladenbach 21.03.2024

¢ Informationen zur ErschlieBungssituation durch die Stadt Gla-
denbach vom 21.03.2024

¢ Informationen zum Planungsrecht und etwaigen beeinflussen-
den Satzungen durch die Stadt Gladenbach vom 21.03.2024

e Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fir Bodenmanagement Hessen)

o Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 24.03.2024

e Berechnung der Bruttogrundflachen und der Wohnflachen aus
den Ubergebenen Unterlagen in Verbindung mit der Aufmal-
skizze vor Ort

¢ Stral’enkarte und Stadtplan von Gladenbach-Friebertshausen
(Quelle: openstreetmap.de)

e Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
20.04.2024

e Zum Stichtag gultiger Grundstiicksmarktbericht 2023 des zu-
standigen Gutachterausschusses fir den Landkreis Marburg-
Biedenkopf

o Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fur den Land-
kreis Marburg-Biedenkopf 2023

e Sprengnetter-Vergleichsmiete fir die Adresse des Bewer-
tungsobjektes, Abruf 20.04.2024

e Sprengnetter-Sachwertfaktor fur die Adresse des Bewertungs-
objektes, Abruf 20.04.2024

¢ Eigene Mietwerterhebungen

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

In der Bauakte der Stadt Gladenbach lagen keinerlei Plane oder Baubeschreibungen vor.
Es ist darauf hinzuweisen, dass die im Ortstermin Gbergebenen Plane nicht identisch umgesetzt wurden.
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3 Grund-und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRrAdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Landkreis Marburg-Biedenkopf

Gladenbach (ca. 12.300 Einwohner);
Stadtteil Friebertshausen (ca. 200 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Marburg (ca. 12 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 121 km entfernt)

Bundesstral3en:
B255 (ca. 2,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
485 — AS Giel3en Nord (ca. 24 km entfernt)

Bahnhof:
Niederweimar (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 100 km entfernt)

Ortsrand;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 7 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 7 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in Gladenbach;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

gering (durch StraBenverkehr)

leicht hangig;
von der StrafRe ansteigend

StraRenfront:
ca.9Im;

Wolfskapellenstral3e 29, 35075 Gladenbach
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:
Anmerkung:

Herrschvermerke:

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 27/23

mittlere Tiefe:
ca. 43 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 541,00 mz;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

klassifizierte Stral3e (KreisstralRe);
Stral3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehweg vorhanden (Bitumen)

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemar nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 28.02.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Gladen-
bach, Blatt 270 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 21.03.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Innenbereichssatzung: Es liegen keine Informationen Uber das Vorliegen einer einschla-
gigen Satzung vor.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Es liegen keine Informationen tber das Vorliegen einer einschla-
gigen Satzung vor.

Verfligungs- und Veranderungssperre: Eine Verfigungs- und Veranderungssperre liegt nach Ruckspra-
che mit der Stadt Gladenbach nicht vor.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag gemaR Angabe
des Auftraggebers in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

3.5.3 Bauordnungsrecht

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 Bauleit-
planung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fernymindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaéaRigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&aude bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 1 Carport und 1 Garagenplatze.
Das Obijekt ist eigengenutzt, jedoch leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebédude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, 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 diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1962 (gemal Bauakte)
Modernisierung: Fensteraustasche 2002 / 2004
Heizungsaustausch notwendig (fiktiv berlicksichtigt)
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmoglichkeiten: Grundlegend bestehen Erweiterungsmaglichkeiten, die jedoch
bzgl. des konkreten Vorhabens mit dem Planungsrecht zu prifen
sind.
Aulenansicht: insgesamt verputzt

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur mit Aufgang zum EG; Kellerraume, Garage

Erdgeschoss:
Flur, Bad, Kiiche, Essen, Schlafen 1-3, Wohnen, Balkon
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

keine Angaben vorhanden
Mauerwerk (soweit erkennbar)
Mauerwerk (soweit erkennbar)
Mauerwerk (soweit erkennbar)

EG: Stahlbeton (soweit erkennbar)
OG: Holzbalkendecke (soweit erkennbar)

Keine Angaben uber den verbauten Estrich im EG vorhanden

Geschosstreppe:
Stahlbeton

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt
ohne Einbruchschutz

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Welleternitplatten aus dem Baujahr;

Dachraum begehbar;

Dachflachen ungedammt

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung
aus dem Baujahr nach den Erkenntnissen aus dem Ortstermin

Zentralheizung als Pumpenheizung,

mit flissigen Brennstoffen (Ol),

Baujahr 1991

Hersteller: Schaffer Interdomo GmbH;

Ol/Gas Spezialkessel: Domomat

Warmeverteilung Uber Stahlrippenheizkdrper in Heizkorperni-
schen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Wolfskapellenstral3e 29, 35075 Gladenbach
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zentral Uber Heizung
(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-

stattungsbeschreibung zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnflachen

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Linoleum, PVC, Teppichfliesen, kleinformatige Fliesen
Uberwiegend einfache Tapeten, Fliesen partiell im Bad
Uberwiegend Raufasertapete, teils Styroporplatten

Fenster aus teils aus Kunststoff, teils aus Holz mit Isoliervergla-

sung
zum Teil in 2002 und 2004 getauscht

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

einfache Tlren (Holz);

Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1 Waschbe-
cken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat aus dem Baujahr

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmalfig

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

Balkon
keine vorhanden
gut

keine wesentlichen erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht Unterhaltungs-

stau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

Am Objekt wurde weder an der Geb&udehulle noch im Innenaus-
bau wesentliche Sanierungen oder Modernisierungen vorge-
nommen. Einzig der Balkonplattenbelag wurde erneuert, teil-
weise wurden Fenster ausgetauscht und die Elektrohauptvertei-
lung wurde erneuert.

4.3 Nebengebaude
Carport
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Anlage 2: Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

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
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaude

Bild 2

Beschreibung:02 Wohngebaude
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Bild 3
WLl
Bild 4

Beschreibung:04 Wohnhaus
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte

(lizensiert Uuber Amt fur Bodenmanagement Hessen)
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