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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit Zweifamilienhaus
Objektadresse: Gehnbergsiedlung 26

35216 Biedenkopf-Wallau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wallau, Blatt 1943, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Wallau, Flur 13, Flurstiick 41/18 (957 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
08.01.2026 soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten
eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 04.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 04.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 04.03.2026 wurden die Parteien durch Einschreiben vom 22.01.2026
fristgerecht eingeladen.

Die Schuldner erschienen zum Ortstermin nicht.

Am 18.05.2026 wurde ein weiterer Ortstermin durchgefihrt, in
dem die Innenrdume in Augenschein genommen werden
konnten.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Innen- und AuBenbesichtigung des Objektes
durchgefiihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Einer der beiden Schuldner, sowie der Sachverstandige Dipl.-
Wirtsch.-Ing. Henning Schébener.

Eigentimer: 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 31.10.2025

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

* Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins

* Informationen zur Bau- und Instandhaltungshistorie im
Rahmen des Ortstermins

+ Informationen zu Bauschaden im Rahmen des Ortstermins
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

+ Bauakte aus 1974 (nur Garage vorhanden)

» Aufmalskizze aus dem Ortstermin vom 18.05.2026

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

* Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 22.01.2026

* Berechnung der Bruttogrundflachen aus dem Geoportal
Hessen

» Berechnung der Wohnflachen aus der Aufmal3skizze vom
18.05.2026

+ StraBenkarte und Stadtplan von Biedenkopf-Wallau (Quelle:
openstreetmap.de)

* Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris
Hessen vom
01.01.2026

« Zum Stichtag giltiger Grundstiicksmarktbericht 2025 des
zustandigen Gutachterausschusses fiir den Landkreis
MarburgBiedenkopf

» Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses flir den
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2025

» Sprengnetter-Vergleichsmiete, Abruf 18.05.2026

» Eigene Mietwerterhebungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen des Ortstermins war die Heizung defekt, es ist davon auszugehen, dass ein Komplettaustausch
notwendig ist. Da die Beheizung mittels Holzheizung tber den Winter durchgefihrt wurde, und das Wasser
gemall den Angaben im Ortstermin abgelassen wurde, ist davon auszugehen, dass keine Schaden am
Warmeverteilsystem entstanden sind. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass dies durch den
Sachverstandigen nicht ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin lag ein Wasserschaden im Wohnzimmer des OG vor, der mutmallich aus der darlber liegenden
Kiche entstanden ist. Diesem Schaden wurde bisher nicht weiter auf den Grund gegangen. Weiterhin ist nicht
bekannt, inwiefern das Tragsystem der Holzbalkendecke dadurch geschadigt ist. Im vorliegenden Gutachten
wird davon ausgegangen, dass keine wesentlichen Schaden vorliegen.

Das Grundstiick liegt am Ende einer Siedlungsreihe an Hausern, die ErschlieBung der Grundstiicke
ist durch eine private StichstraBe gesichert, die liber die davor liegenden Grundstiicke verlauft. Es
bestehen auf diesen gemaR persoénlicher Riicksprache mit dem Grundbuchamt des Amtsgerichtes
Biedenkopf keinerlei Grunddienstbarkeiten, die die ErschlieBung sichern, folglich ist eine
Rickstellung fiir die Erstellung einer Zufahrt von der dariiber liegenden StraBe “Obere
SiedlungsstraBBe” (siehe Flurkarte im Anhang) zu beriicksichtigen.

Die auf dem Grundstiick verortete Garage ragt auf das Nachbarflurstiick und stellt einen klassischen
Uberbau dar.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf

Biedenkopf;
Stadtteil Wallau (ca. 3.300 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Biedenkopf (ca. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 140 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 62 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
Wallau (ca. 1,9 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 125 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1,4 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,8 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt; einfache
Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

keine
starke Hanglage;
von der Stralle abfallend;

Hanglage;
Garten mit Stidwestausrichtung

Stralenfront:
ca. 21 m;

mittlere Tiefe:

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf

Einfamilienhaus
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

ca.45 m;

Grundstiicksgrof3e: insgesamt
957 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Wohnstralte; Sackgasse
StraBe mit maRkigem Verkehr
StralRe sehr eng

gem. Bebauungsplan ist die Sackgasse als PV “Private
Verkehrsflache” gewidmet.

Die Stral’e “durchsticht’ die davor liegenden Grundstiicke, es
bestehen gem. personlicher Ricksprache mit dem
Grundbuchamt des  Amtsgerichtes  Biedenkopf  keine
Grunddienstbarkeiten auf diesen zugunsten des zu bewertenden
Grundstiickes, sodass im Extremfall eine neue ErschlieBung aus
der Stralte “Obere Siedlungsstraflte” herzustellen ware.

Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss, Telefonanschluss
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage; Uberbau auf das Nachbarflurstiick

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

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf
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grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.10.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wallau, Blatt
1943 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggdf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

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

Baulastenverzeichnis vom 23.01.2026 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird auftragsgemal® ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 03.1 “Gehnberg” vom 06.08.2008 folgende
Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
1 = 2 Vollgeschosse (max.); GFZ
= 0,4 (Geschossflachenzahl);
a = Abweichende Bauweise

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung
bekannt.
keine oder

Fir das Bewertungsobjekt ist Erhaltungs-

Gestaltungssatzung bekannt.

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf
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Verflgungs- und Veranderungssperre: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfligungs- oder
Veranderungssperre bekannt.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abga ben fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf den Angaben des
Eigentimers.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht anders
angegeben, auf den Angaben des Auftraggebers.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Garagenplatze. Das Objekt ist eigengenutzt.
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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 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1956 (gemaf Angaben des Eigentiimers)
Modernisierung: keine wesentliche
unterstellt und durch Rickstellungen abgedeckt:

» Austausch Heizungsanlage
* Dammung Spitzboden

Flachen und Rauminhalte sind den Anlagenseiten zu enthehmen

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Erweiterungsmdglichkeiten: Grundlegend bestehen Erweiterungsmoglichkeiten, die jedoch
bzgl. des konkreten Vorhabens mit dem Planungsrecht zu prifen
sind.

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;

Sockel mit Riemchen verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerrdume, Heizungsraum, von auf3en begehbarer Ollagerraum
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Erdgeschoss:

Kliche, Schlafzimmer, Wohn- und Esszimmer, Bad

Obergeschoss:

Kliche, Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bliro, Terrasse

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

nicht bekannt
nicht bekannt

Mauerwerk
(soweit erkennbar)

Mauerwerk
(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)
Mauerwerk
(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

KG: Stahltragerdecke
OG: Holzbalkendecke

(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;
einfaches Holzgelander

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
geringflgig vernachlassigt

Dachkonstruktion:
mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
“Frankfurter Pfanne”

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz
(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(nach Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Hauptverteilung mit zwei Zahlern, Austausch in 2004
Unterverteilung mit wenigen Kippsicherungen, ohne Fl, im OG

am ehemaligen Einspeisepunkt der Dachzuleitung

Elektroverteilung  nach  Erkenntnissen im  Ortstermin
Uberwiegend aus dem Baujahr

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung,
mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1985;
Hersteller Buderus
Die Heizung war zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht in Betrieb
und gem. Angaben des Eigentiimers defekt, das Wasser wurde
abgelassen, der Schornsteinfeger habe bereits darauf
hingewiesen, dass eine neue Heizung notwendig sei.

Warmeverteilung Uber Stahlleitungen Uberwiegend auf Putz
verlegt.

Stahlrippen- und Flachheizkorper
Kunststofftanks im Gebaude, abgemauert
zusatzlicher Kaminanschluss mit Holzscheitofen im EG

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterltftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

(gem. Angaben im Ortstermin)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnflachen
Bodenbelage: PVC, Laminat, teils Fliesen (Sanitarbereiche)
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Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Bauméangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Putz und Tapete gestrichen
Fliesen im Sanitarbereich und Kiiche an Objektwanden

Nut- und Federbretter, Putz bzw. Tapete gestrichen, teils
Styroporverkleidung gestrichen

Uberwiegend Einfachfenster aus Aluminium mit Isolierverglasung
Austausch von drei Fenstern im OG zu Kunststofffenstern mit
Isolierverglasung

Hinweis: Der Einbau erfolgte jedoch nicht fachgerecht
Kunststoffrollladen vorhanden

Eingangstir:
Aluttr mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
einfache Zimmertliren aus Holz

Bad EG:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken

Aus dem Baujahr, Uberaltert, fehlende Duschabtrennung,
Austausch der Bodenfliesen erfolgt

Bad EG:

1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken weille
Sanitarobjekte, Modernisierung gem. Angaben im Ortstermin
erfolgt in 2010

Kachelofen

nicht in der Wertermittlung enthalten

Wasserschaden im EG; abplatzender

Putz im KG;

defekte Boden-, Wand- und Deckenbelage, allgemeiner
Renovierungsstau

zweckmaRig

mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

Dachgaube

keine vorhanden

gut

Der bauliche Zustand ist unterdurchschnittlich.

Das Objekt wurde seit dem Baujahr nicht modernisiert, es
wurden ausschlief3lich Instandhaltungen vorgenommen.

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf
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Es besteht aktuell ein erheblicher Unterhaltungsstau und
allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

Doppelgarage mit Unterkellerung

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Standplatz fir Milltonnen

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 35216
Biedenkopf-Wallau, Gehnbergsiedlung 26 zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wallau 1943 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wallau 13 41/18 957 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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 Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
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eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich 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 Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,

+ grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstticks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €/m?> zum Stichtag 01.01.2026. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 600 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.03.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 957 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 75,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 04.03.2026 O 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage O 0,950 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 71,25 €/m?

Flache (m?) 600 957 O 0,959 E3 | E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 68,33 €/m?

Bodenrichtwert

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 15 von 65



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

70 K 28/25
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 68,33 €/m?
Bodenrichtwert
Flache O 957 m?
beitragsfreier Bodenwert = 65.391,81 € rd.
65.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 insgesamt 65.400,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da It. telefonischer Auskunft keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2

Der Bodenwert eines Grundstiickes ist in erheblichem Mal3e von der Lage des Grundstlickes abhangig. Im
Verhaltnis zu den Grundstiicken der Bodenrichtwertzone ist das Bewertungsgrundstick in einer einfachen
Lage, da es sich um ein sehr steiles, schwer nutzbares Grundstiick handelt.

E3

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

E4

Grundsatzlich gilt: Je gréRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, 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-Grundstuicks auf die Grundstucksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale 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 wére.
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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 Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung 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 fur diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung 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).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir 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 Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden flr 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 InmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, 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' abzuglich 'tatsdchlichem 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 durchgefiihrt 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 auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstilicksgrenze,
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 Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke 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 ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhausgrundsticke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher 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 Bauschaden (§ 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 duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

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

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 18 von 65



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal
70 K 28/25

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. &. Funktionsprifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 773,00 €/ m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
« Brutto-Grundflache (BGF) 276,66 m? 74,55 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 0,00 €
Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 213.858,18 € 36.156,75 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.03.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 407.613,69 € 68.914,77 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 407.613,69 € 68.914,77 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
« Modell linear linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre 18 Jahre
* prozentual 77,14 % 70,00 %
« Faktor 0,2286 0,3
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 93.180,49 € 20.674,43 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)

113.854,92 € vorlaufiger

Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 6.831,30 € vorlaufiger Sachwert der

baulichen Anlagen beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 120.686,22 €
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor Marktanpassung durch marktiibliche Zu- 65.400,00 €
oder Abschldge marktangepasster vorlaufiger Sachwert besondere 186.086,22 €

objektspezifische Grundstiicksmerkmale Sachwert 0 1.04
7.74119 €
— 185.788,48 €
= 73.709,94 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung S

- 112.078,54 €
Berechnungsbasis 112.000,00 €

I |+ n |+

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir. rd
durchgefiihrt. 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.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 145% [657% | 198% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk;  Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung  mit
Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und

Standardstufe 2 gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Dachddmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete  Betondachsteine und  Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tlren
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher|
Standardstufe 2 Art und Ausflihrung
FulRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder oder

Brennwertkessel

Zentralheizung, Niedertemperatur-

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-
Anteil

[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 655,00 14,5 94,98

2 725,00 65,7 476,33

3 835,00 19,8 165,33

4 1.005,00 0,0 0,00

5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 736,64
gewogener Standard = 2,1

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

tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 736,64 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
» Zweifamilienhaus O 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafR Sprengnetter
* ObjektgroRe O 1,000

773,47 €/m? BGF
rd. 773,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

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

Garage
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(2,/00’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Bericksichtigung 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

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 23 von 65



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal
70 K 28/25

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 zeitgemaflen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

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 berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum
Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte 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 fir Wertermittlungszwecke notwendigen
weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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 fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder
schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 6.831,30 €
(113.854,92 €)
Summe 6.831,30 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde entsprechend des Modells,
in dem der angewendete Sachwertfaktor abgeleitet wurde, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.
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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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt
werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir
das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gem. Angaben des Eigentiimers) ca. 1956 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 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmalinahmen Maximale Tatsachliche Punkt Jahr | Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte atsachliche Funkie
Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen [ MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung 4 0,0 1,0 2026 BO1
Modernisierung der Fenster und AuRenttren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.0 0.0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 2026 B04
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B.
Decken, Fullbdden, Treppen 2 0,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 3,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Dammung Spitzboden

B04
Einbau Brennwertheizung
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Ausgehend von den 3 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 — 1956 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 70 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)

Restnutzungsdauer von 16 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1972.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir

das Gebaude: Garage

Das (gemal Bauakte) 1974 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 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflnahmen Maximale Tatsachliche Punkt Jahr | Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte atsachliche Funkie
Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen [ MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmedammung 4 4,0 0,0 2010 BO1
Modernisierung der Fenster und AuRenttren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
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 4,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Erneuerung Schweillahn

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

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

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1974 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 52 Jahre =) 8 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 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.
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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 fiir Grundstiickswerte fir den Landkreis Marburg-Biedenkopf hat zu der hier zu
bewertenden Objektart "Einfamilienhaus" eigene Sachwertfaktoren in einem eigenen Bewertungsmodell
abgeleitet.

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird deshalb auf der Grundlage der Auswertungen des
Immobilienmarktberichtes des Landkreises Marburg-Biedenkopf bestimmt und angesetzt.

Hiernach liegen Kaufpreise gemall des zum Zeitpunkt der Verkehrswertermittlung verdffentlichten
Grundsticksmarktberichtes 2025 fir gleichartige Grundstlicke rd. 11% oberhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Diese sind uneingeschrankt jedoch nur fiir Standardobjekte mit einer Restnutzungsdauer von lber 20 Jahren
ohne Anpassungen anwendbar.

Fir das vorliegende Objekt wird daher nach kritischer Wirdigung des Zustandes ohne wesentliche
Modernisierungen und kurzer Restnutzungsdauer ein Sachwertfaktor von 1,04 angesetzt.

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 beriicksichtigen. 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 Fachwerkgebdude, welches unterdurchschnittliche
Dammeigenschaften aufweist. Gemal aktueller Markterhebungen werden derartige Objekte mit einem
Marktabschlag von bis zu 8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes erfolgt im vorliegenden Fall ein
Ansatz von -4%.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -4,00 % von (193.529,67 €) -7.741,19 €
Summe -7.741,19 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der
Gebaudebeschreibung aufgefiuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall liegen diverse Bauschaden und unterlassene Instandhaltungen vor, die es zu
berucksichtigen gilt.

Dies betrifft zunachst die Heizungsanlage, die auszutauschen ist, hierfir wird inkl. der notwendigen
Infrastruktur eine Ruckstellung in Héhe von 22.000€ gebildet. Ebenso ist gem. GEG die oberste
Geschossdecke zu dammen, wofiir eine Riickstellung in Héhe von 4.000€ gebildet wird.
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Weiterhin liegt ein Wasserschaden im EG, auslosend durch das Bad oder die Kiiche im OG vor, der ohne
Kenntnis des konkreten Umfangs mit einer pauschalen Rickstellung in Héhe von 10.000€ bertcksichtigt wird.
Dariiber hinaus liegen unterlassene Instandhaltungen im Innenausbau vor, fir deren Behebung eine
Ruickstellung in Héhe von 75€ fir den reinen Reparaturanteil ohne Modernisierungen gebildet wird.

Im Kellergeschoss ist zumindest eine Renovierung der Flachen und das partielle Anbringen von Sanierputz fr
eine Nutzbarkeit erforderlich, auch hierfiir werden 2.000€ zurlickgestellt.

Abschlieend ist darauf hinzuweisen, dass sich im Objekt und hier insbesondere der Garage noch diverses
Inventar befindet, welches zu entsorgen ist, hierflir wird ohne Kenntnis der konkreten Kosten eine Riickstellung
in Hohe von 3.500€gebildet.

Neben den baulichen Themen ragt die Garage des zu bewertenden Grundstiickes zudem auf das Flurstiick
41/19, sodass es sich um ein aus einem "Uberbau" profitierendes Grundstiick handelt. Grundlegend ist im
vorliegenden Fall die gesamte Flache des Flurstiickes 41/19 fiir eine reibungslose Nutzbarkeit der Garage
notwendig. Folglich ist die Bodenverzinsung der betreffenden Teilflache von 42m? (iber die Restnutzungsdauer
der Garage von 18 Jahren, bei einem Bodenrichtwert von 75€/m? und einem Liegenschaftszinssatz von 1,2%
mit einem Ertragsvorteil von 615,97€ zu beriicksichtigen. Dagegen ist die Uberbaurente zu beriicksichtigen,
die bei einer angenommenen Rente von 20€/Jahr mit 325,91€ lber die Restlaufzeit von 18 Jahren zu
bericksichtigen sind.

Abschlieend ist eine Rickstellung fir die Herstellung der verkehrlichen ErschlieBung aus der "Oberen
Siedlungsstralle" zu beriicksichtigen, sofern die Zufahrt Uber die derzeit genutzte "Privatstral’e" nicht mehr
gewahrt werden sollte. Hierflir wird aufgrund des steilen Gelandeverlaufs eine Riickstellung in Hohe von
25.000€ beriicksichtigt.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -52.600,00 €
»  Austausch Heizungsanlage -22.000,00 €

«  Beseitigung Wasserschaden -10.000,00 €

+  unterlassene Instandhaltungen (148m? a'75€/m?) -11.100,00 €

+  Reparaturen Kellergeschoss -2.000,00 €

»  Entsorgungskosten -3.500,00 €

«  Dammung oberste Geschossdecke - Spitzboden -4.000,00 €

Weitere Besonderheiten -24.709,94 €
«  Ertragsvorteil aus Uberbau 615,97 €

«  Barwert der Uberbaurente -325,91 €

«  Herstellen der verkehrlichen ErschlieRung -25.000,00 €

Summe -77.309,94 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur 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 Grundstliick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
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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 Grundsttickswerts (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 fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstdrbar). 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) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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 berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 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 Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

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
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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 Wertverhdltnisse 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 Ertrdge — 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 Rechengrée im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke 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 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' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt 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
marktubliche 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).

Baumaingel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 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 zurtckzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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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 ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus 1 Wohnung EG 73,47 6,14 451,11 5.413,32
2 | Wohnung DG 74,54 6,14 457,68 5.492,16
Garage 3 | Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Summe 148,01 2,00 1.008,79 12.105,48
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 12.105,48 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 3.419,45 € jahrlicher Reinertrag Reinertragsanteil des Bodens
1,20 % von 65.400,00 € (Liegenschaftszinssatz 0 Bodenwert (beitragsfrei)) 8.686,03 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen Kapitalisierungsfaktor
(gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV) bei LZ = 1,20 % Liegenschaftszinssatz und RND = 784,80 €
16 Jahren Restnutzungsdauer % 7.901,23 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen beitragsfreier B
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Ertragswert Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldage marktangepasster vorlaufiger 0 14,479
Ertragswert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Ertragswert = 114.401,91 €
65.400,00 €
179.801,91
€7.192,08 €
4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung + 172.609,83 €
= 73.709,94 €
Wohn- bzw. Nutzflichen -
Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir auf Basis des AufmaRes vor Ort
durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur —_
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in = e —
der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten 98.899,89 €
MalRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflaichen auf die 98.900.00 €

Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeztigliche Besonderheiten nicht bereits

in den Mietansatzen berlcksichtigt 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 (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

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

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

» durch den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf 2025,
» den Immobilienmarktbericht des Landkreises Marburg Biedenkopf 2025, sowie durch
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+ eigene Mieterhebungen, gestitzt durch
» die Sprengnetter-Vergleichsmiete (Abruf: 18.05.2026).

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (BRW-Niveau,
Gebaudealter, Ausstattungsstandard) durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

In Anlehnung an den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf
2025 betragt die ortsubliche (Netto-Kalt-) Miete fur in Lage und Ausstattung vergleichbarer Wohnh&user mit
einer GroflRe von ca. 148 m? Wohnflache im oberen einfachen bis mittleren Standard (Bewertungsniveau 2,1)
durchschnittlich 6,14€/m>.

Die Miete wurde aus dem Mietgrundwert 5,85 €/m? gem. MIKA 2025 und einer Anpassung fur die
Veranderungen auf dem Mietmarkt seit der Erhebung der Daten von +5% abgeleitet.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Ertragseinheit| Vergleichsmiete] WF/NF- | Grundflaichenbesonderheiten| Sonstige NKM
Korrektur Korrekturen

Nr.| Nutzung/Lage (€/m2) KO K1 K2 (€/m3)

Wohnung EG 5,85 1,00 1,00 1,05 6,14

2 | Wohnung DG 5,85 1,00 1,00 1,05 6,14

Die Mietansatze werden ebenso durch die Sprengnetter-Vergleichsmiete in Hohe von 6,05 €/m?
(arithmetisches Mittel) [5,58€/m? WF — 6,56€/m? WF] gestitzt, die fir eine Wohnflache von 70m? in einem
Wohnhaus mit 10 Wohneinheiten abgeleitet und somit nach unten, jedoch wegen der freistehenden Bauweise
auch nach oben anzupassen ist.

Hinweis zur Sprengnetter-Vergleichsmiete:

Alle verfugbaren ortlichen 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 Qualitat der Sprengnetter-
Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch értliche Sachverstandige geprift und sichergestellt.

Fur die beiden Garagenstellplatze wird eine Nettokaltmiete in Hohe von 50€ / Monat und Stellplatz 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.) 2 Whg. O 367,00 € 734,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. 048,00 € 96,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 148,01 m? 0O 14,40 €/m? 2.131,34 €
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Garagen (Gar.) 2 Gar. 0 108,00 € 216,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 242,11 €
Summe 3.419,45 €

Liegenschaftszinssatz Der drtlich zustandige Gutachterausschuss hat fur die Objektart ,Zweifamilienhaus —
unvermietet” eine differenzierte Auswertung der Liegenschaftszinssatze mit einem Mittel (1,4%), sowie einer
Standardabweichung (0,7%) 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 durchschnittlichen Rahmenparametern (geringerer BRW, insbesondere
deutlich geringere RND) wird aufgrund der Uberschaubaren Risikostruktur des Objektes ein
Liegenschaftszinssatz leicht unterhalb des arithmetischen Mittels in H6he von 1,2% 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 bertcksichtigen. Aus
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 Fachwerkgebdude, welches unterdurchschnittliche
Dammeigenschaften aufweist. Gemal aktueller Markterhebungen werden derartige Objekte mit einem
Marktabschlag von bis zu 8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes erfolgt im vorliegenden Fall ein
Ansatz von -4%.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -4,00 % von (179.801,91 €) -7.192,08 €

Summe -7.192,08 €
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 fur eine Wohnnutzung mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem 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 Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt
werden.

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

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Zur Herleitung der Ansatze vgl. das Kapitel "Sachwertverfahren".

Im Einzelnen sind dies:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -52.600,00 €
+  Austausch Heizungsanlage -22.000,00 €

«  Beseitigung Wasserschaden -10.000,00 €

«  unterlassene Instandhaltungen (148m? a'75€/m?) -11.100,00 €

+  Reparaturen Kellergeschoss -2.000,00 €

+  Entsorgungskosten -3.500,00 €

«  Dammung oberste Geschossdecke - Spitzboden -4.000,00 €

Weitere Besonderheiten -24.709,94 €
«  Ertragsvorteil aus Uberbau 615,97 €

«  Barwert der Uberbaurente -325,91 €

«  Herstellen der verkehrlichen ErschlieRung -25.000,00 €

Summe -77.309,94 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fuhren deshalb gleichermalien 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 Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.
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4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 112.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 98.900,00 € 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 fur
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein
Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00
(c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

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

Bezuglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das
Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen. Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) O 1,00 (b) = 0,400 und das Sachwertverfahren das Gewicht
1,00 (c) O 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[112.000,00 € x 1,000 + 98.900,00 € x 0,400] O 1,400 = rd. 108.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35216 Biedenkopf-Wallau,
Gehnbergsiedlung 26

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wallau 1943 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Wallau 13 41/18

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 mit rd.

104.000 €

in Worten: einhundertviertausend Euro

geschéatzt.

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 20.05.2026
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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 fiir 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen 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 ordnungsgemaRe Durchfihrung des Vertrages lberhaupt erst ermoglicht 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.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstdndigkeit, 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 moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diurfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt 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 verdffentlicht 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
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BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber 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 wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — 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, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

[5] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[6] Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 3. Auflage,
Neuwied 2006

[71 Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 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 grofiraumigen Lage des
Bewertungsobjekts
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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

Anlage 8: Auszug aus dem Bauungsplan

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der

grofRiraumigen Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

P
LT

(www.openstreetmap.de)

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 40 von 65



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

70 K 28/25

Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte von Wallau mit Kennzeichnung der
innerortlichen Lage des Bewertungsobjekts
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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)
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Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaude mit Wohngebaudeeingang
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Bild 2

Beschreibung:02
Wohngebaude seitlich
mit Garage
Bild 3
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Beschreibung:03 Wohngebaude seitlich

Bild 4

Beschreibung:04
Wohngebaude
gartenseitig
Bild 5
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Beschreibung:05 Garage

Bild 6

Beschreibung:06 Garten von unten

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage 5.1: Messung aus dem Geoportal Hessen
Seite 1 von 1
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\ Messwerkzeug

letzter Stiutzpunkt: 463260.8 5642567.3
aktueller Stutzpunkt: 463260.8 5642567.3
Entfernung zum letzten Punkt: 8.7 m
Lange (gesamt): 8.7 m

Anlage 5.2: Messung aus dem Geoportal Hessen

Seite 1 von 1

g 4
\ Messwerkzeug x

letzter Stutzpunkt: 463266 5642574.3
aktueller Statzpunkt: 463265.9 5642574.3
Entfernung zum letzten Punkt: 0.2 m
Lange (gesamt): 10.6 m

umring: 21.3 m

Angle: 37 °

41
18 .

Anlage 5.3: Grundriss Garage KG

Seite 1 von 1
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Anlage 5.

Seite 1 von 1

4: Grundriss Garage OG
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Anlage 5.
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Anlage 5.
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Seite 1 von 1

Gehnbergsiedlung 26, 35216 Biedenkopf Einfamilienhaus Seite 56 von 65



Diakonissenstralle 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener

70 K 28/25

Berechnung der Wohn- und Bruttogrundflachen

Anlage 6

Seite 1 von 4
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