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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gema § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bausch&den und Instandhaltungsnotwendigkeiten, etc.
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Daher sind nicht in vollem Umfang die tatsachlichen Beseitigungs-

kosten zum Abzug gekommen.

Der Verkehrswert ermittelt sich somit wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne
Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 209.603 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0€

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — unter
Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 209.603 €

Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren — unter Beriicksich-

tigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 210.000 €

Der Verkehrswert ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
entspricht einem Wert von rd. 3.880 €/m? Wohnflache und dem rd. 27-fachen des jahrlichen
Rohertrages.

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles VerauRerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fiihren kénnen, dass der vorstehend ermittelte Verkehrswert

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Ukraine-Krise sowie den Kriegsge-
schehnissen im Iran und angrenzenden Léndern mit aus diesen resultierenden steigenden
Lebenshaltungs- / Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen
und gegebenenfalls weiterhin ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierba-
ren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von Gebéduden
im Hinblick auf eine energetische Modernisierung auf einen Mindeststandart, der negati-
ven wirtschaftlichen Marktentwicklung mit steigenden Insolvenzen von Firmen und Privat-

personen, etc. bestehen zum Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung.
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Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie
auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im
Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmérkte deshalb noch nicht
abschlieBend dauerhaft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum
Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erh6hten Unsicherheiten be-
haftet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sach-
verstédndiger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern,
etc. nicht ausgeschlossen werden, dass der Inmobilienmarkt sich zunehmend negativ ent-
wickeln kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Soll-
te sich die wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kénnte
es zu weiter sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten
fiihren. In diesem Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen

Verkehrswertes unumgaénglich.

4.6 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert

Es wurde im Zuge dieser Gutachtenerstattung eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des

zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Die Abfrage- / Suchkriterien wurden wie folgt

festgelegt:

- Kaufdatum: vom 01.01.2024 bis Stichtag

- Baujahr: 2000 bis 2015

- Bodenrichtwert: 400 €/m? bis 600 €/m?

- Wohnflache: 30 m? bis 75 m?

- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse, Wiederverkauf

Es konnten 15 Kauffalle ermittelt werden. Die Objekte der Kauffalle gliedern sich wie folgt:

- Bodenrichtwerte 410 €/m? bis 590 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 550 €/m?)
- Wohnflache 33 m? bis 75 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 47 m?)
- Baujahre 2001 bis 2014 (arithm. Mittel / Median bei etwa 2012)

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Ricksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.
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Aus der Stichprobe der Kauffalle ohne objekt-, lage- und marktbezogene Anpassung ergibt sich
ein arithmetischer Mittelwert von etwa 3.805 €/m?, der Median liegt bei etwa 3.872 €/m2 Nach
einer objekt-, lage- und marktbezogenen Anpassung ergibt sich der arithmetische Mittelwert zu
etwa 3.938 €/m?, der Median zu etwa 3.785 €/m2. Der Variationskoeffizient liegt bei 18 %, was

auf eine brauchbare Stichprobe hindeutet.

Nach Ausreifler-Aussonderungen mit Schwankungen um den arithmetischen Mittelwert ergeben

sich folgende Ergebnisse:

Schwankung Mittelwert Median Variationskoeffizient
30 % 3.833 €/m? 3.778 €/m* 16 % - brauchbar (14 KF)
25% 3.910 €/m? 3.785 €/m* 15 % - brauchbar (13 KF)
20 % 3.945 €/m? 3.785€/m* 9 % - sehr gut (9 KF)
15 % 3.797 €/m? 3.772€/m* 5 % - sehr gut (7 KF)
10 % 3.797 €/m? 3.772€/m*> 5% - sehr gut (7 KF)
5% 3.746 €/m? 3.757 €/m* 1 % - sehr gut (4 KF)

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse und statistischen Grund-
satzen / Mindestanforderungen kann aus der zur Verfligung stehenden Stichprobe als Auswer-
tung aus der Kaufpreissammlung ein mittlerer arithmetischer Mittelwert abgeleitet werden zu
etwa rd. 3.840 €/m?, der mittlere Median ergibt sich zu etwa rd. 3.775 €/m2. Demgemal wirde
sich bei der in Abschnitt 4.2 angesetzten Wohnflache zuzlglich einem Wertansatz fiir den
PKW-Stellplatz ein Wert ergeben zu etwa 205.000 €.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfligung gestellten Stichprobe auf
Grund der fehlenden Kenntnisse der Objekte, insbesondere von Ausstattung und Zustand zum

Verkaufszeitpunkt, nicht vornehmen.

Allerdings bestatigt der vorstehend aus den tatsachlichen Kauffallen abgeleitete Wert nach ent-
sprechender Anpassung den ermittelten Verkehrswert ohne Bericksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Ublichen Spanne.

5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Es sind keine Mieter bzw. Pachter vorhanden, das Bewertungs-

objekt ist vollstandig eigengenutzt.
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Verwalter(in) nach WEG?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt (Art und Inhaber)?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vorhan-
den, die nicht mitgeschatzt
sind (Art und Umfang)?

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm?
Bestehen baubehdrdliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen?

Liegt ein Energieausweis vor?

Bestehen Altlasten?

Es ist gemal Angabe ein(e) Verwalter(in) nach dem Wohnungs-

eigentumsgesetz (WEG) bestellt.

Nein, gemal Auskunft durch die zustandige Stelle der Stadt Giel3en.

Nein

Nein, soweit erkennbar.

Nein, gemal Auskunft durch die Stadt Giel3en.

Ja, mit 69 kWh/(m?a).

~Nein;geman Auskunft durch die Stadt GielRen.
/"‘-_—'““'\ T Stelles

Sachverstand}a fiir die J
er und unbebauter Gfun 5 uclﬁ(; > g

Zertifizierter Sachverstandiger Immoblllenbewertung DIAZert (LF)

Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

Beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss Landkreise FD, VB, MKK, FB
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6. LITERATURANGABEN

Die Ausarbeitung des Gutachtens wurde unter Zuhilfenahme der allgemein giltigen und aner-

kannten Standardfachliteratur und der verbindlichen Rechtsgrundlagen durchgeflhrt, wie u. A.:

- der ,Immobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV),

- der ,ImmoWertA 2023",

- der ,Wertermittlungsrichtlinien® (WertR),

- der ,Vergleichswertrichtlinie” (VW-RL),

- der ,Sachwertrichtlinie® (SW-RL) mit Normalherstellungskosten (NHK) 2010,

- der ,Ertragswertrichtlinie“ (EW-RL)

- der ,Bodenrichtwert-Richtlinie*

- der Loseblattsammlung ,Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten® von H. O. Spreng-
netter,

- ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® von Kleiber, Fischer, Schréter,

- ,Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen® von
Ross / Brachmann / Holzner (/ Renner),

- ,Baukosten“-Sammlungen sowie Veréffentlichungen des Baukosteninformationszentrums
(BKI)

Ich weise der Vollstandigkeit halber darauf hin, dass je nach Aufgabenstellung und Zweck des

Gutachtens gegebenenfalls die zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag aktuelle Ausgabe und der

jeweils glltige Stand herangezogen wurden.
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ANLAGE 1 BERECHNUNG WOHNFLACHEN

Die Berechnung wird aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen Gbernommen und ist fir den

Zweck der Gutachtenerstattung hinreichend genau. Eine anderweitige Verwendung oder Weiter-
gabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

WOHNUNG MR, 2 - ERDGESCHOSS
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ANLAGE 4 AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE
HESSEN st fisr Bodenmanagement Marburg Auszug aus dem
e .
W™ Ropert-Koch-Strafe 17 Liegenschaftskataster
:E- 35037 Marburg Liegenschaftskarte 1:1000
| — Hessen

Erstellt am 02.03.2026

Flusstiick:  329/5 Gemginds: Gielban Antrag; 2031672571
Flur i0 Krais Gioflan
Gemarkung: Giellan Ragisrungsbezirk: Giglen

01650

OEESLVEE

ey 7

5804430 U W 20 30 Malar Mefigtat 1:1000
mEmmT——
Daser Auszug wurde maschinalt arstallt.

Hinweis: Verdffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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