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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des

70 K 16/25

im Wohnungsgrundbuch von Eckelshausen, Blatt 765 eingetragenen 400/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiick in 35216 Biedenkopf, Mar-
burger Stral3e 15, verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im EG, im Aufteilungs-

plan mit Nr. 1 bezeichnet

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag

21.01.2026 ermittelt mit rd.
70.100 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus;
mit Belastung durch eine Grunddienstbarkeit

Hinweis: Es ist ohne abschlieende rechtliche Prifung anzuneh-
men, dass die vorliegende Grunddienstbarkeit keine wertbeein-
flussende Wirkung entfaltet.

Objektadresse: Marburger StralRe 15

35216 Biedenkopf — Eckelshausen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eckelshausen, Blatt 765, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flurstlick 84/29 (457 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
06.11.2025 soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten ein-
geholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 21.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 21.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 21.01.2026 wurden die Parteien durch

Einschreiben vom 10.12.2025 fristgerecht eingeladen.

Durch den Glaubiger wurde die Teilnahme am Ortstermin schrift-
lich am 19.12.2025 abgesagt.

Eine Reaktion durch den Schuldner bliebt aus.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde ausschlie3lich eine Aul3enbesichtigung des Objektes
durchgefihrt.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener.

Hinweis: Es erfolgte weder eine Absage des Ortstermins, noch
war der Schuldner und Eigentimer zum vereinbarten Termin zu-
gegen, sodass auftragsgemal eine Verkehrswertermittlung nach
auRerem Eindruck erfolgen muss.

Eigentimer: Ist dem Gericht bekannt
herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchausziige vom 30.07.2025
Vom Eigentimer wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung

gestellt:

e keine
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VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Panunterlagen (Grundrisse, Schnitte) aus der Bauakte der
Stadt Biedenkopf

¢ Baulastenauskunft vom 08.12.2025

¢ Einsichtnahme in die Grundakte bei dem Amtsgericht Bie-
denkopf vom 10.03.2026

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

e Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 16.01.2026

o Auskunft zur Erschliefung mit Frischwasser durch die Stadt-
werke Biedenkopf per Mail vom 03.03.2026

o Auskunft zur Entwésserung durch den Abwasserverband Perf-
Bad Laasphe vom 04.03.2026

e Auskunft zur elektrischen ErschlieBung durch die EAM vom
19.02.2026 (telefonisch)

e Auskunft aus der Altflachendatei des RP Giel3en vom
30.04.2026

e Berechnung der Wohnfléache auf Basis der vorliegenden Plan-
unterlagen

¢ Stral’enkarte und Stadtplan von Biedenkopf (Quelle: openst-
reetmap.de)

e Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
01.01.2024

e Zum Stichtag gultiger Grundstiicksmarktbericht 2025 des zu-
standigen Gutachterausschusses fir den Landkreis Marburg-
Biedenkopf

o |[HK-Gewerbemietspiegel 2022 der IHK Lahn-Dill

¢ Eigene Mietwerterhebungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Im vorliegenden Fall war keine Innenbesichtigung des Objektes mdéglich. Es erfolgte weder eine Absage des
Ortstermins, noch war der Schuldner und Eigentiimer zum vereinbarten Termin zugegen, sodass auftragsge-
maf eine Verkehrswertermittiung nach &uf3erem Eindruck erfolgen muss.

In Bezug auf die ErschlieBung des Objektes mit notwendigen Medien und der Entwasserung konnte keine
abschlieBende Klarung der Leitungsverlaufe auf den Flurstlicken der Marburger StraRe 15 und 17 erfolgen.
Aufgrund der Lage der durch Baulasten beeintrachtigten Flachen auf den benachbarten Flurstiicken ist von
einem Anschluss in den Huteweg auszugehen (siehe Anlagen 8 -10).

Gem. Rickmeldung der betreffenden 6ffentlichen Organisationen ist eine ausreichende ErschlieBung (Tele-
fon, Wasser, Frischwasser, Strom) im Objekt gegeben.

Weiterhin liegen Baulasten und Grunddienstbarkeiten auf den benachbarten Flurstiicken vor, die zur Verle-
gung und dem Betrieb von Abwasser-, Wasser- und Energieversorgungsleitungen, sowie zur verkehrlichen
Erschlieung dienen (siehe Anlagen 8 -10). Aus Sicht des Sachversténdigen sind diese unter Zugrundele-
gung der vorhandenen Unterlagen nicht eindeutig.

Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Grunddienstbarkeit vorliegt, die es den jeweiligen Eigentiimern der Flur-
stiicke 84/28, 84/30, 84/34 und 84/35 erlaubt ErschlielBungsleitungen auf dem Grundstiick zu fuhren, dies
jedoch nur im Falle des Betriebes einer Tankstelle mit angrenzendem Gewerbe, was aufgrund des Riickbaus
der Zapfséulen und der Tankanlagen (gem. Rickmeldung des RP GieRen vom 30.04.2026) nicht mehr ge-
geben ist. Folglich wird davon ausgegangen, dass diese Grunddienstbarkeit keine Wertbeeinflussung mehr
entfaltet. Eine abschlieRende rechtliche Klarung ist im vorliegenden Gutachten nicht moéglich.
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Grundlegend ist darauf hinzuweisen, dass sich das zu bewertende Teileigentum auf einem Flurstiick befindet,
welches in ein Gewerbegrundstiick eingebettet im riickwartigen Bereich liegt, die Hofflachen gehen ineinan-
der uber.

Es wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon ausgegangen, dass der Ausbau des Erdgeschosses
gem. der vorliegenden Planunterlagen erfolgte und intakt ist, ebenso wird davon ausgegangen, dass die not-
wendigen Stellplatz nachgewiesen sind, dies konnte nicht abschlieBend erdrtert werden.

Auch wird davon ausgegangen, dass die Gebaudeinfrastruktur auch tatsachlich entspr. der Teilungserklarung
errichtet wurde.

Darliber hinaus ist nicht bekannt, ob bspw. eine Kiichenausstattung o0.8. vorhanden ist, es wird davon ausge-
gangen, dass sich die Rdume in einem “leeren” Zustand ohne Inventar eines Imbisses befinden.

Weiterhin ist anzumerken, dass nicht eruiert werden konnte, ob eine Vermietung vorliegt. Es wird von einem
aktuellen Leerstand ausgegangen.

Abschlielend muss erwahnt werden, dass sich im vorderen Grundstiicksbereich, der nicht Gegen-
stand der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist, eine Tankstelle befunden hat. Insofern kann im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht abschliel3end geklart werden, ob ggf. auf dem zu bewer-
tenden Grundstiick Altlasten vorliegen. Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP Giel3en vom
30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der riickseitig der Tankstelle eine Bodenbelastung aufzeigt, die
jedoch kein Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt bleibt. Ob diese jedoch bis auf
das zu bewertende Grundstick reicht, ist nicht abschlieRend ersichtlich, jedoch ist davon auszuge-
hen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Marburg-Biedenkopf

Biedenkopf (ca. 14.200 Einwohner);
Stadtteil Eckelshausen (ca. 760 Einwohner)

nachstgelegene gréRRere Stadte:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 136 km entfernt)

Bundesstra3en:
B 62, direkt angrenzend

Autobahnzufahrt:
A 277 (ca. 31 km entfernt)

Bahnhof:
Biedenkopf (ca. 3,5 km entfernt)

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

Ortskern;

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 3,5 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 3,5 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5 km entfernt;

einfache Geschéftslage; als Wohnlage geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise

Uberdurchschnittlich (durch Gewerbe, StraRenverkehr);

eben

mittlere Tiefe:
ca.22m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 457 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Das Flurstiick ist nur tber benachbarte Flurstlicke zu erschlie-
Ren.

Marburger Stral3e 15, 35216 Biedenkopf
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Uberortliche Verbindungsstralie;

klassifizierte Strale (Bundesstral3e 62);

perspektivischer Riickbau zu einer untergeordneten StralRe im
Zuge des Neubaus der Ortsumgehung

StralRe mit derzeit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Hinweis: Das Obijekt ist gem. den Rickmeldungen mit den ent-
sprechenden Medien versorgt, der Verlauf der Leitungen insbe-
sondere der Strom- und Telekommunikationsleitungen konnte
nicht eruiert werden.

eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Es ist zu erwdhnen, dass sich im vorderen Grundstiicksbe-
reich, der nicht Gegenstand der vorliegenden Verkehrswer-
termittlung ist, eine Tankstelle befunden hat.

Insofern kann im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
nicht abschlieRend geklart werden, ob ggf. auf dem zu be-
wertenden Grundstick Altlasten vorliegen.

Es liegt ein Lageplan aus der Auskunft des RP GieRen vom
30.04.2026 aus der Altlastendatei vor, der ruckseitig der
Tankstelle eine Bodenbelastung aufzeigt, die jedoch kein
Problem darstellt, sofern der Boden weiterhin versiegelt
bleibt. Ob diese jedoch bis auf das zu bewertende Grund-
stick reicht, ist nicht abschlieRend ersichtlich, jedoch ist
davon auszugehen.

Eine tiefergehende Untersuchung ist nicht Auftragsbestand-
teil dieses Gutachtens.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Eckelshau-
sen, Blatt 766 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit bestehend in einem Geh- und Fahrrecht und
in dem Recht, in dem Grundstiick Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten, fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstlicks Flur 6 Flurstiick 84/21. Die
Grunddienstbarkeit darf nur ausgetbt werden im Rahmen der
Nutzung des herrschenden Grundstiicks als Gewerbegrundstiick
fur den Betrieb einer Tankstelle nebst angegliederten Wasch-
und Reparaturbetrieb.
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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:

Verfiigungs- und Verénderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

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

Es liegen keine Informationen tiber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Ver-
unreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Kenntnis aus den vorlie-
genden Unterlagen nicht vorhanden.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 08.12.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

ErschlieBungs-Baulasten auf anderen Grundstiicken zugunsten
des Grundstlcks 84/29.

Denkmalschutz besteht nicht.

Diesbezlglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

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

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

Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung be-
kannt.

Fur das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder Gestal-
tungssatzung bekannt.

Fur das Bewertungsobjekt ist keine Verfiigungs- oder Verénde-
rungssperre bekannt.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird absprachegemal? ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
gepruft und war aufgrund der ausschlief3lich von auf3en erfolgten Inaugenscheinnahme nicht méglich.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen falls nicht anders ange-
geben auf den Angaben auf telefonischen Rickmeldungen der betreffenden 6ffentlichen Stellen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 3 Stellplatze.
Das Obijekt ist offensichtlich in Eigennutzung.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gaf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&aude und Aul3enanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins 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 gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schadden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
zweigeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbau

Baujahr: unbekanntes Baujahr des ehem. Flachdachgebaudes:
Annahme: 1960

Der erste Eintrag aus der Bauakte liegt aus dem Jahr 1990 vor,
in dem das Objekt um ein Ober- und Dachgeschoss aufgestockt
wurde, gem. Planunterlagen verblieb nur das Erdgeschoss be-
stehen.

in 1996 erfolgte der Wiederaufbau des Dachgeschosses nach ei-

nem Brand.

Modernisierung: keine bekannt

(letzte 20 Jahre)

Flachen und Rauminhalte sind den Anlagenseiten zu entnehmen

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Wohnbereich des Geb&udes ist nicht barriere-
frei.

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

Auf3enansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen;

Giebelseite mit Kunstschiefer verkleidet
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Erdgeschoss:
Treppenhaus, Kiche, Lager Getranke, Kiihlung, Verkaufsraum, Imbissraum, Pers. WC, Umkleide, Flur, Hei-

zung, WC Damen und WC Herren

Obergeschoss:
Abstellraum, Hauswirtschaftsraum, Biro, Wohn- und Esszimmer, WC, Flur, Speisekammer Kiiche und Trep-

penhaus

Dachgeschoss:
Zwei Kinderzimmer, Eltern Schlafzimmer, Ankleideraum, Bad/WC und Flur

gem. vorliegender Planunterlagen

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

Konstruktionsart: Massivbau im EG
Ober- und Dachgeschoss nach Aktenlage in Holzstanderkon-
struktion mit Holzbalkendecke oberhalb OG

Fundamente: nicht bekannt
Keller: keine Unterkellerung gem. Planunterlagen
Umfassungswande: Im Erdgeschoss Mauerwerk, im Ober- und Dachgeschoss nicht

abschlieRend bekannt.
Annahme: Holzstanderkonstruktion
Innenwéande: nicht bekannt:

Annahme: teils Mauerwerk, teils Trockenbau bzw. Holzstander-
konstruktion

Geschossdecken: nicht bekannt

Annahme: Massivdecke Uiber EG und Holzbalkendecke tiber OG
mit Tritt- und Luftschallschutz entspr. Baujahr der Aufstockung

Treppen: nicht bekannt

Annahme: massiv

Hauseingang(sbereich): Eingangstlir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ver-
nachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
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3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

gem. Rickmeldung der Stadtwerke Biedenkopf

Hinweis: Eine abschlielende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flurstlicken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht er-
folgen.

Beschaffenheit der Wasserinstallation innerhalb und auf3erhalb
des Gebaudes nicht bekannt

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gem. Ruckmeldung des Abwasserverbands Perf-Bad Laasphe
Hinweis: Eine abschlieRende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flursticken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht er-

folgen.

Beschaffenheit der Abwasserinstallation innerhalb und aul3er-
halb des Gebaudes nicht bekannt

Elektrohausanschluss gem. Riickmeldung der EAM vorhanden.
Hinweis: Eine abschlieRende Klarung der Leitungsverlaufe auf
den Flursticken des Areals (84/30, 84/29, 84/28, 84/35 und
84/34) konnte auch seitens der Stadtwerke Biedenkopf nicht er-
folgen.

Beschaffenheit der Elektroinstallation innerhalb und aufRerhalb
des Gebaudes nicht bekannt

nicht bekannt

Annahme: Olheizung, da auf einem der Freiflachenplane ein Erd-
tank im Aul3enbereich skizziert ist.

nicht bekannt

Annahme: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

nicht bekannt

Annahme: zentral Giber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

keine erkennbar
keine erkennbar
gut

keine wesentlichen von auf3en erkennbar
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wirtschaftliche Wertminderungen: Lage hinter einem Gewerbegrundstiick
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist durchschnittlich, soweit von auf3en er-
kennbar.

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine

3.3.2 Nebengeb&ude im Sondereigentum

keine

3.4 Aulenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ein-
friedung rickseitig (teils abgangig)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-
geordnet

keine

3.5 Sondereigentum an den Raumen im EG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Geb&dude: Das Teileigentum besteht an den RAumen im EG im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Nutzflache betragt gemaf den vorliegenden Unterlagen rd.
90 m?

Raumaufteilung/Orientierung: ist den Anlagenseiten zu enthnehmen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: gut
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Es wird angenommen, dass die Nutzungseinheiten ausstattungsgleich sind. Sie werden deshalb nachfolgend
in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.5.2.2 Wohnflachen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:
Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache intakte Belage

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache intakte Belage

keine Angaben vorhanden

Annahme: einfache intakte Belage

Holzfenster mit Isolierverglasung aus den Baujahren (Annahme):
Umnutzung Imbiss: 1993

Obergeschoss: 1990

Dachgeschoss 1996

Anstrich teils vernachlassigt

Eingangstur:
Holztlr mit Lichtausschnitt und Sprossen

Zimmertiren:
nicht bekannt
Annahme: einfache Tiren aus den Baujahren
nicht bekannt

Annahme gem. Planunterlagen

Herren- und Damen WC, sowie Personal-WC jeweils mit Vor-
raum und WB

Sanitareinheiten aus dem Baujahr 1993

nicht bekannt

Annahme: keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine erkennbar

zweckmaBig (gem. vorliegender Planunterlagen)

Lage riuckseitig eines Gewerbebetriebes
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht bekannt

Annahme: keine vorhanden

nicht bekannt

Annahme: keine vorhanden

keine wesentlichen von aul3en erkennbar
Lage rickseitig eines Gewerbebetriebes
keine bekannt

Der bauliche Zustand des Teileigentums ist normal, soweit dies
von auf3en erkennbar ist.

Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau bspw. den An-
strich der Fenster betreffend.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick-
lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

keine

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung flr
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine
nicht bekannt

Es ist davon auszugehen, dass weder eine Verwaltung erfolgt,
noch eine Instandhaltungsriicklage vorliegt, da sich das zu be-
wertende Teileigentum, sowie das im Objekt verortete Teileigen-
tum und die Nachbargrundstiicke im Eigentum des Schuldners
befinden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 400/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstiick in 35216 Biedenkopf - Eckelshausen, Marburger Stral3e 15 verbunden mit
dem Teileigentum an den Raumen im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet zum Wertermittlungsstich-
tag 21.01.2026 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eckelshausen 766 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Eckelshausen 6 84/29 457 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man
geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Teileigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kauf-
preisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 Im-
moWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen
(88 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Teileigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigentum
(Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbhesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % uber den spéter tatséchlich realisierten Ver-
kaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nach-
frage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 38,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstuicksflache (f) = 700 m2
Beschreibung des Gesamtgrundstticks

Wertermittlungsstichtag = 21.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 457 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragspflichtiger Bodenrichtwert 38,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 21.01.2026 x 1,065 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,47 €/m?
Flache (m2) | 700 457 x 1,021 E2 | E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 41,32 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 41,32 €/m?
wert
Flache x 457 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.883,24 €
rd. 18.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 insgesamt 18.900,00 €.
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4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

GemalR den Angaben des Gutachterausschusses fur den Landkreis Marburg-Biedenkopf haben sich in den
Jahren 2024-2025 die Bodenpreise durchschnittlich um +3% gesteigert, sodass dieser Ansatz auch fur das
betreffende Flurstick gewahlt wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend mit dem Richt-
wertgrundstiick tberein.

E3

Grundsatzlich gilt; Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlcksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 400/1.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Er-
trags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 18.900,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 18.900,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 400/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.560,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.560,00 €
rd. 7.560,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 7,.560,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung

45.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MalR der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (8 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
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Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 Nr. 1 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 &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zuriickzufihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Teileigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir Teileigentum

ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.504,00 €/m> |EO1
faktors ()

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An- | = 1.504,00 €/m?
passung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 19.03.2026 21.01.2026 x 1,000 EO5
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage gute Lage einfache Lage x 0,850 E06
Geschosslage 1.0G EG X 0,980 EO7
Aufzug keine Angabe keine Angabe X 1,000 EO8
Orientierung keine Angabe keine Angabe X 1,000
Ausstattung einfach einfach X 1,000 E10
Wohnflache [m?] 175,00 95,03 X 1,080 Ell
Zimmeranzabhl keine Angabe keine Angabe X 1,000
Bodenwertanteil [%] | keine Angabe keine Angabe % 1,000
(RND/GND) [Jahre] 30/70 27170 x 0,900 E14
(Restwert)

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf x 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet x 1,000

Anzahl Wohneinhei- | 2 2 X 1,000 E15
ten

Nutzung Wohnung Gastronomie x 0,750 E16
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 913,31 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?2
insgesamt 0,00 €/m?

= 913,31 €/m?2

SIS

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-
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4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

EO1

Nach Anpassung auf die Objekteigenschaften (Baujahr, Anzahl der Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug,
Sondernutzungsrecht Garten, Wohnflache, Ausstattung, Modernisierungsgrad und abgabenfreier Bodenwert)
resultiert ein angepasster Vergleichskaufpreis in Hohe von 1.504€/m? zum Bewertungsstichtag, der mit einer
Standardabweichung von 2,4% versehen ist. Im vorliegenden Fall wird auf den Mittelwert abgestellt.

Der Vergleichspreis wurde mittels multipler Regressionsanalyse auf Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleitet,
davon 108.853 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene
erfolgte auf Basis von 123 Kaufpreisen. Der angegebene Vergleichspreis wird fiir ein normiertes Standardob-
jekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Markt-
daten-Stichtag 01.10.2025, verdéffentlicht 15.01.2026.

Der ermittelte Vergleichspreis fiir ein normiertes Standardobjekt bezieht sich auf eine 75 m2 gro3e Wohnung
mit der angegebenen Ausstattung im 3. OG eines Mehrfamilienwohnhauses mit 10 Wohneinheiten, mit Aufzug
und ohne Sondernutzungsrecht Garten. Die Anpassung an das Bewertungsobjekt erfolgt Giber Anpassungs-
faktoren fur die Objekteigenschaften Wohnflache, Anzahl Wohneinheiten, Geschosslage, Aufzug und Son-
dernutzungsrecht Garten.

EO5
Der Vergleichswert wurde mittels bundesdurchschnittlicher Werte an den Wertermittlungsstichtag angepasst.

EO6

Im vorliegenden Fall ist die Lage hinter einem Gewerbebetrieb und oberhalb eines Imbisses zu berticksichti-
gen.

EQ7
Im vorliegenden Fall ist eine Anpassung von -2% vorzunehmen.

EO8
Erfolgt siehe EO1.

E10
Erfolgt siehe EO1.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, sodass von einem einfachen Standard ausgegangen wer-
den muss.

E11
Erfolgt siehe EO1.

E14

Aufgrund der differierenden Restnutzungsdauer ist eine Anpassung des Vergleichskaufpreises anhand vorlie-
gender Marktdaten vorzunehmen.

E15
Erfolgt siehe EO1.
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E16

Im vorliegenden Fall wird einen Anpassung fiir genehmigte Nutzung als Imbiss von -20% im Verhaltnis zur
Wohnnutzung vorgenommen.

455 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 913,31 €/m2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 913,31 €/m?
Wohnflache X 95,03 m2
Zwischenwert = 86.791,85€
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 86.791,85€
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV | - 13.018,78 € El
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 73.773,07 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 € E2
Vergleichswert = 66.773,07 €

rd. 66.800,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2026 mit rd. 66.800,00 € ermittelt.

El

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nach 8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Im vorliegenden Fall liegt auf dem Grundstiick offensichtlich eine Altlastenbelastung aus einem ehemaligen
Tankstellenbetrieb vor, die bei einer Umnutzung zu weiteren Untersuchungen und ggf. Sanierungsaufwand
fuhrt. Da diese nicht abschéatzbar sind, wir ein Wertabschlag in H6he von 15% vorgenommen, der dem mer-
kantilen Minderwert Rechnung tragt.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 86.791,85 Wert
Marktanpassung durch marktibliche Zu- -15% -13.018,78 €
oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV 21
Summe -13.018,78 €
E2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden
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Wertminderungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall werden Ruckstellungen fir unterlassene Instandhaltungen das Gemeinschaftseigentum
und das Sondereigentum betreffend ohne Kenntnis des tatsachlichen Zustandes je in H6he von 5.000€ gebil-

det.

Die im vorliegenden Fall berticksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in fol-

genden Tabellen skizziert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e  Unterhaltungsstau auf3en -5.000,00 €
Summe -2.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e unterstellter Unterhaltungsstau innen -5.000,00 €
Summe -5.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 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 (ob-
jektspezifisch 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® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu bertcksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nhachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Geb&aude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8§ 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 8§ 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/stk.)
Teileigentum  (Wohn-|1 |Imbiss EG 95,03 6,00 570,18 6.842,16
und Geschéftshaus)
Summe 95,03 - 570,18 6.842,16
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 6.842,16 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.774,95 €
jahrlicher Reinertrag = 5.067,21 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den ErtrAgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,10 % von 7.560,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 234,36 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.832,85 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer X 18,111
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 87.527,75 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.560,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 95.087,75 €
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage - 14.263,16 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 80.824,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 73.824,59 €
rd. 73.800,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Basis der vorhandenen Bauzeichnungen
durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Miet-
wertermittiungen entwickelten Malgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen be-
rucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

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

e durch die Gewerbe-Mietwertiibersicht der IHK Lahn-Dill 2022, sowie
e eigene Mieterhebungen, gestiitzt
¢ durch den Immobilienpreisspiegel Nordhessen, Erhebungszeitraum Winter 2020 — Stand 01/2021

als mittelfristige Durchschnittswerte abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (BRW-Niveau, Ge-
baudealter, Ausstattungsstandard) durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Verkaufsflachen:

Gemal der aktuellen Gewerbe-Mietwertlibersicht fir die Bereiche Lahn-Dill-Kreis, Altkreis Biedenkopf, Wet-
tenberg und Biebertal 2022 weisen Einzelhandelsflachen im Kernort und Stadtteilen Biedenkopfs folgende
Mietpreisspannen auf:

Nettokaltmiete in €/m?2

Einzelhandelsflachen bei Flachengroie

Lage unter 100 m? 100 bis 200 m2 | Gber 200 m?
von bis von bis von bis

Mittellornetadt 4.00——40.00——5,00——8.50

_Mittel~ Stadtteile 4,00 7.00

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Verkaufsflachen im riickwértigen Grundstiicksbereich verortet
sind, wird die ortsubliche (Netto-Kalt-) Miete auch unter Beachtung der Marktentwicklungen seit dem Erhe-
bungsstichtag und der Lage in der Kurve von Erdhausen kommend mit 6,00€/m* an der obersten Grenze in
Ansatz gebracht.

Die Miete umfasst bereits die notwendigen Stellplatze.

Bewirtschaftungskosten

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

Marburger Stral3e 15, 35216 Biedenkopf Teileigentum Seite 30 von 56



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstral3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 16/25

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Antell
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 205,26 €
Instandhaltungskosten
Gewerbe Biros, Praxen, Ge- 90,00 m?2 x 14,40 €/m? 1.296,00 €
schafte, etc.
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 273,69 €
Summe 1.774,95 €

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat fir die Objektart ,Eigentumswohnung — unvermietet* eine dif-
ferenzierte Auswertung der Liegenschaftszinssatze mit einem Mittel (1,9%), sowie einer Standardabweichung
(0,5%) vorgenommen. Fir die Objektart Teileigentum ist dies nicht der Fall. Infolgedessen wird der zur Erzie-
lung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz auf der
Grundlage des Immobilienmarktberichtes 2025 des Landkreises Marburg-Biedenkopf ermittelt und fir die Ei-
genschaft der gewerblichen Nutzung angepasst.

Aufgrund der Abweichungen zu den durchschnittichen Rahmenparametern (deutlich geringerer BRW, gr6-
Bere Grofe, insbesondere geringere RND, hdhere BWK) mit Auswirkungen sowohl positiv, als auch negativ
und den Marktentwicklungen wird ein Liegenschaftszinssatz leicht unterhalb des arithmetischen Mittels in
Hohe von 1,6% als Grundlage gewéhlt und fur die gewerbliche, risikobehaftetere Nutzung um 1,5% angepasst
und mit 3,1% in Ansatz gebracht. Dieser ist auch vor dem Hintergrund Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und
Geschéaftshauser plausibel.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall liegt auf dem Grundstiick offensichtlich eine Altlastenbelastung aus einem ehemaligen
Tankstellenbetrieb vor, die bei einer Umnutzung zu weiteren Untersuchungen und ggf. Sanierungsaufwand
fuhrt. Da diese nicht abschatzbar sind, wir ein Wertabschlag in Hohe von 15% vorgenommen, der dem mer-
kantilen Minderwert Rechnung tragt.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist gem. Modell fir eine Wohnnutzung mit 70 Jahren angesetzt.
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Ermittlung des Gebaudestandards fir das Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
Au3enwéande 23,0% 0,3 0,4 0,3
Dach 15,0 % 0,3 0,7
Fenster und AulRentiiren 11,0% 0,6 0,4
Innenwande und -tiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 0,7 0,3
FuR3bdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 6,9 % 440% | 49,1 % 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AulRenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalle
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgeméaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuBbdden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'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 Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohn- und Geschéaftshaus

Das (Annahme) ca. 1960 errichtete Gebdude wurde im Jahr 1990 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgroRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1990,
e (Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Geb&audeteile prozentuale Anteile
e  Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 5%
e Fiur Gebaudedecken 5%
Summe 10 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 7 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1990 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 1983.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2026 — 1983 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 43 Jahre =) 27 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fur das Gebaude
geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 27
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.
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Zur Herleitung sei auf das Vergleichswertverfahren verwiesen.

Die im vorliegenden Fall berticksichtigten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in fol-

genden Tabellen skizziert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
e  Unterhaltungsstau auf3en -5.000,00 €
Summe -3.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e unterstellter Unterhaltungsstau innen -5.000,00 €
Summe -5.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Néahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 66.800,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 73.800,00 €

ermittelt.

4.7.4 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. 8§ 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.
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Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
73.800,00 € x 0,900 + 66.800,00 € x 1,000] + 1,900 = rd. 70.100,00 €.
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475 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 400/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebau-
ten Grundstiick in 35216 Biedenkopf - Eckelshausen, Marburger Straf3e 15 verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den Raumen im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eckelshausen 766 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Eckelshausen 6 84/29

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2026 mit rd.

70.100 €

(in Worten: siebzigtausendeinhundert Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dautphetal, den 19.06.2026

SPREN?TETI’ER
Zemflz/eru

S Z\rtl |erterSachv;rstandlg o
h 0gm mmng«

& <

&, S
/s <
iEC 17004 - OPRE
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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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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 Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verotffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Teileigentumsgesetz — Gesetz Uber das Teileigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[5] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immaobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019
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[6] Krol/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auf-
lage, Neuwied 2006

[7] Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Berlin
2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Auszug aus der Stra3enkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

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

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Planunterlagen

Berechnung der Wohnflachen
Bodenrichtwertkarte

Baulast Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung
Baulast Leitungsrecht zur Erschliel3ung

Grunddienstbarkeit Geh- und Fahrrecht zur ErschlieRung

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

stattet.
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Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grof3-

raumigen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 1:

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)

Seite 42 von 56

Teileigentum

Marburger StraRe 15, 35216 Biedenkopf




Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstral3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 16/25

Anlage 2: Auszug aus der Strallenkarte von Eckelshausen mit Kenn-
zeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestand-

orten, Aufnahmerichtungen und Bildnummern

156
84

Seite 1 von 1

(lizensiert tber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaude stra3enseitig

Bild 2

Beschreibung:02 Wohngeb&ude seitlich

Marburger Stral3e 15, 35216 Biedenkopf Teileigentum Seite 45 von 56



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstral3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 16/25

Bild 3

Beschreibung:03 Wohngebaude hinten

Bild 4

Beschreibung:04 Wohngeb&udeeingang
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Bild 5

Beschreibung:05 Wohngebaude Zufahrt
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Anlage 5.1:
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Anlage 5.2: Grundriss Obergeschoss
Seite 1 von 1
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Anlage 5.3: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5.4: Schnitt

Seite 1 von 1
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Berechnung der Wohnflachen

Anlage 6
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
O ENEN LS '
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(lizensiert Uber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 8: Baulast — Geh- und Fahrrecht zur Erschlie3ung

' - ' \

1 2 3
Lfd.Nr.: Inhalt der Eintragung: Bemerkungen:
1 Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermaft | Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfiigung
vom 28.11.2000

dargestellte Fléche wird zugunsten des Flurstiickes Gemarkung Eckelshausen, Flur 6, Flurstiick 84/29, als
jederzeit ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt zur Verfiigung gestellt. Soweit in dem Kartenauszug
nicht gréRere MaRe angegeben sind, muf die Mindestbreite 3,00 m und die Mindesthéhe 3,50 m im Lichten

betragen. Marburg, den 04.12.2000

%

begiinstigtes Grundstiick: Gemarkung/Flur/Flurstiick:
Eckelshausen ; 6 ; 84/29
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Anlage 9: Baulast — Leitungsrecht zur Erschliel3ung

~—

1 2 3

Lfd.Nr.: Inhalt der Eintragung: Bemerkungen:

Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermaft Eing(;‘ga?f;ggégmﬂd der Eintragungsverfiigung
dargestelite Fliache wird zugunsten des Grundstiickes Gemarkung Eckelshausef\. Flur 6, Flurstiick 84/29, | vom 28.11.
zur Aufnahme von Wasser-, Abwasser- und Energieversorgungsanlagen zur Verflgung gestellt. .

Der Einbau und die Unterhaltung obliegt dem Eigentimer des begiinstigten Grundstiickes.

beg igtes Grundstiick: Gemarkung/Flur/Flurstick:
Eckelshausen ; 6 ; 84/29
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Anlage 10: Grunddienstbarkeit — Leitungsrecht zur Erschlie3ung

3 2 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Flur 6 Flurstiick 84/29 (Blatt 765 und 766); gemd Bewilligung
vom 02.08.2001 (UR.Nr. 256/2001 des Notars Ernst Peter in Biedenkopf); eingetra-
gen am 16.11.2001.

BoBhammer @us

4 35 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Leitungsrecht) fiir den je‘jelligen gigen—
- tiimer des Grundstiicks Flur 6 Flurstick 84/29 (Blatt 765/766); gemdB Bewilligung
vom 28.12.1999 (UR.Nr. 559/99 des Notars Ernst Peter in Biedenkopf): eingetragen

fenkopf Eckelshausen 846 - Letzte Anderung 23.05.2025 - Ausdruck vom 31.07.2025 - Seite 5 von 10

ntsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung Il Enlogoboge
edenkopf Eckelshausen 846 2
viende | iy Nymmer der

‘Z:’:’” betroflanen Grund- .

jdor  Isticke Im Bestands- Lasten und Beschrankungen

ungen verzeichnis

1 2 3 —

am 01.02.2000 in Blatt 576 und mit dem belasteten Grundstiick hierher iibertragen

am 26.06.2003.

Marburger Stral3e 15, 35216 Biedenkopf Teileigentum Seite 56 von 56



