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Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck:

AUFTRAG

Amtsgericht Gelnhausen

03.03.2025 gemal Beschluss vom 03.03.2025

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Verwendung dieses Gutachtens ist lediglich flr den vorge-
nannten Zweck und nur zum internen Gebrauch des Auftragge-
bers zulassig. Ohne meine schriftliche Genehmigung ist eine
weiterfuhrende Nutzung wie z. B. als Grundlage zur Beleihung,
zur Vorlage bei der Finanzbehérde, etc. sowie die Vervielfalti-
gung dieses Gutachtens oder eine Verwendung durch Dritte -
auch auszugsweise - nicht gestattet. Die Weitergabe an Dritte
bedarf der ausdricklichen, schriftlichen Zustimmung des Unter-
zeichners.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Nachwir-
kungen der COVID-19-Pandemie sowie der Ukraine-Krise mit
aus dieser resultierenden steigenden Lebenshaltungs- / Ener-
giekosten, den liberdurchschnittlich schnell und stark gestie-
genen und gegebenenfalls weiterhin iiberdurchschnittlich an-
steigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierbaren
und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberar-
beitungen von Gebéuden im Hinblick auf eine energetische
Modernisierung auf einen Mindeststandart, etc. bestehen zum
Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobili-
enmarkt im Allgemeinen wie auch die individuellen Auswir-
kungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Spezi-
ellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmadrk-
te deshalb noch nicht abschlieBend dauerhaft bestimmbar.
Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewer-
tungsstichtag weiterhin méglich. Die Schlussfolgerungen
liber die aktuellen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-

markt sind allerdings mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

elektr. Ausfertigung Gutachten
R.11273.25 vom 28.03.2025

Obuv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
zertififizierter Sachverstandiger fiur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Bauplatz mit Uberbau durch Nachbarobjekt
RingstralRe / Quellenweg, 63607 Wachtersbach
Gem. Neudorf, FI. 8, Flst. 39/9 Seite 4

Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtiguna:

Unterlagen / Auskiinfte:

Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angera-
ten. Es kann aus sachverstandiger Sicht und nach Riickspra-
che mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern, etc. nicht
ausgeschlossen werden, dass der Immobilienmarkt sich zu-
nehmend negativ entwickeln kann. Wann und in welchem
Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte sich
die wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark nega-
tiv entwickeln, kbnnte es zu weiter sinkenden Preisen von Im-
mobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten fiihren. In
diesem Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorste-

hend ausgewiesenen Verkehrswertes unumgénglich.

25.03.2025

25.03.2025, Anwesende neben dem Sachverstandigen:

- Glaubiger-Vertreter

- Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 19.03.2025, Gbermittelt
durch das zustandige Amtsgericht

- Auskinfte durch die Verwaltung der Gemeinde

- Auskinfte durch die Bauaufsichtsbehdrde des Main-Kinzig-
Kreises

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises vom
17.03.2025

- Auszug aus Liegenschaftskarte, Stadtplan, Ubersichtskarte
(Hinweis: Veroffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung
der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit nicht
ausdrucklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu
Schadenersatz.)

- Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss
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Eigentimerseitig wurden keine Unterlagen zur Verfligung
gestellt bzw. Angaben Ubermittelt. Der Eigentimer wurde
gebeten, alle fir die Wertermittlung relevanten Unterlagen
vorzulegen und dem Unterzeichner wertrelevante Daten mitzu-
teilen. Sofern dies nicht erfolgt ist, bedarf es gegebenenfalls
eines Gutachtennachtrages. Weitere Informationen wurden
schriftlich und / oder mundlich / telefonisch eingeholt, wie ent-
sprechend im Gutachten vermerkt. Die Richtigkeit dieser Anga-
ben kann nicht abschlieRend gepriift werden. Insofern wird emp-
fohlen, vor einer vermdgenswirksamen Disposition gegebenen-

falls schriftliche Bestatigungen der Angaben einzuholen.
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2. ERGEBNISUBERSICHT

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht méglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur Plau-
sibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bauplatzes mit Uberbau durch Nachbarobjekt ist aus dem Ergebnis der
Bodenwertermittlung abzuleiten.

Eine Ertrags- bzw. Sachwertermittlung wird nicht durchgefluhrt, da diese fur die Bewertung nicht

von Relevanz sind.

Bodenwert = 53.605 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = 0€

Verkehrswert aus dem Bodenwertverfahren — unter Beriicksich-

tigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 54.000 €
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3. MERKMALE DES BEWERTUNGSOBJEKTES

Nachfolgend wird der Zustand des Wertermittlungsobjektes zum Qualitatsstichtag geman
§ 4 (2) ImmoWertV beschrieben, soweit es fur diese Gutachtenerstattung notwendig und unter

Hinweis auf die durchgefiihrte Orts- / Objektbesichtigung mdglich ist.

3.1 Rechtliche Gegebenheiten
Grundstucksart / -nutzung: Bauplatz mit Uberbau durch Nachbarobjekt auf dem Flurstlick
39/10

Liegenschaftskataster:

Amt fur Bodenmanagement:  Budingen
Lagebezeichnung: Ringstral3e / Quellenweg, 63607 Wachtersbach

Gemarkung Flur  Flurstick  Grofe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Neudorf 8 39/9 619 m? 2

Grundbuch:

Amtsgericht: Gelnhausen

Grundbuch von: Neudorf

Blatt: 1156

Eigentimer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. Il Gemal vorliegendem Grundbuchauszug ist lediglich der
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, welcher im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unter Hinweis auf den Zweck des
Gutachtens unbericksichtigt bleiben kann.

Eintragungen in Abt. Il Schuldverhaltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbericksichtigt, da diese zwar
Einfluss auf den Preis, nicht aber auf den Wert des Bewertungs-
gegenstandes haben.

Anmerkung: Soweit dennoch wertrelevante Eintragungen im Grundbuch

bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.
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Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand:

Baugebiet:

Zulassige Nutzung:

Tatsachliche Nutzung:

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand:

Mietverhaltnisse:

Gemal vorliegender Auskunft sind keine Eintragungen im Bau-

lastenverzeichnis vorhanden.

Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de und
Angabe durch die Gemeindeverwaltung sind keine Hinweise auf

Denkmalschutz verzeichnet.

baureifes Land

GemalR Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden mit der Bezeichnung
,Gemeinde Neudorf. Demgemall ist ein Allgemeines Wohnge-

biet (WA) ausgewiesen.

Gemal Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine maximal
eingeschossige Bauweise mit einer GRZ bzw. GFZ von 0,2

zulassig.

Das Grundstlick ist weitestgehend unbebaut, im riickwartigen,
nordlichen Bereich besteht ein Uberbau durch ein Nachbar-
objekt, wie aus der Fotoanlage ersichtlich. Ob fir diesen Gebau-
deteil eine Baugenehmigung besteht, konnte im Zuge dieser
Gutachtenerstattung weder von der Gemeindeverwaltung noch
von der Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises mitgeteilt werden.
Im Zuge dieser Gutachtenerstattung wird davon ausgegangen,

dass eine Legitimierung flr diesen Gebaudeteil besteht.

Gemal Auskunft durch die Gemeindeverwaltung sind etwaige
ErschlieBungsbeitrage und Abgaben flr sonstige Anlagen
gemal § 127 (4) BauGB gezahlt und fallen nicht mehr an.
Auch Kosten fiir eine Erstbebauung / Ersterschliel3ung sind

nicht mehr ausstehend.

Uber ein Mietverhaltnis ist nichts bekannt geworden.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick (iber das Bewertungsobjekt dar,
wie es flr die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefiihrte
Orts- / Objektbesichtigung maéglich ist und erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
In der Beschreibung werden die vorherrschenden und charakterisierenden Ausstattungsmerk-
male aufgenommen, wodurch im Zuge der Wertermittlung eine bewertungsrelevante Einstufung
der Gebadude erfolgen kann. Einzelne abweichende Ausstattungsmerkmale werden daher ledig-
lich explizit aufgefuhrt, soweit diese signifikante Einflusse auf die Einstufungen haben. Beschrei-
bungen nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf Angaben der Beteiligten des Ortstermins sowie
aus Angaben vorliegender Unterlagen und Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der Ublichen Ausfiuhrung im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden
aufgenommen soweit sie offensichtlich erkennbar waren. Differenzierte Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefihrt. Ebenfalls erfolgte keine detaillierte Funktionsprifung einzelner Bauteile,
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.). Sofern nachfolgend nicht anderweitig vermerkt, wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Im
Hinblick auf Brand-, Warme- und Schallschutz wird - sofern nachfolgend nicht anderweitig ver-
merkt - davon ausgegangen, dass alle geforderten Auflagen erfiillt sind. Eine detaillierte Uber-
prufung hat nicht stattgefunden und kann nicht Gegenstand dieser Gutachtenerstattung sein.

Gleiches trifft auf den Bereich der passiven Sicherheit (z. B. Verglasung, Absturzsicherung) zu.

3.2.1 Beschreibung Grundstlick

Bundesland: Hessen

Kreis: Main-Kinzig

Stadt - Stadtteil: Waéchtersbach — Neudorf (ca. 12.400 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemafl Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2040:
- zunehmende Bevdlkerungsentwicklung
- Bevoélkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevolkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Erhéhung des Durchschnitts-
alters um etwa 2 Jahre
- Beschaftigungsquote bei etwa 63 % mit positiver Arbeitsplatz-

entwicklung


http://www.wegweiser-kommune.de/
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Verkehrslage:

Einkaufsmadglichkeiten:

Bildungseinrichtungen:

Ortslage:
Wohn- / Geschaftslage:

Beeintrachtigungen:

benachb. storende Betriebe:

Belichtung, Besonnung:
Andienung:

Art der Stral3e:
Versorgungsleitungen:
Entwasserungseinrichtung:

Grundstucksgestalt:

Grundstiicksoberflache:

Baugrund:

- innerdrtlich etwa gut bis befriedigend
- Uberregional etwa sehr gut

- Autobahnzufahrt zur A 66 in ca. 5 km
- Anschluss an OPNV mittels Buslinie
- nachstgelegener Bahnhof in ca. 3 km

- nachstgelegener Groliraumflughafen in Frankfurt in ca. 70 km

- fUr Grundversorgung vor Ort
- grolere Geschafte im ca. 15 km entfernten Gelnhausen bzw.

im ca. 35 km entfernten Oberzentrum Hanau

- Kindergarten in Wachtersbach
- Grund- / Gesamtschule in Wachtersbach

- weiterfuhrende Schulen (Gymnasium) in Gelnhausen
sud-0stlich des Ortskerns, ca. 500 m entfernt
Wohnanwesen in der ndheren Nachbarschaft

keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden

keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden
etwa gut bis sehr gut

von Sud-Westen

ublich ausgebaute Anliegerstralie

Gas, Wasser, Strom, Telefon

offentliches Kanalsystem

etwa trapezférmiger Zuschnitt mit Breite von im Mittel ca. 20 m

und Tiefe von im Mittel ca. 33 m

- fallt leicht nach Sud-Westen ab

- oberhalb des Straflenniveaus gelegen

Wurde nicht untersucht, eine ubliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grund-
wassereinwirkungen sind nicht festgestellt worden nicht be-
kannt. Weiterfilhrende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt. Es wird unterstellt, dass diesbeziiglich keine Beeintrachti-

gungen vorhanden sind.
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Altlasten:

Abstandsflachen:

Grenzverhaltnisse:

3.2.2

Versorgungs- und Entwas-

serungseinrichtungen:
Einfriedungen:
Flachenbefestigungen:
Gartengestaltung:

Sonstige AuRenanlagen:

Bergschaden sowie Kriegsschaden sind nicht bekannt, es wei-
sen augenscheinlich keine Umstande auf solche hin. Sofern
dennoch wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gege-

benenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Gemal Auskunft durch die Gemeindeverwaltung nicht bekannt.
Es wird davon ausgegangen, dass keine wertrelevanten Um-
stande vorhanden sind. Die Einholung einer entsprechenden
Baugrunduntersuchung ist nicht Bestandteil dieser Gutachten-
erstattung und ware gesondert zu beauftragen. Sofern dennoch
wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls

ein Gutachtennachtrag erforderlich.

GemalR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-

bar durch Nachbarobjekte eingehalten bzw. Grenzbebauung.

GemalR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-
bar besteht durch einen Gebaudeteil des zweigeschossigen
Nebengebaudes, ausgehend vom 6stlichen Flurstuck 39/10,

ein Uberbau auf das zu bewertende Grundstiick, wie aus der
Fotoanlage ersichtlich. Hinweise zu etwaigen Uberbaurenten,
etc. sind nicht bekannt geworden, es wird im Zuge dieser Gut-
achtenerstattung davon ausgegangen, dass derartige Verein-
barungen nicht bestehen. Ebenso wird ohne die Méglichkeit
einer abschlieRenden Uberpriifung davon ausgegangen, dass
der Uberbau rechtmaRig erfolgt und das tGiberbauende Gebaude

durch eine Baugenehmigung legalisiert ist.

Beschreibung AuRRenanlagen

soweit bekannt geworden bestehen noch keine Hausanschlisse
soweit ausgefuhrt Hecken

teilweise Verbundsteinpflaster

Rasen, Anpflanzungen

nicht bekannt geworden
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3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Bauplatz mit Uberbau durch Nachbarobjekt in stid-6stlicher Ortslage des Ortsteils Neudorf der

Gemeinde Wachtersbach.

Das Anwesen ist von Stud-Westen aus Uber den Quellenweg zu erreichen, wobei eine Zufahrt
zum auf dem Grundstiick errichteten Gebaude Uber das Ostliche Nachbaranwesen Flurstlick
39/10 erfolgt.

Das auf dem Grundstlck errichtete Gebaude ist soweit bekannt geworden als so genannter
Uberbau einzustufen, da es sich erkennbar um einen Gebaudeteil des zweigeschossigen
Gebaudes, ausgehend vom 6stlich angrenzenden Nachbaranwesen Flurstiick 39/10, handelt.
Ob fur dieses Gebaude eine Baugenehmigung besteht, konnte nicht abschlieRend in Erfahrung
gebracht werden, da weder seitens der Gemeindeverwaltung noch von der Bauaufsichtsbehor-
de des Main-Kinzig-Kreises entsprechende Bauakten zur Verfligung gestellt werden konnten.
Fur eine diesbezlgliche Recherche waren Bauscheinnummern der Bauvorhaben erforderlich,
solche lagen jedoch nicht vor. Im Zuge dieser Gutachtenerstattung wird unter Hinweis auf das
erkennbare Alter des Uberbauenden Gebaudeteils davon ausgegangen, dass eine Genehmi-
gung besteht und es sich um einen legalen, rechtmaRigen Uberbau handelt. Ebenso wird — da

nicht bekannt — davon ausgegangen, dass keine Entschadigungszahlungen erfolgen.

Gemal Mitteilung durch das Bauamt der Gemeinde ist fiir das zu bewertende Grundstiick
eine Baugenehmigung vorhanden aus dem Jahr 2022. Allerdings bezieht diese sich auf das zu
bewertende Flurstiick und das nérdlich angrenzende Flurstiick 39/8, welches soweit bekannt
geworden nicht Gegenstand des Zwangsversteigerungsverfahrens ist. Somit kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die Baugenehmigung bei einem Erwerb des zu bewertenden

Grundstucks weiterhin Bestand hat und ist somit nicht zu bericksichtigen.

Unter Beriucksichtigung der speziellen Marktlage des Bewertungsobjektes zum Stichtag kann
davon ausgegangen werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen

Rahmens kaum Mieter und eingeschrankt Kaufer finden lassen durften.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemafl Ruck-
sprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl von brauchbaren
Kauffallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt. Daher ist der Bodenwert auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert nach § 196 BauGB betragt gemaf der Online-Bodenrichtwertauskunft
BORIS Hessen fur die Richtwertzone 9610001 als Wohnbauflache 110 €/m? inklusive Erschlie-
Rung zum 01.01.2024 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstick mit einer
Grolie von 700 m2. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag des
Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag ist unter Beriicksichtigung der soweit
bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Bericksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstuicks kann im Zuge der Bodenwertermittlung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umsténde, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstiick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wurdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind abweichende Eigenschaften und Merkmale
festzustellen, wie zum Beispiel eine etwas geringere Grundstlcksflache, eine gegebenenfalls
einzuhaltende zusatzliche Abstandsflache zum Uberbauenden Gebaudeteil mit bestehender
Zufahrt jedoch ohne &ffentlich rechtliche oder dingliche Sicherung soweit bekannt geworden.
Unter Bericksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstande ist aus sachverstandiger Sicht
eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge der Bodenwertermittiung in Summe als
Abschlag in Hohe von etwa - 15 % vorzunehmen. Fiir die nicht durch den Uberbau belastete
Flache kann somit von einem speziellen Lagewert von 95 €/m? ausgegangen werden.

Die durch den Uberbau belastete Flache mit etwa 60 m? gemaR grafischer Ableitung mittels
Flachenmessfunktion der Web-Seite geoportal.hessen.de steht einem Grundstlickseigentimer
nicht zur Verfligung, da angenommen der bestehende Uberbau zu dulden ist. Der Wert dieser
belasteten Grundsticksteilflache ist Uber den Zeitraum der nicht moglichen Nutzbarkeit als
abgezinster Bodenwert anzusetzen. Bei einem sich ergebenden Bodenwert von rd. 6.000 € und
einer angenommenen nicht endenden Belastung ergibt sich der abgezinste Bodenwert zu 500 €.
unbelastete Teilflache: 559 m? x 95 €/m? = 53.105 €

belastete Teilflache: abgezinster Bodenwert, gerundet 500 €
Bodenwert = 53.605 €
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4.2 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Wertermittlung sind geman § 8 (3) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, tber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Diese Kosten
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Somit entspricht diese Wertminderung nicht zwangslaufig den tat-
sachlichen Beseitigungskosten, zumal es sich im Falle einer Verkehrswertermittiung nicht um
ein Schadengutachten mit differenzierten Beseitigungskosten, etc. handelt. Dies hat nach der
Ermittlung des Ertrags-, Sach- oder Vergleichswertes unter Beachtung der Marktgegebenheiten
zu erfolgen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der H6he zu berucksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermogenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfuhrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspezi-

fische Sachverstandige durchfiihren zu lassen.
Insofern sind objekt- und marktbezogen in diesem Bewertungsfall und an dieser Stelle keine

Zu- bzw. Abschléage zu beriicksichtigen, die Besonderheit des bestehenden Uberbaus ist bereits

hinreichend in Abschnitt 4.1 gewirdigt worden.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0€
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4.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Kurz gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und ge-
schatzter Marktpreis, wie er im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag erziel-
bar ware. Der Verkehrswert ist insofern seinem Wesen nach ein Schatzwert, eine Preisprogno-
se, der nicht das Ergebnis eines mathematischen Rechenprozesses sein kann, sondern aus

den sorgfaltig geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach Plausibilitatserwagun-
gen abgeleitet werden muss. Auf Grund dessen erfolgt bei der abschlieRenden Bemessung des
Verkehrswertes eine entsprechende Rundung, um nicht eine nicht vorhandene Genauigkeit vor-

zutauschen.

Der Verkehrswert ist gemal ImmoWertV auf die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grund-
sticksmarktes am Wertermittlungsstichtag abzustellen, der Grundsttickszustand wird durch die
Grundstucksmerkmale zum Qualitatsstichtag bestimmt.

Gemal § 7 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Die Auswahl der Ver-
fahren ist dabei nach der Art des Wertermittlungsobjektes, den sonstigen Umstanden des Ein-
zelfalls und insbesondere nach den zur Verfligung stehenden Daten des Grundstiicksmarktes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

zu richten.

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht méglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur Plau-
sibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bauplatzes mit Uberbau durch Nachbarobjekt ist aus dem Ergebnis der
Bodenwertermittlung abzuleiten.

Eine Ertrags- bzw. Sachwertermittlung wird nicht durchgefluhrt, da diese fur die Bewertung nicht

von Relevanz sind.
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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gemal § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu bericksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden 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 (Bodenwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 53.605 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0€

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — unter

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 53.605 €

Verkehrswert aus dem Bodenwert — unter Beriicksichtigung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 54.000 €

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 Verkehrswertermittiung: Aufgrund der Nachwirkungen der COVID-19-Pande-
mie sowie der Ukraine-Krise mit aus dieser resultierenden steigenden Lebenshaltungs- /
Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen und gegebenen-
falls weiterhin liberdurchschnittlich ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalku-
lierbaren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von Ge-
béduden im Hinblick auf eine energetische Modernisierung auf einen Mindeststandart, etc.
bestehen zum Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung. Die gesamtwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch die indivi-
duellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hin-
sichtlich der Vermietungs- und Investmentmérkte deshalb noch nicht abschlieBend dauer-
haft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag

weiterhin méglich.
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Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind allerdings mit erhéhten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Beobachtung der
Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstandiger Sicht und nach Riickspra-
che mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern, etc. nicht ausgeschlossen werden,
dass der Immobilienmarkt sich zunehmend negativ entwickeln kann. Wann und in wel-
chem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte 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 unumgénglich.

44 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert

Es wurde im Zuge dieser Gutachtenerstattung eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Dafiir wurden unbebaute Grundstilicke in der
Gemeinde Wachtersbach in Wohnbau- und Mischbauflachen vom 01.01.2023 bis zum Stichtag
selektiert.

Es konnten 9 Kauffalle ermittelt werden, wobei 3 Kauffalle nach Uberpriifung mittels Luftbild
bzw. Google-Street-View nicht als unbebaut einzustufen waren. Die Objekte der ibrigen Kauf-

falle gliedern sich wie folgt:

- Bodenrichtwerte 75 €/m? bis 200 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 110 €/m?)
- Grundstlicksgrofie 472 m? bis 790 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 630 m?)
- Kaufpreis pro m? 125 €/m? bis 212 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 155 €/m?)

- Faktor Kaufpreis zu BRW 1,06 m? bis 1,81 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 1,55 m?)
Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Rlcksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.

Aus der Stichprobe lasst sich nach Prifung der einzelnen Kauffalle ableiten, dass die Grund-
sticke mit hohem Faktor von Kaufpreis zu Bodenrichtwert in Ortsrandlage gelegen sind, die
Grundstucke mit einem niedrigen Faktor, annédhernd dem Bodenrichtwert, liegen im Regelfall
als Baulucke in einem bebauten Bereich.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfligung gestellten Stichprobe
nicht vornehmen. Allerdings bestatigt der Faktor den ermittelten Verkehrswert ohne Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer

Ublichen Spanne.
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5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Nicht bekannt geworden.

Verwalter(in) nach WEG? Nicht bekannt geworden.

Wird ein Gewerbebetrieb
gefthrt (Art und Inhaber)? Nicht bekannt geworden.

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vorhan-
den, die nicht mitgeschatzt

sind (Art und Umfang)? Nicht bekannt geworden.

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm? Nicht bekannt geworden.

Bestehen baubehdrdliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen? Nicht bekannt geworden.

Liegt ein Energieausweis vor? Nicht bekannt geworden.

Bestehen Altlasten? Nicht bekannt geworden.

Dipl.-ing. Archittkt KARSTEN ROTH (rev)

von der IHK 6buv Sachverstindiger fiir die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierter Sachverstandiger Inmobilienbewertung 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 durchgefihrt, 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 Grundstlickswerten® von H. O. Spreng-
netter,

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

- ,Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken 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 gultige Stand herangezogen wurden.
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soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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ANLAGE 3 STADTPLAN
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