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Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck:

AUFTRAG

Amtsgericht Gelnhausen - Versteigerungsgericht

05.02.2025 gemal Beschluss vom 05.02.2025

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 Finanzbehorde, 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.
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Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

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.

24.02.2025

24.02.2025, Anwesende neben dem Sachverstandigen:
- Eigentimer

- Mieter

- Auskunft aus dem Grundbuch durch das zustandige Grund-
buchamt

- Baugenehmigungsunterlagen mit Zeichnungen, Berechnungen
vom 15.05.2017 *

- Nachtragsgenehmigungsunterlagen mit Zeichnungen, Berech-
nungen vom 17.04.2018 *

- Energieausweis vom 08.10.2019 *

- Mietvertrag vom 24.06.2021 *

- Auskunfte durch die Stadt Schlichtern vom 17.03.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises vom
21.02.2025

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

Schadenersatz.)
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- Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss

Die mit * gekennzeichneten Unterlagen wurden vom Eigentimer
zur Verfigung gestellt. Der Eigentimer wurde gebeten, alle fur

die Wertermittlung relevanten Unterlagen vorzulegen und dem
Unterzeichner wertrelevante Daten mitzuteilen. Sofern dies nicht
erfolgt ist, bedarf es gegebenenfalls eines Gutachtennachtrages.
Weitere Informationen wurden schriftlich und / oder mundlich /
telefonisch eingeholt, wie entsprechend im Gutachten vermerkt.
Die Richtigkeit dieser Angaben kann nicht abschliel3end gepruft
werden. Insofern wird empfohlen, vor einer vermdgenswirksamen
Disposition gegebenenfalls 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 Einfamilien-Wohnanwesens ist aus dem Ergebnis der Sachwertermittlung
abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditetiberlegung dient.
Der Ertragswert dient letztendlich ausschlie8lich Orientierungszwecken und bestétigt den Sach-

wert hinreichend.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne

Bertcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 309.875 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = 314.216 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -90.000 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 225.000 €

(nach fiktiver Fertigstellung mit entsprechendem Abschlag)
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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
Grundstlicksart / -nutzung: Einfamilien-Wohnanwesen

Liegenschaftskataster:

Amt fir Bodenmanagement:  Budingen
Lagebezeichnung: Am SchloRRborn 3, 36381 Schluchtern - Hohenzell

Gemarkung Flur  Flurstick  GrofRe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Hohenzell 1 78 483 m? 3

Grundbuch:

Amtsgericht: Gelnhausen

Grundbuch von: Hohenzell

Blatt: 921

Eigentlimer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. II: GemalR Auskunft ist lediglich der Insolvenz- sowie der Zwangs-
versteigerungsvermerk enthalten. Diese Eintragungen kénnen
im Zuge der Gutachtenerstattung unter Hinweis auf den Zweck
unbericksichtigt bleiben.

Eintragungen in Abt. lIl: 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:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemal vorliegender
Auskunft durch die Bauaufsichtsbehdrde des Main-Kinzig-Kreises
vom 21.02.2025 nicht vorhanden.

GemalR Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege
Hessen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de sind

keine Hinweise auf Denkmalschutz verzeichnet.

baureifes Land

Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Schiichtern ist
ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht vorhanden, geman

Flachennutzungsplan ist eine Mischbauflache ausgewiesen.

Gemal} Auskunft durch das Bauamt der Stadt Schlilichtern
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Wohnhaus ist in einer eingeschossigen, unterkellerten
Bauweise mit Satteldach errichtet, das Nebengebaude ist
eingeschossig, nicht unterkellert mit Satteldach ausgefihrt.
Unter Berucksichtigung der soweit bekannt geworden durchge-
fuhrten Baugenehmigungsverfahren und dem Alter des Neben-
gebaudes kann davon ausgegangen werden, dass die maximal
zulassige Ausnutzbarkeit eingehalten sein duirfte. Ich gehe zu-
dem davon aus, dass der vorgefundene bauliche Bestand in
Grofle, Umfang und Ausstattung den planungsrechtlichen Be-
stimmungen entspricht und bauordnungsrechtlich genehmigt
bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird davon ausgegangen,
dass alle Auflagen der jeweiligen Genehmigungen erfillt sind.
Sollte dies nicht der Fall sein, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Gemal Auskunft durch die Verwaltung der Stadt Schllichtern
sind ErschlieBungsbeitrdge und Abgaben fir sonstige Anlagen
gemal § 127 (4) BauGB gezahlt und fallen nicht mehr an.
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Mietverhaltnisse:

Sonstiges:

Das Anwesen ist vermietet, wie in Abschnitt 4.2.1 ndher ausge-
fuhrt.

Gemal der Web-Seite geoportal.hessen.de liegt das zu bewer-
tende Anwesen innerhalb eines Naturparks, woraus sich jedoch

keine Wertrelevanz ableitet.
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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-Kreis

Stadt - Stadtteil: Schllichtern - Hohenzell (ca. 17.000 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemafl Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2040:
- Zunahme der abnehmenden Bevdélkerungsentwicklung
- Bevoélkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevolkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Erhéhung des Durchschnitts-
alters um etwa 3 Jahre
- Beschaftigungsquote bei etwa 56 % mit positiver Arbeitsplatz-

entwicklung


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

Einkaufsmdglichkeiten:

Bildungseinrichtungen:

Ortslage:

Wohn- / Geschéftslage:

Beeintrachtigungen:

benachb. storende Betriebe:

Belichtung, Besonnung:
Andienung:

Art der Stral3e:
Versorgungsleitungen:
Entwasserungseinrichtung:

Grundstucksgestalt:

Grundstiicksoberflache:

Baugrund:

- innerdrtlich etwa gut

- Uberregional etwa gut

- Autobahnzufahrt zur A 66 in ca. 7 km Entfernung

- Anschluss an OPNV mit Busverbindung

- nachstgelegener Bahnhof der Bahnstrecke Frankfurt - Fulda in
ca. 5 km Entfernung

- nachstgelegener Flughafen in Frankfurt in ca. 90 km Entfernung

- flr Grundversorgung im Stadtgebiet vorhanden

- grolere Geschafte im ca. 35 km entfernten Oberzentrum Fulda

- Kindergarten im Stadtgebiet

- Grundschule und weiterfiihrende Schulen im Stadtgebiet
etwa nordlich des Ortskerns gelegen

Uberwiegend Wohnbebauung in der naheren Nachbarschaft,

unmittelbar nérdlich anschlieRend das Dorfgemeinschaftshaus

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

von Nord-Osten

Anliegerstralte mit iblichem Ausbau

soweit bekannt geworden Wasser, Strom, Telefon
soweit bekannt geworden o6ffentliches Kanalsystem

- etwa rechteckiger Zuschnitt
- Ausdehnung in Nord-/Sud-Richtung i. M. ca. 21 m und in
West-/Ost-Richtung i. M. ca. 24 m

fallt nach Std-Westen ab

Wurde nicht untersucht, eine ubliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grund-
wassereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht fest-
gestellt worden und nicht bekannt. Weiterfihrende Untersuchun-
gen wurden nicht durchgeflihrt, es wird unterstellt, dass diesbe-

zuglich keine Beeintrachtigungen vorhanden sind.
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Kriegsschaden oder Bergschaden sind nicht bekannt, es weisen
augenscheinlich keine Umstande auf solche hin. Sofern den-
noch wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebe-

nenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Altlasten: In den auf der Web-Seite des Hessischen Landesamtes flr
Umwelt und Geologie verdffentlichten Ubersichtskarten (Stand

Oktober 2015) ist diesbeziiglich nichts verzeichnet.

Abstandsflachen: GemalR Liegenschaftskarte und sowie augenscheinlich erkenn-
bar Uberwiegend eingehalten bzw. Grenzbebauung, durch das

Wohngebaude zur Sud-Ostgrenze hin unterschritten.

Grenzverhaltnisse: GemaR Liegenschaftskarte geregelt, kein Uberbau ersichtlich.

3.2.2 Beschreibung Gebaude

Einfamilien-Wohnhaus

Bauweise / Konstruktion: Massiv- und Holzfachwerk- / Holzrahmenbauweise
Zweckbestimmung: Einfamilien-Wohnhaus
Baujahr: im Ursprung nicht bekannt, vermutlich vor 1960; in 2017 erhebliche

Baumalinahmen, wie teilweise Erneuerung von Aufienwanden im
EG und Neuerrichtung des DG; fiktives Baujahr zum Zweck dieser

Gutachtenerstattung etwa 2005 (nach fiktiver Fertigstellung)
Alter: fiktiv 20 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: Modellkonform im Hinblick auf die Angaben von Gutachteraus-
schissen in heranzuziehenden Immobilienmarktberichten ist im
Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer Gesamtnutzungs-

dauer von 70 Jahren auszugehen.

wirtsch. Restnutzungsdauer: fiktiv 50 Jahre unter Berlicksichtigung von Verdéffentlichungen
zur Bemessung der fiktiven wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
nach durchgefihrten Modernisierungsmaf3nahmen (z. B. Anla-
ge 4 der Sachwert-Richtlinie 2012 oder der erweiterten Punkte-
rastermethode der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der

Gutachterausschisse in NRW, etc.) nach fiktiver Fertigstellung
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Grundung:

Abdichtung gegen Erdreich:

Wande:

Ansichten:

Decken:

Déacher:

Wasser-, Abwasser-,

Elektro-, Telefonleitungen:

Heizung:

energetische Eigenschaften:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

FuRRboden:

Wandbehandlung:

nicht bekannt, vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in

Bruchstein bzw. Beton
nicht bekannt

Mauerwerk in unterschiedlicher Ausflihrung, Holzfachwerk-Kon-
struktion sowie Holzrahmenbauweise analog einer Fertighaus-

Konstruktion

KG und EG unverputztes Sichtmauerwerk sowie Putz mit
Anstrich, teilweise wie auch im DG Holzwerkstoffplatten; gemaf
eigentUmerseitiger Angabe ist die geplante Fertigstellung der
Fassade bisher nicht erfolgt, es sollte eine Warmedammung mit
Putz und Anstrich im KG und EG erfolgen, im DG eine Holzver-

schalung
Massiv- und Holzbalkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Warmedammung und Ziegel-

eindeckung

soweit bekannt geworden vorhanden und an das 6ffentliche

Netz angeschlossen

Warmepumpe samt Warmwasserbereitung mit provisorischer
Aufstellung; Beheizung teilweise im KG und im EG Uber Platten-

heizkdrper, im DG FuBbodenheizung

35,5 kWh/(m?a) geman vorliegendem Energiebedarfs-Ausweis

(nach Fertigstellung des Gebaudes samt Fassade)

im KG Wasser-, Abwasser- und Waschmaschinen-Anschlisse,
im EG Spulenanschluss, Duschbad mit WC und Waschtisch, im
DG Bad mit Einbauwanne, Einbaudusche, WC und Waschtisch

verdeckt sowie sichtbar verlegt und etwa Ublich bemessen samt
CAD-Verkabelung

im KG Beton, sonst Fliesen, Laminat, Holzbelag

Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen, in Teilbereichen Fertigstellungs-
bedarf
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Treppen:

Turen:

Fenster:

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile:

Bauweise und Konzeption:

Baulicher Zustand:

vom KG zum EG alte Holztreppe, vom EG zum DG neue Holz-
treppe, zum nicht ausgebauten Dachraum war kein Zugang

moglich

Eingangstir im KG lackiertes Holz, im EG in Kunststoff mit
Isolierglas, zur PKW-Garage Stahlschwingtor; Innentiren

furnierte bzw. beschichtete Turblatter in passenden Rahmen

im KG ubliche Kellerfenster sowie sonst Kunststoffrahmen-Fens-

ter mit Dreifachglas und Kunststoff-Rollladen mit Elektro-Antrieb

- zweckmalfige Grundrissgestaltung
- eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben

- etwa normal Ubliche Geschosshéhen fur derartige Gebaude

Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar wie folgt, wobei es
sich nicht um eine umfassende, abschlieRende Aufstellung im
Sinne eines Schadengutachtens handelt:
- Fassade mit erheblichen Fertigstellungs-Notwendigkeiten
samt Warmedammung
- im KG Merkmale von Feuchtigkeitseinwirkungen, auch im
Bereich der CAD- und TV-Verteilung
- im EG fehlender Balkon bzw. fehlende Absturzsicherung
im Bereich des Esszimmers mit Hebe-Schiebetir-Anlage

- partiell Fertigstellungs-Notwendigkeiten im Innenbereich
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3.2.3 Beschreibung AufRenanlagen

Versorgungseinrichtungen: soweit bekannt geworden Wasser, Strom, Telefon

Entwasserungseinrichtungen: soweit bekannt geworden Anschluss an oéffentliches Kanalsystem

Einfriedungen: Mauern, ubliche Zaunanlagen, Hecken
Flachenbefestigungen: Pflaster, Platten, Beton

Gartengestaltung: Rasenflache, Baum- und Strauchbestand

Sonstiges: Es besteht ein Nebengebaude in massiver Bauweise, wie aus

der Fotoanlage ersichtlich, ohne erkennbaren Zeitwert. Das
Gebaude wird im Zuge dieser Gutachtenerstattung als wertneutral

berlcksichtigt.

3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Einfamilien-Wohnanwesen in nordlicher Ortslage des Ortsteils Hohenzell der Stadt Schltchtern.

Das Wohnhaus wurde in 2017 gemaR eigentumerseitiger Angabe baulich in wesentlichem

Umfang Uberarbeitet mit einer Erneuerung des DG.

Es bestehen Mangel, Schaden sowie auch Instandhaltungs- und Instandsetzungs-Nowendigkeiten,
aber auch ein Fertigstellungsbedarf insbesondere im Bereich der Fassade. Diese Umsténde sind
im Zuge der nachfolgenden Bewertung zu bericksichtigen.

Das Nebengebaude einer ehemaligen Poststelle weist soweit erkennbar keinen signifikanten

Zeitwert auf und wird im Zuge dieser Gutachtenerstattung als wertneutral betrachtet.

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

Rahmens eingeschrankt Mieter und Kaufer finden lassen duirften.
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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 9230001 als Wohnbauflache 60 €/m? inklusive Erschlie-
Rung zum 01.01.2024 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstick mit einer
GrofRe von 800 m2. Unmittelbar sudlich grenzt die Bodenrichtwertzone 9230002 als gemischte
Bauflache mit 60 €/m? inklusive ErschlieBung zum 01.01.2024 an. Eine Anpassung auf Grund
der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstich-
tag ist unter Berlcksichtigung der soweit bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzu-

nehmen.

Unter Bericksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks kann im Zuge der Bodenwertermittlung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umstande, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstlick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wirdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind geringfligig abweichende Eigenschaften und
Merkmale festzustellen, wie zum Beispiel eine etwas geringere Grundstiicksflache, die Lage am
Rand der Richtwertzone wie beschrieben, etc. Unter Beriicksichtigung dieser wertbeeinflussen-
den Umstande ist aus sachverstandiger Sicht eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge
der Bodenwertermittiung in Summe nicht vorzunehmen. Der spezielle Lagewert ist einzustufen
bei 60 €/m?2.

483 m? x 60 €/m?2 28.980 €
Bodenwert = 28.980 €
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4.2 Ertragswert

Die nachfolgende Berechnung erfolgt als so genanntes Allgemeines Ertragswertverfahren
gemal § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV in Verbindung mit Abschnitt 3.1 der Ertragswert-Richtlinie.

4.2.1 Ertragsverhaltnisse

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Wohnflachen ist in Anlage 1 beigefugt.

Das Bewertungsobjekt ist gemal} vorliegendem Mietvertrag seit dem Juni 2018 vermietet mit
einer unbestimmten Laufzeit bei einer Wohnflache von ca. 150 m? und einer Netto-Kaltmiete
von 950 €, woraus sich umgerechnet eine Netto-Kaltmiete ergibt zu etwa 6,35 €/m>.

Eine Anpassung der Miete hat bisher gemaR eigentiimerseitiger Angabe nicht stattgefunden.

Eigenbedarfs- und Verwertungskiindigungen sind fir 10 Jahre ausgeschlossen, ebenso die

Erhéhung der Miete.
Nebenkosten flr Wasserversorgung, Entwasserung und Mullabfuhr sind zusatzlich mit einer

Vorauszahlung von 100 € vereinbart. Der Vermieter versichert, dass der vereinbarte Voraus-
zahlungsbetrag ausreicht, die voraussichtlich entstehenden Kosten auszugleichen.

Kosten der Schonheitsreparaturen tragt der Vermieter. Auf die weiteren vertraglichen Regelun-
gen mit Besonderheiten wird verwiesen, der Vertrag dem Versteigerungsgericht anonymisiert

Ubermittelt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung ist eine bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassi-
ger Nutzung marktiblich erzielbare Miete in Ansatz zu bringen. Diese kann jedoch nicht auf
Grundlage eines ortlichen Mietspiegels oder einer Mietpreisiibersicht abgeleitet werden. Daher
ist auf anderweitige Veroéffentlichungen zuriick zu greifen wie dem seitens des zustandigen Gut-
achterausschusses abgeleiteten Mietwertkalkulator mit Stichtag 01.01.2023. Demgemal ergibt
sich mit einer objekt-, lage- und zum Stichtag der Wertermittlung marktbezogenen Anpassung
fur das Einfamilien-Wohnhaus eine Netto-Kaltmiete von etwa 6,50 €/m? bis 7,00 €/m2. In dieser
Miete ist ein Nutzwert fir die Garten- und weiteren Grundsticksfreiflachen enthalten, ebenso
ein Nutzwert fUr die Rdume im KG und das Nebengebaude. Fir die PKW-Garage kann eine

monatliche Miete von 60 € angesetzt werden.
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Somit ergibt sich nachfolgendes Ertragsverhaltnis:

137 m? Wohnflache im EG und DG X 6,75 €/m? = 925 €
1 St. PKW-Stellplatz in Garage X 60,00 €/St. = 60 €
monatlicher Rohertrag = 985 €
jahrlicher Rohertrag = 11.820 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten
Mietausfallwagnis: 2,00 %
Verwaltungskosten: 3,00 %
Instandhaltungskosten: 17,00 %
Betriebskosten: 2,00 %
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 24,00 % -2.837 €
jahrlicher Reinertrag = 8.983 €

Die vorstehend in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten sind modellkonform zur Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes durch den zustandigen Gutachterausschuss in Anlehnung an die
2. Berechnungsverordnung und unter Bertcksichtigung der Angaben in der Ertragswert-Richtli-

nie gewahlt, wobei eine objektbezogene Anpassung stattgefunden hat.

Als Mietausfallwagnis wird der Ansatz gemaf Veroffentlichungen in der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie Ubernommen, da das Risiko als fur derartige Objekte tUblich

eingestuft werden kann. Eine weitere Anpassung erscheint nicht erforderlich.

Der Ansatz der Verwaltungskosten entspricht etwa den jahrlichen Hochstsatzen gemaf 2. Be-
rechnungsverordnung bzw. der Ertragswert-Richtlinie. Es ist zu unterstellen, dass diese Tatig-

keit durch einen Verwalter zu ortsublichen Kosten erbracht wird.

Die angesetzten Instandhaltungskosten gemal} Veroffentlichungen der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie unterstellen, dass die Kosten kleinerer Instandhaltungs-

mafRnahmen durch den Mieter getragen werden.

Die Betriebskosten, welche umlagefahig sind bzw. durch Umlagen gedeckt werden, bleiben in
der Regel unbertcksichtigt. Es sind daher tatsachliche bzw. marktibliche ,Kaltmieten® in An-
satz gebracht, der Rohertrag beinhaltet keine Umlagen. Da bei einer Vermietung durch eine
Privatperson jedoch davon ausgegangen werden kann, dass ein gewisses Umlageausfallwag-
nis besteht, wird der Ansatz der Betriebskosten in Anlehnung an Veroffentlichungen gewahilt.
Demgemal ist im sozialen Wohnungsbau ein Ansatz von 2 % zuldssig, welcher meines Erach-

tens auch im frei finanzierten Wohnungsbau angenommen werden kann.
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4.2.2 Ertragswertermittlung

jahrlicher Reinertrag (4.2.1) = 8.983 €

abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag (Reinertragsanteil des
anteiligen Bodens, welcher den angesetzten Ertragen zuzuordnen ist):
1,75 % Liegenschaftszinssatz x 28.980 € = -507 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.476 €

Kapitalisierung (Vervielfaltiger als Barwertfaktor) bei fiktiver Restnutzungsdauer nach Fertig-
stellung von50 Jahren und Liegenschaftszinssatz von 1,75 % = X 33,14

Eine Berichtigung der Restnutzungsdauer wegen aufiergewdhnlich guter Instandsetzung bzw.

Modernisierung oder vernachlassigter Instandhaltung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.

Der objektbezogen gewabhlte Liegenschaftszinssatz kann auf Grundlage von Veréffentlichungen
des zustandigen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Bei der Bemessung haben die
objekt-, lage- und marktspezifischen Besonderheiten Berlicksichtigung zu finden.

Demgemal betragt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz aus dem Auswertungszeitraum
der Jahre 2021 bis 2023 fir Ein- und Zweifamilienhauser 1,3 % mit einer Standardabweichung
von 1,3 % bei einem Bodenrichtwert von 64 €/m?, einer Netto-Kaltmiete von 6,31 €/m?2, einer
Wohnflache von 184 m?, Bewirtschaftungskosten von 25 % und einer Restnutzungsdauer von
36 Jahren. Unter Berlicksichtigung der objektspezifisch abweichenden Kenndaten sowie der
Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ist der Liegenschaftszinssatz anzuheben und
einzustufen mit 1,75 %.

Da Liegenschaftszinssatze aus tatsachlichen Kauffallen im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr des
Immobilienmarktes ermittelt worden sind, bedarf es im Zuge der Ertragswertermittlung keiner
weiteren separaten Marktanpassung. Daher ist der vorlaufige Ertragswert mit dem nachfolgen-

den marktangepassten vorlaufigen Ertragswert gleichzusetzen.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert bauliche Anlagen:
33,14 x 8476 € = 280.895 €

zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 28.980 €

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 309.875 €




Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir 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:  Einfamilien-Wohnanwesen

elektr. Ausfertigung Gutachten Am Schloborn 3, 36381 Schliichtern - Hohenzell
R.11262.25 vom 24.03.2025 Gem. Hohenzell, FI. 1, Flst. 78 Seite 20
4.3 Sachwert

Die nachfolgende Berechnung wird gemaf §§ 21 - 23 ImmoWertV vorgenommen.

4.3.1 Ermittlung der Herstellungskosten

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 ist in Anlage 2
beigeflgt und geman der Modellrechnung des zustandigen Gutachterausschusses zur Ablei-
tung der Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren vorgenommen worden. Zur Ermittlung des vor-
laufigen Sachwertes ist das Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung der
Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren anzuwenden.

Die Herstellungskosten ermitteln sich demgeman nach den Normalherstellungskosten NHK 2010
als Anlage 1 der Sachwert-Richtlinie von 2012, Baunebenkosten sind darin bereits enthalten. Der
Gebaudestandard ist jeweils nach Standardmerkmalen und Standardstufen der Anlage 2 der
Sachwert-Richtlinie 2012 einzuordnen bzw. gemal} Leitfaden I zur einheitlichen Erfassung der
Kaufvertrage, veroffentlicht durch die zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Im-
mobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH). Korrekturfaktoren fir das Land und die Ortsgrofie
(regional / ortsspezifisch) sind nicht anzusetzen. Das Baujahr entspricht dem urspringlichen Bau-
jahr des Gebaudes, die Gesamtnutzungsdauer ist nach Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie 2012
bzw. gemal Leitfaden I zu bemessen. Durch den zustandigen Gutachterausschuss ist die Ge-
samtnutzungsdauer modellkonform mit 70 Jahren anzunehmen. Die Restnutzungsdauer ergibt
sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzulglich des Alters, gegebenenfalls als modifizierte Restnut-
zungsdauer bei Modernisierungsmallnahmen mit Auswirkungen auf die Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie 2012. Die Alterswertminderung ist linear
vorzunehmen. Ein Wertansatz fur bauliche Aul3enanlagen und sonstige Anlagen in unublichem
Umfang ist gesondert pauschal zu berticksichtigen. Gleiches gilt flir einen Wertansatz fir bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Es ist der Baupreisindex aus dem Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes anzunehmen, welcher fir November 2024 mit
Basis 2015 = 100 zu 166,4 angegeben ist, umgerechnet auf Basis 2010 = 100 zu 184,7. Als
Bodenwert ist der ungedampfte, zutreffende Bodenrichtwert, gegebenenfalls angepasst an die
Merkmale des Einzelobjektes (Bewertungsobjektes) mit marktiblicher, objektbezogener Grund-

stlicksgroRe anzusetzen.
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Einfamilien-Wohnhaus (nach Fertigstellung)
Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; Typ 1.01und = 900 €
teilweise 1.02, Gberwiegend Standardstufe
3 bis 4, objektbezogen angepasst und
bemessen, sachverstandig gewahlt, etwa
Index X 1,847
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 1.662 €
Brutto-Grundflache 290 m? X gerundet 1.660 €
= 481.400 €
Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 3.600 €
Herstellungskosten = 485.000 €
bei einem Alter von 20 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre
Alterswertminderung (linear) 28,6 % = -138.710 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 346.290 €
AuBenanlagen
Ansatz der altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten mitca. 5 % = 17.315 €
Herstellungskosten, altersgemindert gerundet = 17.500 €
4.3.2 Sachwertermittlung
Summe Herstellungskosten, altersgemindert = 363.790 €
zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 28.980 €
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Marktanpassung und ohne Berlck-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 392.770 €
Marktanpassung (aus Sachwertfaktor) X 0,80

Der Sachwertfaktor ist anzuwenden, um den vorlaufigen Sachwert

an die Marktverhaltnisse anzupassen.
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Im vorliegenden Bewertungsfall kdnnen in geeigneter Weise die von dem zustandigen Gutachter-
ausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren herangezogen werden, welche auf einer ausreichenden
Anzahl von ausgewerteten Kauffallen basieren und im stichtagsbezogenen Immobilienmarktbericht
veroffentlicht sind.

Bei dem vorstehend abgeleiteten vorlaufigen Sachwert ergibt sich der Sachwertfaktor aus dem
Untersuchungszeitraum der Jahre 2021 und 2023 zu etwa 0,94 bezogen auf eine Grundstlicks-
gréRe von etwa 790 m?, einen Bodenrichtwert von etwa 71 €/m?, eine Restnutzungsdauer von

32 Jahren, eine Standardstufe von 2,6, eine Wohnflache von etwa 157 m? und einen Wert flr
AuRenanlagen und Nebengebdude von etwa 16.000 €.

Unter Bericksichtigung der objektbezogen abweichenden Kenndaten sowie der Marktentwick-
lung bis zum Wertermittlungsstichtag ist der Sachwertfaktor abzumindern und anzusetzen mit
0,80.

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Sachwert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 314.216 €
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4.4 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 weiterfihrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspezifi-

sche Sachverstandige durchfiihren zu lassen.

Insofern sind objekt- und marktbezogen folgende Zu- bzw. Abschlage zu bericksichtigen:

- Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instand-
haltungs- / Instandsetzungsnotwendigkeiten sowie dem beste-
henden Fertigstellungsbedarf, wie in Abschnitt 3.2 naher erlau-
tert, auf Basis einer Uberschlagigen Kostenschatzung und unter
entsprechender Berlcksichtigung der Alterswertminderung

sowie einer Marktrelevanz von etwa = -90.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -90.000 €
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4.5 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 Einfamilien-Wohnanwesens ist aus dem Ergebnis der Sachwertermittlung
abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeiberlegung dient.
Der Ertragswert dient letztendlich ausschlie8lich Orientierungszwecken und bestétigt den Sach-

wert hinreichend.
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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 (Sachwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 314.216 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = -90.000 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — unter
Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 224.216 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-
225.000 €

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(nach fiktiver Fertigstellung mit entsprechendem Abschlag)

Der Verkehrswert ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
entspricht einem Wert von rd. 2.295 €/m? Wohnflache und dem rd. 26,6-fachen des jahrlichen
Rohertrages.

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles VeraulRerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fuhren konnen, dass der vorstehend ermittelte Verkehrswert

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: 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.



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir 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:  Einfamilien-Wohnanwesen
elektr. Ausfertigung Gutachten Am Schloborn 3, 36381 Schliichtern - Hohenzell
R.11262.25 vom 24.03.2025 Gem. Hohenzell, FI. 1, Flst. 78 Seite 26

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

Verkehrswertes unumgaénglich.

4.6 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert

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

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

festgelegt:

- Kaufdatum: vom 01.01.2019 bis Stichtag

- Baujahr: 2005 bis 2018

- Kommune: Seitenlange Suchquadrant um Bewertungsobjekt 15 km
- Bodenrichtwert: bis 100 €/m?

- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse

Es konnten 10 Kauffalle ermittelt werden. Die Objekte der Kauffalle gliedern sich wie folgt:

- Bodenrichtwerte 40 €/m? bis 100 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 65 €/m?)
- Wohnflache 72 m? bis 220 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 140 m?)

- Baujahre 2005 bis 2017 (arithm. Mittel / Median bei etwa 2009)

- Grundstlcksgrole 396 m? bis 1.223 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 710 m?)
- Standardstufe 2,0 bis 4,1 (arithm. Mittel / Median bei etwa 3,1)

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Ricksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.
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Aus der Stichprobe der Kauffalle ohne objekt-, lage- und marktbezogene Anpassung ergibt sich
ein arithmetischer Mittelwert von etwa 2.437 €/m?, der Median liegt bei etwa 2.426 €/m?. Nach
einer objekt-, lage- und marktbezogenen Anpassung ergibt sich der arithmetische Mittelwert zu
etwa 2.181 €/m?, der Median zu etwa 2.132 €/m2. Der Variationskoeffizient liegt bei 23 %, was

auf eine noch nicht brauchbare Stichprobe hindeutet.

Nach Ausreifler-Aussonderungen mit Schwankungen um den arithmetischen Mittelwert ergeben

sich folgende Ergebnisse:

Schwankung Mittelwert Median Variationskoeffizient

30 % 2175 €/m? 2132€/m* 19 % - brauchbar (8 KF)
25 % 2171 €/m? 2.132€/m*> 14 % - brauchbar (6 KF)
20 % 2.073 €/m? 1.987 €/m*> 10 % - sehr gut (5 KF)
15 % 2.073 €/m? 1.987 €/m*> 10 % - sehr gut (5 KF)
10 % 2.193 €/m? 2278 €/m?* 8 % - sehr gut (3 KF)

Unter Berucksichtigung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse und statistischen Grund-
satzen / Mindestanforderungen kann aus der zur Verfligung stehenden Stichprobe als Auswer-
tung aus der Kaufpreissammlung ein mittlerer arithmetischer Mittelwert abgeleitet werden zu
etwa rd. 2.135 €/m?, der mittlere Median ergibt sich zu etwa rd. 2.105 €/m2. Demgemal wirde

sich bei der in Abschnitt 4.2 angesetzten Wohnflache ein Wert ergeben zu etwa 290.000 €.

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

Verkaufszeitpunkt, nicht vornehmen.

Allerdings bestatigt der vorstehend aus den tatsachlichen Kauffallen abgeleitete Wert nach ent-

sprechender Anpassung den ermittelten Verkehrswert ohne Bericksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Gblichen Spanne.

5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Es sind Mieter vorhanden. Auf die Ausfuhrungen in Abschnitt

4.2.1 wird verwiesen.
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Verwalter(in) nach WEG?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefthrt (Art und Inhaber)?

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

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm?
Bestehen baubehordliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen?

Liegt ein Energieausweis vor?

Bestehen Altlasten?

Es ist gemal Angabe kein(e) Verwalter(in) nach dem Woh-

nungseigentumsgesetz (WEG) bestellt.

Nein, gemal Auskunft durch die zustandige Stelle der Stadt

Schllichtern.

Nein.

Nein, soweit erkennbar.

Im Zuge dieser Gutachtenerstattung nicht bekannt geworden.

Gemal vorliegendem Energiebedarfs-Ausweis ist angegeben

35,5 kWh/(m?a) nach Fertigstellung des Gebaudes samt Fassade.

Nein, soweit bekannt geworden.

Dipl.-ing. Archittkt KARSTEN ROTH (rev)

von der IHK 6buv Sachversténdiger 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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Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen und wird
lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fir diesen hinreichend genau.
Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Raum- Teil-
Gebaude/ Nr. bezeichnung Liange Breite  Faktor flaiche Gesamtflache
Geschoss m m m? m?
Einfamilien-Wohnhaus 136,51
EG Treppenhausflur 3,650 3,620 13,21
+ 2,300 1,375 3,16 16,37
Duschbad 2,185 2,085 4,56
Kiche / Essen 6,110 3,445 21,05
Wohnen 4,310 7,020 30,26
72,24
-3 % Putz -2.17
70,07
DG Flur 4,78
Biro (gepl. Bad) 6,12
Kind 12,78
Kind 13,19
Eltern 15,81
Bad (gepl. Bilro) 15,81
68,49
-3 % Putz -2,05

66,44



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

elektr. Ausfertigung Gutachten
R.11262.25 vom 24.03.2025

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:  Einfamilien-Wohnanwesen
Am SchloRborn 3, 36381 Schliichtern - Hohenzell
Gem. Hohenzell, FI. 1, Fist. 78 Seite 31

ANLAGE 2

UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG BGF
nach DIN 277 (Ausgabe 06-1987/2005)

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen und wird

lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fiir diesen hinreichend genau.

Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustim-

mung. Da es sich bei den MalRen der Planunterlagen um Rohbaumalfie ohne AuRenwandbeklei-

dungen (Putz, etc.) handelt, wird dieser Umstand pauschal im Zuge des Ansatzes in Abschnitt

4.3.1 bericksichtigt.

Gebaude/

Geschoss
Einfamilien-Wohnhaus
KG
EG

DG

Teil-
Breite Tiefe Faktor flache Gesamtflache
m m m? m?

6,450 7,700 49,67

+ 4,470 7,500 33,53 83,20
10,820 7,500 81,15

+ 3,160 6,150 19,43 100,58
10,820 7,500 81,15

+ 3,160 6,150 19,43 100,58

284,36
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"Foto 07 - 2025-02-24_10-50-34

FOTOS
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ANLAGE 6 AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE
HESSEN  aAm¢ fisr Bodenmanagement Biidingen AUSZUQ aus dem
LS oo oofetrate 33 Liegenschaftskataster
sl 63654 Bidingen Liegenschaftskarte 1:1000

[ ——— Hessen
Erstelit am 07.03.2025

Flurstiick: 78 Gemeinde: Schliichtern Antrag: 202836244-1
Flur; 1 Kreis: Main-Kinzig
Gemarkung: Hohenzell Regierungsbezirk: Darmstadt

5574840

(OEBES ZE

O0ZIBES ZE

S5T4620 0 10 20 30\ rater MaBstab 111000
[ s ss—
Dieser Auszug wurde maschinell erstelll,

Hinweis: Verdéffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdrucklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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Stadtplan on-geo
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(5\_

36381 Schlichtern, Am SchloBborn 3

geoport

== Hohenzell ; :
e l v j 3
/ & . i &
L (s ; . g . baat il
et s 3 e
e f “?,’, " ”
\ 7 b B
nl. 3 .:‘—:;‘

07.03.2025 | 03258324 | © OpséS_tre_e'tMap Contributors

Mabstab {im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

1§ 1
0 1.000 m
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soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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