KUHNRICH . SELZER . ROTH

BUROGEMEINSCHAFT SACHVERSTANDIGEN . ARCHITEKTEN . INGENIEURE

FGutachten uber:

Aktenzeichen:

Anwesen:

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)
nach § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungs-Verfahren
bei dem AG Gelnhausen — AZ 83 K 53/23

R.11139.24 vom 08.04.2024

Wohnanwesen mit ehemals landwirtschaftlich
genutzten Nebengebauden

Sotzbacher Str. 17, 63633 Birstein
Gem. Unterreichenbach , Fl. 2, Fist. 134

ermittelter Verkehrswert zum Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

19.03.2024

Ausfertigung:

Sachverstandiger:

= 45.000 €

in Biirogemeinschaft:

Dipl.-Ing.
C. Kiihnrich

beratender Ingenieur

Nachweisberechtigter
Tragwerksplanung / Statik

zertifizierter Energieberater
SiGeKo

76470 Otigheim
Industriestr. 33

Fon 07222 .10120
ck@sv-buero-ksr.de

Dipl.-Ing. Architekt
O. Selzer

zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden

zertifizierter Energieberater

a ©

36326 Antrifttal
Dérnbergstr. 13

Fon 066 31.2568
os@sv-buero-ksr.de

Dipl.-Ing. Architekt
K. Roth REV (TEGovA)

Obuv Sachverstandiger (IHK)
fur Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstlicke

zertifizierter Sachverstandiger
Immobilienbewertung DIAZert
(LF) DIN EN ISO/IEC 17024

nach duBBerem Anschein ohne Innenbesichtigungsachverstandiger fiir

elektronische Ausfertigung im pdf-Format
mit 25 Text- und 14 Anlagenseiten

Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REv)

v. d. IHK 6buv Sachverstandiger fiir Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierter Sachverstandiger Inmobilienbewertung
DIAZert (LF) - DIN EN ISO/IEC 17024

Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

beisitzender Schiedsrichter Schiedsgericht BVS Hessen

Mitglied Gutachterausschuss Landkreise FD, VB, MKK, FB

Schaden an Gebauden

beisitzender Schiedsrichter
im Schiedsgericht des BVS

Mitglied Gutachterausschuss
Landkreise FD, VB, MKK, FB

(:f bVs =)

36381 Schliichtern
Huttener Str. 23

Fon 06661.9111523
63457 Hanau
Lise-Meitner-Str. 24

Fon 06181.36 987 63
35394 Giessen
Winchesterstr. 5

Fon 06 41. 350 99 640
36304 Alsfeld

Am Kleeberg 15

FON 066 31.7097 85
I-FAX 06661.9111524
kr@sv-buero-ksr.de



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

elektr. Ausfertigung Gutachten

Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
zertifi. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert (LF) DIN EN ISO/IEC 17024
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Wohnanwesen mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Sotzbacher Str. 17, 63633 Birstein

R.11139.24 vom 08.04.2024 Gem. Unterreichenbach, FI. 2, Fist. 134 Seite 2
INHALTSVERZEICHNIS
1. Auftrag 3
2. Ergebnisubersicht 6
3. Merkmale des Bewertungsobjektes 7
3.1 Rechtliche Gegebenheiten 7
3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit und Lage 10
3.2.1 Beschreibung Grundstuick 10
3.2.2 Beschreibung Gebaude 12
3.2.3 Beschreibung Auflenanlagen 16
3.3 Zusammenfassung und Beurteilung 17
4. Wertermittlung 18
4.1 Bodenwert 18
4.2 Ertragswert 19
4.3 Sachwert 19
4.4 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 19
4.5 Verkehrswert 20
4.6 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert 22
5. Beantwortung der Fragen im Auftrag 23
6. Literaturangaben 25

7. ANLAGEN

Fotos
Planunterlagen

Stadtplan
Ubersichtskarte

a A WO N -

Auszug aus der Liegenschaftskarte



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

elektr. Ausfertigung Gutachten
R.11139.24 vom 08.04.2024

Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
zertifi. Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert (LF) DIN EN ISO/IEC 17024
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Wohnanwesen mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Sotzbacher Str. 17, 63633 Birstein
Gem. Unterreichenbach, FI. 2, Fist. 134 Seite 3

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck:

AUFTRAG

Amtsgericht Gelnhausen

04.03.2024 gemal Beschluss vom 04.03.2023

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Verwendung dieses Gutachtens ist lediglich fir 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 erhé6hten Unsicherheiten behaftet.
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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.

19.03.2024

19.03.2024, keine weiteren Anwesenden neben dem Sachver-
standigen.

Anmerkung zum Ortstermin: Es erfolgte die Besichtigung des
Bewertungsobjektes im Bereich der Fassaden und Dachflachen.
Dabei wurde festgestellt, dass die Zugangstiiren zu den Gebau-
den teilweise geodffnet gewesen sind bzw. ganz fehlten, so dass
ein Blick in den Innenbereich zumindest in diesem Teilbereich
moglich war. Die Gebaude wurden unter Hinweis auf rechtliche
Belange nicht begangen, so dass diese Gutachtenerstattung mit

Wertermittlung auf Grundlage des aufleren Anscheins erfolgt.

- Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 22.03.2024

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Main-Kinzig-Kreises vom
14.03.2024

- Auskunfte und Bauarchivakte der Gemeinde Birstein

- 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.)
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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

Der Eigentimer wurde gebeten, alle fur die Wertermittlung rele-
vanten Unterlagen vorzulegen und dem Unterzeichner wertrele-
vante Daten mitzuteilen. Dies erfolgte nicht. Sofern sich im
Nachgang abweichende bzw. erganzende Informationen zu den
Annahmen im Gutachtern ergeben sollten, bedarf es gegebe-
nenfalls eines Gutachtennachtrages. Weitere Informationen
wurden schriftlich und / oder mundlich / telefonisch eingeholt,
wie entsprechend im Gutachten vermerkt. Die Richtigkeit dieser
Angaben kann nicht abschlieRend geprift werden. Insofern wird
empfohlen, vor einer vermogenswirksamen Disposition gegebe-

nenfalls 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 Bewertungsobjektes ist in diesem speziellen Bewertungsfall aus dem
Ergebnis der Bodenwertermittlung abzuleiten, da ein etwaiger Nutzwert der Gebaude den

erforderlichen Kosten gegenuber steht.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — ohne

Bertcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 45,560 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0€

Verkehrswert aus dem Bodenwertverfahren — unter Beriicksich-
tigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
45.000 €

gerundet unter Hinweis auf die bestehenden Unwéagbarkeiten

nach duBBerem Anschein ohne Innenbesichtigung
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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: Wohnanwesen mit ehem. landwirtschaftl. gen. Nebengebduden

Liegenschaftskataster:

Amt fir Bodenmanagement: Budingen
Lagebezeichnung: Sotzbacher Str. 17, 63633 Birstein - Unterreichenbach

Gemarkung Flur  Flurstick  GréRe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Unterreichenbach 2 134 1.139 m? 2

Grundbuch:

Amtsgericht: Gelnhausen

Grundbuch von: Unterreichenbach

Blatt: 577

Eigentumer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. Il Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind unter Hinweis auf
den Zweck dieser Gutachtenerstattung keine wertrelevanten
Eintragungen verzeichnet. Lediglich der Zwangsversteigerungs-
vermerk ist eingetragen.

Eintragungen in Abt. lII: Schuldverhaltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unberiicksichtigt, 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.

Baulastenverzeichnis: Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemaf Auskunft

vom 14.03.2024 nicht vorhanden.
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Denkmalschutz:

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand:

Baugebiet:

Zulassige Nutzung:

Tatsachliche Nutzung:

Gemal 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 Gemeinde Birstein ist
ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht vorhanden, gemaf
Flachennutzungsplan ist ein Dorfliches Mischgebiet ausgewiesen,
wobei sich dies auf das Gesamtgrundstick bezieht und es auch

im rickwartigen Bereich bebaubar ware.

Gemal Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde Birstein nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Soweit erkennbar sind die Gebaude in einer ein- bzw. zwei-
geschossigen, zumindest teilweise unterkellerten Bauweise mit
Sattel- und Pultdachern ausgefihrt.

Seitens des Bauamtes der Gemeinde Birstein konnte der Inhalt
der Bauarchivakte zur Verfligung gestellt werden. Demgeman
liegt fur die Aufstockung des Wohnhauses eine Baugenehmi-
gung vor, ebenfalls fur die Dacherneuerung des Stall- und
Garagengebaudes. Die Planunterlagen sind als Anlage 2 dem
Gutachten beigefugt.

Fir den rickwartigen Anbau an das Wohnhaus sowie fir die
ruckwartige Halle mit Anbauten konnten keine Baugenehmi-
gungsunterlagen zur Verfligung gestellt werden, so dass davon
ausgegangen werden muss, dass entsprechende Baugenehmi-
gungen fir diese Gebaude nicht bestehen. Somit kann nicht
ausgeschlossen werden, dass fur diese Gebdude Abbruchver-
fugungen ergehen kdnnten, mindestens jedoch nachtragliche
Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt werden mussen.
Auch seitens der Bauaufsichtsbehdrde des MKK konnten keine

weiteren Bauakten zur Verfligung gestellt werden.
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Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand:

Mietverhaltnisse:

Sonstiges:

Gemal Auskunft durch die Gemeinde Birstein sind noch Grund-
besitzabgaben zur Zahlung offen, welche von einem Versteige-
rungserlés abgegolten werden und in diesem Gutachten keiner
Bertcksichtigung bedirfen. Erschlieungsbeitrage und Abgaben
fur sonstige Anlagen gemal} § 127 (4) BauGB sind gezahlt und

fallen nicht mehr an.

Das Anwesen ist soweit erkennbar ungenutzt. Zu Mietverhaltnis-

sen wurden keine AuskUinfte erteilt.

Gemal der Web-Seite geoportal.hessen.de liegt das zu bewer-

tende Anwesen innerhalb eines ausgewiesenen Naturparks.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick tiber das Bewertungsobjekt dar,
wie es flr die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefihrte
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 Gebaude 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 Funktionspriifung 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

Gemeinde / Ortsteil: Birstein - Unterreichenbach (ca. 6.400 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemaft Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2030:
- abnehmende Bevélkerungsentwicklung
- Bevoélkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevolkerung
und Abnahme der Jugendlichen

Zunahme des Durchschnittsalters von rd. 3 Jahren

Erwerbstatigenquote bei etwa 60 % mit unterdurchschnittlicher

Arbeitsplatzentwicklung


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

Einkaufsmadglichkeiten:

Bildungseinrichtungen:

Ortslage:

Wohn- / Geschéftslage:

Beeintrachtigungen:

benachb. storende Betriebe:

Belichtung, Besonnung:

Andienung:

Art der Stralle:

Versorgungsleitungen:

Entwasserungseinrichtung:

Grundstlcksgestalt:

Grundstiicksoberflache:

- innerdrtlich etwa gut

- Uberregional etwa befriedigend

- Autobahnzufahrt zur A 66 in ca. 14 km
- Anschluss an OPNV mittels Buslinie

- nachstgelegener Bahnhof in ca. 14 km

- nachstgelegener Groliraumflughafen in Frankfurt in ca. 80 km

- fUr Grundversorgung im Gemeindegebiet
- grélere Geschafte im ca. 14 km entfernten Bad Soden-Sal-
munster bzw. im ca. 50 km entfernten Oberzentrum Hanau

bzw. im ca. 40 km entfernten Oberzentrum Fulda

- Kindergarten im Gemeindegebiet
- Grundschule im Gemeindegebiet

- weitere Schulen in Wachtersbach und Bad Soden-Salmiinster
sud-6stliche Ortsrandlage

Uberwiegend Ein- und Zweifamilien-Wohnanwesen sowie land-

wirtschaftlich genutzte Anwesen in der naheren 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

von Nord-Westen Uber die Sotzbacher Stral’e sowie von Nord-
Osten Uber die Strafte Zum Hollerbusch und von Siid-Osten

Uber einen befestigten Weg

Sotzbacher StralRe als innerértliche Anliegerstralie mit Giblichem

Ausbau, die Ubrigen Stralen sind einfacher ausgebaut

soweit erkennbar und gemaf Auskunft durch die Gemeinde

Wasser, Strom (Uber Dachstander), Telefon

soweit erkennbar und gemaf Auskunft durch die Gemeinde

offentliches Kanalsystem
- etwa rechteckiger, unregelmafiger Zuschnitt (siehe Lageplan)

nach Nord-Westen abfallend
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Baugrund:

Altlasten:

Abstandsflachen:

Grenzverhaltnisse:

3.2.2

Wohnhaus
Bauweise / Konstruktion:
Zweckbestimmung:

Baujahr:

Wourde nicht untersucht, eine tbliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grund-
wassereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht fest-
gestellt worden und nicht bekannt. WeiterfUhrende Untersuchun-
gen wurden nicht durchgefuhrt. Es wird unterstellt, dass diesbe-
zuglich keine Beeintrachtigungen vorhanden sind. Bergschaden
sowie Kriegsschaden sind nicht bekannt, es weisen augen-
scheinlich keine Umsténde auf solche hin. Sofern dennoch
wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls

ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Eine Altlastenuntersuchung hat nicht stattgefunden und ist nicht
Bestandteil dieser Gutachtenerstattung. Es wird davon ausge-
gangen, dass keine wertrelevanten Belastungen vorhanden
sind. GemaR Auskunft durch die Gemeinde Birstein sind keine
Altlasten bekannt. Sofern dennoch wertrelevante Beeintrachti-
gungen bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag

erforderlich.

Gemal Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-
bar Uberwiegend eingehalten bzw. Grenzbebauung, gegebenen-

falls in Teilbereichen unterschritten.

GemalR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-

bar geregelt, kein Uberbau.

Beschreibung Gebaude

soweit erkennbar Massiv- und Holzfachwerk-Gebaude
Wohnhaus mit nicht bekannter Anzahl von Einheiten

im Ursprung nicht bekannt, unter Bertcksichtigung der erkenn-
baren Holzfachwerk-Konstruktion des Hauptgebaudes wird von
einem Baujahr vor 1900 ausgegangen, gemal} Bauarchivakte
der Gemeinde in 1937 Umbau mit Aufstockung; rickwartiger
soweit bekannt geworden nicht genehmigter Anbau ohne be-

kanntes Baujahr
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Alter:

Gesamtnutzungsdauer:

wirtsch. Restnutzungsdauer:

Grindung:

Abdichtung gegen Erdreich:
Wande:

Ansichten:

Decken:

Déacher:

Wasser-, Abwasser-,

Elektro-, Telefonleitungen:

Heizung:

energetische Eigenschaften:

Anmerkung:

Turen:

nicht bekannt

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.

Es wird unter Berlcksichtigung des erkennbaren baulichen
Zustandes, insbesondere auch der Schadigung der Dachein-
deckung, davon ausgegangen, dass keine signifikant wertrele-
vante Restnutzungsdauer besteht. Der erkennbare rlickwartige
Anbau soweit bekannt geworden ohne Baugenehmigung teilt
das Schicksal des Hauptgebaudes, sofern nicht sowieso ein

Rickbau erforderlich sein sollte.

nicht bekannt, vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in

Beton bzw. Bruchstein
nicht bekannt
soweit erkennbar Holzfachwerk-Konstruktion und Mauerwerk

Altbau mit glatten Faserplatten (gegebenenfalls asbestfaser-
haltig), Anbau mit soweit erkennbar Warmedammung, Putz und
Anstrich)

vermutlich Massiv- und Holzbalkendecken

Sattel- und Pultdach in Holzkonstruktion mit Tonziegel- / Be-

tondachstein-Eindeckung

soweit bekannt geworden vorhanden

nicht bekannt geworden, es wird davon ausgegangen, dass eine

brauchbare Heizungsanlage nicht besteht
nicht bekannt geworden, kein Energieausweis vorliegend

Da eine Innenbesichtigung des Gebaudes nicht erfolgte, kann
keine weitere Beschreibung erfolgen. Es wird auf die Fotoanlage

verwiesen, soweit daraus etwas erkennbar ist.

Zugangstir Kunststoff, allerdings schadhaft und mit Schrauben

verschlossen
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Fenster:

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile:

Baulicher Zustand:

soweit erkennbar Holzrahmen-Fenster mit Einfach- und Isolier-

verglasung sowie Kunststoff-Rollladen

schadhafte Hauszugangstreppe mit Umhausung / Uberdachung;
rickwartige Terrasse mit Treppenanlagen und erkennbaren

Schaden sowie starker Moosaufwuchs

Bezulglich Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und
Instandsetzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar ohne Innen-
besichtigung wird auf die Fotoanlage verwiesen. Es wird davon
ausgegangen, dass unter Bericksichtigung des aul3eren bau-
lichen Zustandes, des Schadens der Dacheindeckung mit Ein-
dringmdglichkeit von Niederschlag und dem Einblick in das
Gebaude Uber die nicht vorhandene Terrassentir auch im In-
nenbereich ein erheblicher Bedarf an Uberarbeitung besteht,
gegebenenfalls mit einer Belastung durch holzzerstérende Pilze
im Bereich des Altbaus und der Erfordernis einer Entrimpelung.
Das Gebaude durfte einer grundlegenden und durchgreifenden
Sanierung flr eine weiterfihrende Nutzung zu unterziehen sein,
wobei auch Bereiche der Tragkonstruktion zu Uberarbeiten sein
kénnten, was erfahrungsgemal bei vergleichbaren Gebauden
mit Schaden der Dacheindeckung regelmafig der Fall ist. Somit
stehen einem Restzeitwert der Rohbausubstanz erforderliche
Kosten gegenliber, so dass das Gebaude wertneutral in die
Wertermittlung eingeht. Ferner ist soweit erkennbar im Gebaude
eine Entrimpelung erforderlich mit entsprechenden Kosten.
Auch ist der rickwartige Anbau an das Wohnhaus soweit be-
kannt geworden nicht durch eine Baugenehmigung legalisiert,
was zu einem Rickbau fihren bzw. eine nachtragliche Baugen-

ehmigung erfordern kénnte.

Ehemals landwirtschaftliche Nebengebdude

Bauweise / Konstruktion:

Zweckbestimmung:

soweit erkennbar Massiv- und Holzfachwerk-Gebaude

ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude
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Baujahr:

Alter:

Gesamtnutzungsdauer:

wirtsch. Restnutzungsdauer:

Grindung:

Abdichtung gegen Erdreich:

Wande:

Ansichten:

Decken:

Déacher:

Wasser-, Abwasser-,

Elektroleitungen:

im Ursprung nicht bekannt, unter Berlcksichtigung der erkenn-
baren Holzfachwerk-Konstruktionen wird von einem Baujahr vor
1900 ausgegangen mit Erneuerung der Dacheindeckung und
Instandsetzung der Dachkonstruktion in 1976 gemaf Bauarchi-
vakte der Gemeinde; betreffend die in massiver Bauweise er-
richtete Halle ist ein Baujahr um etwa 1980 anzunehmen, wobei
soweit bekannt geworden fur dieses Gebaude keine Baugeneh-

migung besteht

Soweit bekannt geworden und erkennbar mindestens etwa
40 Jahre.

Modellkonform im Hinblick auf die Angaben von Gutachteraus-
schussen in heranzuziehenden Immobilienmarktberichten bzw.
gemal Angaben in der Anlage 3 zur Sachwert-Richtline ist im
Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer Gesamtnutzungs-

dauer von 30 Jahren, maximal 40 Jahren auszugehen.

Es wird unter Berucksichtigung des erkennbaren baulichen
Zustandes, insbesondere auch der teilweise Schadigung der
Dacheindeckung, davon ausgegangen, dass keine signifikant

wertrelevante Restnutzungsdauer besteht.

nicht bekannt, vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in

Beton bzw. Bruchstein
nicht bekannt

soweit erkennbar Holzfachwerk-Konstruktion und Mauerwerk in

unterschiedlicher Ausfiihrung und Qualitat

unverputztes Sichtmauerwerk, Putz mit Anstrich, Holzverscha-

lung, Wellplatten
vermutlich Massiv- und Holzbalkendecken

Sattel- und Pultdacher in Holzkonstruktion mit Tonziegel-Ein-
deckung sowie Faserzement-Wellplatten (gegebenenfalls

asbestfaserhaltig)

vermutlich dem ehemaligen Nutzungszweck entsprechend be-

messen
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Anmerkung:

Turen:

Fenster:

Baulicher Zustand:

3.2.3

Versorgungseinrichtungen:
Entwasserungseinrichtungen:

Einfriedungen:

Da eine Innenbesichtigung der Gebaude nicht erfolgte, kann
keine weitere Beschreibung erfolgen. Es wird auf die Fotoanlage

verwiesen, soweit daraus etwas erkennbar ist.
Holztlren, Holztore

soweit erkennbar Kunststoff- und Holzrahmen-Fenster mit Ein-

fach- und Isolierverglasung

Bezuglich Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und
Instandsetzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar ohne Innen-
besichtigung wird auf die Fotoanlage verwiesen.

Es wird davon ausgegangen, dass unter Beriicksichtigung des
aulleren baulichen Zustandes, des Schadens der Dachein-
deckung mit Eindringmdglichkeit von Niederschlag und dem Ein-
blick in das Gebaude uber die nicht vorhandenen Tlren auch im
Innenbereich ein erheblicher Bedarf an Uberarbeitung besteht,
gegebenenfalls mit einer Belastung durch holzzerstérende Pilze.
Die Gebaude weisen soweit erkennbar einen geringen Rohbau-
zeitwert / Nutzwert Uber eine geringe wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer auf, wobei die Kosten demgegenuber stehen.

Somit sind die Gebdude als wertneutral in der Wertermittlung
anzusetzen. Ferner ist soweit erkennbar im Gebaude eine
Entrimpelung erforderlich mit entsprechenden Kosten. Auch ist
die ruckwartige Halle mit Anbauten soweit bekannt geworden
nicht durch eine Baugenehmigung legalisiert, was zu einem
Ruickbau flihren bzw. eine nachtragliche Baugenehmigung erfor-

dern konnte.

Beschreibung Aufienanlagen

sowie bekannt geworden Wasser, Strom, Telefon
sowie bekannt geworden Anschluss an offentliches Kanalsystem

soweit erkennbar straRenseitig schadhafte Stlitzmauer ohne
Absturzsicherungen, sonst soweit ausgeflihrt (ibliche Zaun-

anlagen
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Flachenbefestigungen: soweit erkennbar Asphalt, gegebenenfalls Bitumen, Beton — die

Flachen sind Gberwiegend mit Moos, Gras, etc. bewachsen und

somit verdeckt

Gartengestaltung: stark verwilderter Zustand sowie kostenintensive Uberarbeitung

der AulRenanlagen

3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Wohnanwesen mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden in einem stark
vernachlassigten und schadhaften Zustand in Ortsrandlage des Ortsteils Unterreichenbach

der Gemeinde Birstein.

Teilweise liegen fir die Gebaude soweit bekannt geworden keine Baugenehmigungsunterlagen
vor, wie vorstehend naher erlautert. Diesbeziiglich sind Kosten fiir einen Riickbau der Gebaude
bzw. fur nachtragliche Genehmigungsverfahren zu kalkulieren, ebenso fur die bestehenden
Mangel, Schaden soweit erkennbar. Auch ist auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigun-
gen ein Risikoabschlag vorzunehmen, so dass ein etwaiger Zeitwert der Gebaude wertmaRig

durch die bestehenden besonderen Umstande aufgehoben wird.

Unter Beriicksichtigung der speziellen Marktlage des Objektes kann davon ausgegangen
werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen Rahmens keine Mieter

und stark eingeschrankt Kaufer finden lassen durften.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemaR 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 fiur die Richtwertzone 1 als gemischte Bauflache 40 €/m? inklusive ErschlieRung
zum 01.01.2022 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstiick mit einer Groflie
von 900 m2. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag des Boden-
richtwertes und dem Wertermittlungsstichtag ist unter Beriicksichtigung der soweit bekannt

gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks kann im Zuge der Bodenwertermittiung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umstande, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundsttick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wirdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind abweichende Eigenschaften und Merkmale
festzustellen, wie zum Beispiel eine etwas grélkere Grundstlicksflache, die Gberdurchschnittli-
che Grundstilickstiefe mit Andienungsmaoglichkeit auch im hinteren Grundstiicksteil Uber Strallen
bzw. Wege und gemal Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde mégliche Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB sowie dem engen, leicht ungtinstigen Zuschnitt im rickwartigen Grundsticksteil.
Unter Berilcksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstande ist aus sachverstandiger Sicht
eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge der Bodenwertermittiung in Summe nicht vorzu-

nehmen. Der spezielle Lagewert ist somit einzustufen bei 40 €/m>.

1.139 m? x 40 €/m? 45.560 €
Bodenwert = 45.560 €
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4.2 Ertragswert

Unter Hinweis auf die Ausfiihrungen in Abschnitt 3.2 wird eine Ertragswertermittlung nicht vor-

genommen, da ein etwaiger Nutzwert der Gebaude den erforderlichen Kosten gegenliber steht.

4.3 Sachwert

Unter Hinweis auf die Ausfihrungen in Abschnitt 3.2 wird eine Sachwertermittlung nicht vor-

genommen, da ein etwaiger Nutzwert der Gebaude den erforderlichen Kosten gegenuber steht.

4.4 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Wertermittlung sind geman § 8 (3) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale, wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, uber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktublich 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 Verkehrswertermittlung 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 Hohe zu berticksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermodgenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfihrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspe-
zifische Sachverstandige durchfiihren zu lassen.

In diesem Bewertungsfall wird keine Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und
Instandhaltungs- sowie Instandsetzungsnotwendigkeiten in Ansatz gebracht, da diese — eben-
so wie Kosten fur einen eventuell erforderlichen Ruckbau / eine nachtraglich Genehmigung von
einzelnen Gebduden — einem Restwert der Gebaude gegenuber steht.

Soweit bekannt geworden, sind dartber hinaus keine wertrelevanten Umstande zu bertck-

sichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0€
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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 ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Kurz gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und ge-
schatzter Marktpreis, wie er im gewohnlichen 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 Grundstiickszustand 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 Verfliigung stehenden Daten des Grundstlicksmarktes
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 Bewertungsobjektes ist in diesem speziellen Bewertungsfall aus dem
Ergebnis der Bodenwertermittiung abzuleiten, da ein etwaiger Nutzwert der Gebaude den

erforderlichen Kosten gegenuber steht.
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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gemaf § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu berticksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungsnotwendigkeiten, etc.
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kurzen 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 = 45,560 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0€

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — unter

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 45,560 €

Verkehrswert aus dem Bodenwertverfahren — unter Beriicksich-
tigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,

gerundet unter Hinweis auf die bestehenden Unwagbarkeiten = 45.000 €

nach duBerem Anschein ohne Innenbesichtiqung

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles Verauerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fihren kénnen, 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 iiberdurchschnittlich 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.
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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
entwickeln kann.

Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte sich die
wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kbnnte es zu weiter
sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten fiihren. In die-
sem Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen Verkehrswer-

tes unumgénglich.

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

- Objektarten: Grundstiicke mit Gebauden ohne erkennbaren Zeitwert

- Kommune: Birstein, Gedern, Kefenrod, Brachttal, Steinau und Schllchtern
ohne Kernstadtbereiche

- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse

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

- Bodenrichtwerte 30 €/m? bis 70 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 45 €/m?)

- Grundstlcksgrofie 182 m? bis 1.448 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 775 m?)

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Ricksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.
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Aus der Stichprobe der Kauffalle ergab sich ohne Ausreifleraussonderung ein Faktor von Kauf-
preis pro m? Grundstiicksflache zu Bodenrichtwert vom etwa 0,7-fachen bis zum 2,8-fachen.
Nach AusreiReraussonderung lag die Spanne zwischen dem 0,7-fachen bis 2,0-fachen, der

Mittelwert bzw. Median bei dem etwa 1,25-fachen.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfigung 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 Berucksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Ublichen Spanne.

5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Soweit erkennbar sind die Gebaude ungenutzt. Mietverhaltnisse

sind nicht bekannt geworden.

Verwalter(in) nach WEG? Nicht bekannt geworden.

Wird ein Gewerbebetrieb

gefuhrt (Art und Inhaber)? Nein, gemal Auskunft durch die zustéandige Stelle der Gemeinde.

Sind Maschinen oder Be-

triebseinrichtungen vorhan-

den, die nicht mitgeschatzt

sind (Art und Umfang)? Soweit erkennbar gibt es Gegenstande in den Gebauden, wel-

che nicht Uber einen signifikanten Wert verfugen.

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm? Auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht abschlie-
Rend zu klaren. Unter Bertcksichtigung des Schadens in der
Dacheindeckung des Wohnhauses und des Nebengebdudes
kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein Hausschwamm

oder anderweitige holzzerstérende Pilze vorhanden sind.
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Bestehen baubehdrdliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen?

Sind gemal Auskunft durch die Gemeinde nicht bekannt. Aller-
dings sind soweit bekannt geworden nicht fur alle Gebdudeteile

Baugenehmigungsunterlagen vorhanden.

Liegt ein Energieausweis vor? Nicht bekannt geworden.

Bestehen Altlasten?

Nicht bekannt, gemaR Auskunft durch die Gemeinde.

Dipl.-ing. Archittkt KARSTEN ROTH (rev)

von der IHK 6buv Sachverstindiger fiir die

Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierter Sachverstandiger Inmobilienbewertung

DIAZert (LF) - DIN EN ISO/IEC 17024
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, Schroter,

- ,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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