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1. AUFTRAG

Auftraggeber: Amtsgericht Giel3en - Versteigerungsgericht

Auftrag vom: 23.05.2025 gemal Beschluss vom 23.05.2025

Zweck: 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 schriftiche 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 Geb&uden 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 Investmentmark-
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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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.

Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag: 17.06.2025
Ortsbesichtigung: 17.06.2025, keine weiteren Anwesenden neben dem Sachver-

standigen. Daher erfolgte die Inaugenscheinnahme von Aul3en

ohne Mdoglichkeit einer Innenbesichtigung.

Unterlagen / Auskiinfte: - Grundbuchauszug, tUbermittelt durch das beauftragende Amts-

gericht

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Landkreises GielRen vom
10.06.2025

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

- Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss
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- Ausklnfte durch die Stadtverwaltung Hungen mit Ausziigen
aus der Bauarchivakte als Bauschein Nr. 913/62 vom
04.05.1963 fur den Wohnhausanbau und Errichtung einer

Geratehalle mit Anbau Keller an die Scheune

Der Eigentimer wurde gebeten, alle fir die Wertermittlung rele-
vanten Unterlagen vorzulegen und dem Unterzeichner wertrele-
vante Daten mitzuteilen. Dies ist jedoch nicht erfolgt. Weitere
Informationen wurden schriftlich und / oder mindlich / telefonisch
eingeholt, wie entsprechend im Gutachten vermerkt. Die Richtig-
keit dieser Angaben kann nicht abschlie3end gepruft werden.
Insofern wird empfohlen, vor einer vermdgenswirksamen Disposi-
tion gegebenenfalls schriftliche Bestatigungen der Angaben ein-

zuholen.



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 06buv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter GrundstucD

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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 6

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.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist soweit bekannt geworden aus dem Ergebnis der
Sachwertermittlung als Rohbauzeitwert der Gebaude abzuleiten.

Eine Ertragswertermittlung wird in diesem Bewertungsfall nicht durchgefuhrt, da soweit erkennbar
und angenommen das Bewertungsobjekt ohne umfassende bauliche Mal3nahmen nicht einer

wirtschaftlichen Vermietung zugefuhrt werden kann.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert als Rohbau-
zeitwert) — ohne Beriicksichtigung besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale = 45756 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -10.000 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren als Rohbauzeitwert —
unter Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale = 35.000 €

(Nach dem auBeren Anschein ohne Moglichkeit einer 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: Einfamilien-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten
Nebengebauden

Liegenschaftskataster:

Amt fur Bodenmanagement:  Marburg
Lagebezeichnung: Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim

Gemarkung Flur  Flurstick  GrofRe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Steinheim 1 62 230 m? 1
Steinheim 1 64 20 m? 3
Steinheim 1 65 181 m? 4

anzusetzen als wirtschafl. Einheit: 431 m?

Grundbuch:

Amtsgericht: Gielden

Grundbuch von: Steinheim

Blatt: 1549

Eigentiimer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. II: Gemal vorliegendem Grundbuchauszug ist lediglich der
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, welcher im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbertcksichtigt bleiben kann.

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

Anmerkung: Soweit dennoch wertrelevante Eintragungen im Grundbuch

bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.
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Baulastenverzeichnis: Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemaf vorliegender

Auskunft nicht vorhanden.

Denkmalschutz: Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege

Hessen unter http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de ist

folgende Eintragung verzeichnet:

Kulturdenkmaler
in Hessen

GieBen, Stadt und Tail der Gesamtanlaga:

Landkreis Gesamianlage

Hungen

Stainheim Das im 18, Jahrhundert entstandene, spater mehrfach verdnderts, 2weigeschossige Fachwerkwohnhaus ist ein wichtige

Uberlaitungsbau an der Ecke zur Mittelgasse. Mit ainem aufgrund des StraBengef@lles an Hohe abnéhmendean
Bruchstomnsockal ausgestattet, zeigt es an der langgeraogenen Traulsaite noch Teile des ursprisnglichan Fachwerks mit
Flur 1 ainer profillerten Schwelle und Strebefiguren, Im Erdgeschoss fanden masshve Erneuerangen statt. Wichtig fir das
Flurstick: 62, 685 Strafenbild sind vor allem der in seinen urspringlichen Proportionen erhaltena Umriss und das durch Aufschiablinge lail
geschweilte Satteldach, dessen zur Hessenstrale orientierter Giebel verideidet ist. Das Gebaude ist aus stidtebaulicha
Grinden Kiltwrdankmal,

HesserstraBe 3

Als Kulburdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Dankmalschutzgesetz aus sthdtebaulichen Grinden In das
Dankmalverzeichnis des Landes Hessen aingetragearn.

Demgemal ist das Wohnhaus ohne den nachtraglichen Anbau
als Einzelkulturdenkmal eingetragen, das lGbrige Anwesen ist
Bestandteil der Gesamtanlage. Bei baulichen MaRnahmen ist
somit — insbesondere betreffend das Wohnhaus — die Denkmal-
schutzbehoérde einzubeziehen. Ein Abbruch der Gebdude kann

nicht unterstellt werden.


http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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Bauplanungs- und Bauord-

nungsrecht:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Baugebiet: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadtverwaltung ist
ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht vorhanden, geman

Flachennutzungsplan ist ein Mischgebiet (M) ausgewiesen.

Zulassige Nutzung: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadtverwaltung nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Tatsachliche Nutzung: Das Wohnhaus ist in einer soweit nachvollziehbar zweigeschossi-
gen, Uberwiegend unterkellerten Bauweise mit Satteldachern
errichtet, die ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebaude
sind ein- bzw. zweigeschossig, nicht unterkellert mit Sattel- bzw.
Pultdach ausgefihrt.

Baugenehmigungsunterlagen fir die Altgebaude konnten nicht in
Erfahrung gebracht werden, lediglich fiir den Anbau war seitens
des Bauamtes der Stadt Hungen eine Baugenehmigung vorlie-
gend. Unter Berlcksichtigung des Gebaudealters sowie der
Einstufung als Einzelkulturdenkmal wird davon ausgegangen, dass
die maximal zuldssige Ausnutzbarkeit eingehalten sein dirfte. Ich
gehe zudem davon aus, dass der vorgefundene bauliche Bestand
in GréRe, Umfang und Ausstattung den planungsrechtlichen
Bestimmungen entspricht und bauordnungsrechtlich genehmigt
bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird davon ausgegangen,
dass alle Auflagen der jeweiligen Genehmigungen erfiillt sind.
Sollte dies nicht der Fall sein, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: Gemal Auskunft durch die Stadtverwaltung sind Erschlie3ungs-
beitrége / Abgaben fur sonstige Anlagen gemaf § 127 (4) BauGB

gezahlt und fallen nicht mehr an.

Mietverhaltnisse: Nicht bekannt geworden.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick (iber das Bewertungsobjekt dar,
wie es flr die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die 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 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 Ausfuhrung 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: Gielten

Stadt - Stadltteil: Hungen - Steinheim (ca. 12.700 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemafl Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2030:
- Zunahme der abnehmenden Bevdlkerungsentwicklung
- Bevoélkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevodlkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Erhéhung des Durchschnitts-
alters um etwa 2 Jahre
- Beschaftigungsquote bei etwa 58 % mit stark negativer Arbeits-

platzentwicklung in den vergangenen 5 Jahren


http://www.wegweiser-kommune.de/
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Verkehrslage: - innerértlich sehr gut
- Uberregional etwa gut
- Autobahnzufahrt zur A 45 in ca. 8 km
- Anschluss an OPNV mittels Buslinie
- nachstgelegener Bahnhof in ca. 2 km

- nachstgelegener Groliraumflughafen in Frankfurt in ca. 75 km

Einkaufsmadglichkeiten: - fUr Grundversorgung im Stadtgebiet

- grolere Geschafte im ca. 28 km entfernten Oberzentrum Giel3en

Bildungseinrichtungen: - Kindergarten im Stadtgebiet
- Grund- und Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe im
Stadtgebiet
Ortslage: etwa zentrale Ortslage
Wohn- / Geschéftslage: Wohnanwesen sowie gemischt genutzte Anwesen der Landwirt-

schaft (Hofreiten) in der naheren Umgebung

Beeintrachtigungen / benachb.
stérende Betriebe: soweit bekannt geworden und erkennbar kbnnen zumindest
zeitweilig Larmemissionen durch den unmittelbar stid-westlich

gelegenen Stutzpunkt der Freiwilligen Feuerwehr bestehen

Belichtung, Besonnung: etwa gut
Andienung: von Nord-Westen
Art der Strale: Hessenstralle als Hauptstralle des Stadtteils tblich ausgebaut

mit Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 30 im Bereich des
Bewertungsobjektes, nordlich angrenzende Mittelgasse als

Anliegerstrale mit Gblichem, geringeren Ausbau

Versorgungsleitungen: soweit bekannt geworden Wasser, Strom, Telefon
Entwasserungseinrichtung: soweit bekannt geworden 6ffentliches Kanalsystem
Grundstlcksgestalt: - etwa rechteckiger, unregelmafiger Zuschnitt

- Ausdehnung in N-/S-Richtung von i. M. ca. 28 m
- Ausdehnung in W-/O-Richtung von i. M. ca. 17 m

Grundstiicksoberflache: - etwa eben

- etwa auf StralRenniveau gelegen
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Baugrund: Wurde nicht untersucht, eine Ubliche Tragfahigkeit und normale
Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grundwas-
sereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht festgestellt
worden und nicht bekannt. Weiterfihrende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird unterstellt, dass diesbezlglich
keine Beeintrachtigungen vorhanden sind. Bergschaden sowie
Kriegsschaden sind nicht bekannt, es weisen augenscheinlich
keine Umstande auf solche hin. Sofern dennoch wertrelevante
Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Altlasten: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Hungen sind keine
Altlasten bekannt. Sofern dennoch wertrelevante Beeintrachtigungen

bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Abstandsflachen: GemalR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-
bar betreffend das Gesamtanwesen als wirtschaftliche Einheit,
bestehend aus drei Flurstiicken gemaR Abschnitt 3.1, durch
das Wohnhaus eingehalten bzw. Grenzbebauung, durch die
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude teilweise unter-
schritten, insbesondere zu den sudlich angrenzenden Grund-

stiicken.

Grenzverhaltnisse: Gemal Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkenn-
bar betreffend das Gesamtanwesen als wirtschaftliche Einheit,
bestehend aus drei Flurstlicken gemaf Abschnitt 3.1, geregelt,

kein Uberbau.
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3.2.2

Einfamilien-Wohnhaus

Bauweise / Konstruktion:
Zweckbestimmung:

Baujahr:

Alter:

Gesamtnutzungsdauer:

wirtsch. Restnutzungsdauer:

Grundung:

Abdichtung gegen Erdreich:

Wande:

Ansichten:

Decken:
Déacher:

Wasser-, Abwasser-,

Elektro-, Telefonleitungen:

Heizung:

energetische Eigenschaften:

Beschreibung Gebaude

Massivgebaude, Holzfachwerk-Konstruktion
soweit erkennbar Einfamilien-WWohnhaus

soweit bekannt geworden Altbau im Ursprung vor 1900, Anbau

aus etwa Mitte der 1960er Jahre

soweit bekannt geworden Uberwiegend Uber 100 Jahre bis etwa
60 Jahre

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.

angenommen flr die zu bewertende Rohbausubstanz ohne
die Méglichkeit einer Innenbesichtigung und des erkennbaren

Zustands von AulRen etwa 5 Jahre

nicht bekannt, vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in

Bruchstein bzw. Beton
nicht bekannt

Mauerwerk in unterschiedlicher Ausfiihrung, Holzfachwerk mit
gegebenenfalls Fillung der Gefache durch Stakung und Lehm-

schlag

Sichtmauerwerk, Holz-Sichtfachwerk mit Gberwiegend verputzten
und gestrichenen Gefachen, Putz mit Anstrich, glatte Faserplatten

(gegebenenfalls asbestfaserhaltig), Rohbau-Sichtmauerwerk
nicht bekannt, vermutlich Massiv- und Holzbalken-Decken

Satteldacher in Holzkonstruktion mit Betondachstein-Eindeckung

nicht bekannt

gemal Auskunft durch den zustandigen Schornsteinfeger nach

seiner Aktenlage keine Heizungsanlage, lediglich ein Kaminofen

nicht bekannt



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

R.11315.25 vom 03.07.2025

Obuv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter GrundstucD

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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim

Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 14

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:
FuRboden:
Wandbehandlung:
Treppen:

Tiren:

Fenster:

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile:

Bauweise und Konzeption:

Baulicher Zustand:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Haustir in Holz mit Glasausschnitt (erkennbar aus etwa 1960er /

1970er Jahren); Innentlren nicht bekannt

im KG Ubliche Kellerfenster, sonst Uberwiegend Holzrahmen-
Fenster mit Einfachglas, teilweise Isolierglas und teilweise

Kunststoffrahmen-Fenster mit Isolierglas

Hauszugangs-Uberdachung, Zugangstreppe

- unbekannte Grundrissgestaltung
- eine Barrierefreiheit ist soweit erkennbar nicht gegeben
- soweit bekannt geworden geringere bis normal Ubliche

Geschosshdhen fir derartige Gebaude

Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar unter Hinweis auf
die nicht mogliche Innenbesichtigung wie folgt, wobei es sich
nicht um eine umfassende, abschlieRende Aufstellung im Sinne
eines Schadengutachtens handelt:

- Fassade partiell mit Uberarbeitungs-Notwendigkeiten (z. B.
mangelhafte Verfugung Bruchstein-Sichtmauerwerk, Rissbil-
dungen Putzfassade, mangelhafter Anstrich der Holztragkon-
struktion, Fehlstellen in den Gefachen) sowie Fertigstellungs-
bedarf, soweit erkennbar Holztragkonstruktion mit Substanz-
schadigungen (Verweis auf Fotoanlage), unterhalb der Traufe
Fehlstellen in der Fassade

- Fenster mit Uberarbeitungs-Notwendigkeiten, teilweise schad-
haft

- durch Fenstereinblick teilweise erkennbarer Rohbauzustand

im Innenbereich
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ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude

Bauweise / Konstruktion: Massivgebaude, Holzfachwerk-Konstruktion

Zweckbestimmung: soweit erkennbar ehemals landwirtschaftlich genutzte Neben-
gebaude

Baujahr: im Ursprung vor 1960 mit Anbau Geratehalle und Keller in Scheune

etwa Mitte der 1960er Jahre
Alter: angenommen soweit erkennbar / nachvollziehbar Gber 30 Jahre

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

dauer von 30 Jahren auszugehen.

wirtsch. Restnutzungsdauer: angenommen fir die zu bewertende Rohbausubstanz ohne
die Méglichkeit einer umfassenden Innenbesichtigung und des

erkennbaren Zustands von AufRen etwa 5 Jahre

Grindung: nicht bekannt, vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in

Bruchstein bzw. Beton
Abdichtung gegen Erdreich:  nicht bekannt

Wande: Mauerwerk in unterschiedlicher Ausfiihrung, Holzfachwerk mit
gegebenenfalls Fullung der Gefache durch Stakung und Lehm-

schlag bzw. Mauerwerk

Ansichten: (Rohbau-)Sichtmauerwerk, Holz-Sichtfachwerk mit ausgemauerten
Gefachen

Decken: vermutlich Massiv- und Holzbalken-Decken

Déacher: Sattel- bzw. Pultdach in Holzkonstruktion mit Ton-Biberschwanz-

Ziegel-Eindeckung bzw. Faserzement-Wellplatten (gegebenenfalls

asbestfaserhaltig)

Elektroleitungen: soweit bekannt geworden vorhanden und an das Wohnhaus

angeschlossen

Heizung: soweit erkennbar nicht vorhanden
Sanitarinstallation: soweit erkennbar nicht vorhanden
Elektroinstallation: einfach bemessen

FuRboden: soweit erkennbar Beton, Erdboden, Holzbelag
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Wandbehandlung: soweit erkennbar teilweise Putz

Treppen: soweit erkennbar nicht vorhanden

Turen: Holzttren, Holztor

Fenster: ubliche, einfache Stallfenster

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile: in wertrelevantem Umfang nicht erkennbar

Bauweise und Konzeption: - soweit erkennbar flir eine wirtschaftlich weiterflihrende
Nutzung unginstige Grundrissgestaltung
- eine Barrierefreiheit ist teilweise gegeben

- soweit bekannt geworden geringere bis normal Ubliche

Geschosshoéhen fir derartige Gebaude

Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungsnotwendigkeiten soweit erkennbar unter Hinweis auf
die nicht moégliche Innenbesichtigung wie folgt, wobei es sich
nicht um eine umfassende, abschlieRende Aufstellung im Sinne
eines Schadengutachtens handelt:

- Fassade partiell mit Uberarbeitungs-Notwendigkeiten
- Dacheindeckung partiell soweit erkennbar schadhaft
- Dachflachenentwasserung nicht vorhanden bzw. nicht an das

Grundleitungsnetz angeschlossen

3.2.3 Beschreibung Aufienanlagen

Versorgungseinrichtungen: nicht bekannt
Entwasserungseinrichtungen: nicht bekannt
Einfriedungen: Zaunanlagen, Hoftor mit Pforte in Holzbretterkonstruktion (schadhaft)

Flachenbefestigungen: teilweise Beton, sonst Gberwiegend nicht erkennbar, da groR3-

flachig durch Pflanzenbewuchs Uberwuchert
Gartengestaltung: Aufwuchs ohne gartnerische Pflege

Sonstige Aulienanlagen: in wertrelevantem Umfang soweit erkennbar und bekannt

geworden nicht vorhanden
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3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Soweit erkennbar Einfamilien-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden

in etwa zentraler Lage des Stadtteils Steinheim der Stadt Hungen.

Eine Innenbesichtigung der Gebaude ist Uberwiegend nicht mdglich gewesen, es wird unter
Hinweis auf die erlangten Erkenntnisse davon ausgegangen, dass ohne umfassende Sanierung
insbesonderde des Wohnhauses keine weiterfiihrende wirtschaftliche Nutzung mdglich ist. Daher
erfolgt im Zuge dieser Gutachtenerstattung die Bewertung als anrechenbarer Rohbauzeitwert mit

Abschlag auf Grund von Unwagbarkeiten.

Unter Berucksichtigung der speziellen Marktlage des Bewertungsobjektes zum Stichtag kann
davon ausgegangen werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen
Rahmens keine Mieter und stark eingeschrankt Kaufer finden lassen duarften, zumal es sich bei
dem Altbauteil des Wohnhauses um ein Einzelkulturdenkmal mit entsprechenden Erfordernissen
bei einer Sanierung und baulichen Veranderung / Uberarbeitung handelt und auch ein Abbruch

der Gebaude nicht in Aussicht gestellt werden kann.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemafR 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 fir die Richtwertzone 14040011 als gemischte Bauflache 55 €/m? inklusive
Erschlielung zum 01.01.2024 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstiick mit
einer Grofe von 1.200 m2. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag
des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag ist unter Berticksichtigung der soweit
bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Bericksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstucks kann im Zuge der Bodenwertermittlung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umsténde, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstiick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wurdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind abweichende Eigenschaften und Merkmale
festzustellen, wie z. B. eine geringere Flache des Gesamtgrundstiicks als wirtschaftliche Einheit,
bestehend aus drei Flurstiicken, die Ecklage, etc. Unter Berticksichtigung dieser wertbeeinflus-
senden Umstande ist in Summe eine Anpassung des Bodenrichtwertes als geringflgige Erho-
hung von etwa + 10 % vorzunehmen. Der spezielle Lagewert ist somit einzustufen mit gerundet
60 €/m>.

431 m? x 60 €/m?2 25.860 €
Bodenwert = 25.860 €

4.2 Ertragswert

Eine Ertragswertermittlung wird in diesem Bewertungsfall nicht durchgefiihrt, da soweit erkenn-
bar und angenommen das Bewertungsobjekt ohne umfassende bauliche MaRnahmen nicht

einer wirtschaftlichen Vermietung zugefuhrt werden kann.



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 06buv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter GrundstucD

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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 19

4.3 Sachwert

Die nachfolgende Berechnung wird gemaf §§ 21 - 23 ImmoWertV vorgenommen.
Der Sachwert des Bewertungsobjektes ist soweit bekannt geworden als Rohbauzeitwert des

Gebaudes abzuleiten.

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 Ableitung
der Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren vorgenommen worden. Zur Ermittlung des vorlaufigen
Sachwertes ist das Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung der Sachwert- /
Marktanpassungsfaktoren anzuwenden.

Die Herstellungskosten ermitteln sich demgemaf 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. gemaf Leitfaden I zur einheitlichen Erfassung der
Kaufvertrage, veroéffentlicht durch die zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fur
Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH). Korrekturfaktoren fir das Land und die Ortsgréfie
(regional / ortsspezifisch) sind nicht anzusetzen. Das Baujahr entspricht dem urspriinglichen Bau-
jahr des Geb&audes, 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 abzlglich des Alters, gegebenenfalls als modifizierte Rest-
nutzungsdauer bei Modernisierungsmalnahmen mit Auswirkungen auf die Verlangerung der
Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie 2012. Die Alterswertminderung ist
linear vorzunehmen. Ein Wertansatz fir bauliche Au3enanlagen und sonstige Anlagen in untb-
lichem Umfang ist gesondert pauschal zu bertcksichtigen. Gleiches gilt fir einen Wertansatz

fur bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Es ist der Baupreisindex aus dem Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes anzunehmen, welcher fir Februar 2025 mit
Basis 2015 = 100 zu 168,7 angegeben ist, umgerechnet auf Basis 2010 = 100 zu 187,2. 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

Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; angenommen = 615 €
etwa Typ 1.12 bzw. Typ 1.32, Gberwiegend
Standardstufe 2 in ausgebautem, nutzba-
rem Zustand, objektbezogen angepasst
und bemessen, sachverstandig gewahlt,

etwa
Index X 1,872
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 1.151 €
Brutto-Grundflache (angenommen) 285 m? X gerundet 1.150 €

= 327.750 €

Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 2.250 €
Herstellungskosten = 330.000 €
bei angenommenem Alter von 65 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahre
Alterswertminderung (linear) 92,9 % = -306.570 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 23.430 €
davon zu etwa 50 % Rohbau-Anteil, anrechenbar = 11.715 €
Ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude
Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; angenommen = 325 €

etwa Typ 18.2, Typ 18.3 bzw. Typ 18.5,

Uberwiegend Standardstufe 3, objektbezo-

gen angepasst und bemessen, sachver-

stéandig gewanhlt, etwa
Index X 1,872
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 608 €
Brutto-Grundflache (angenommen) 140 m? (anrechenbar) X gerundet 610 €

= 85.400 €

Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 600 €
Herstellungskosten = 86.000 €
bei angenommenem Alter von 25 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahre
Alterswertminderung (linear) 83,3 % = -71.638 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 14.362 €
davon zu etwa 50 % Rohbau-Anteil, anrechenbar = 7.181 €
AuBenanlagen
Ansatz der altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten mitca. 5 % = 945 €

Herstellungskosten, altersgemindert gerundet = 1.000 €
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4.3.2 Sachwertermittlung

Summe Herstellungskosten (Rohbauzeitwert), altersgemindert = 19.896 €
zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 25.860 €
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Marktanpassung und ohne Berlck-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale = 45.756 €
Marktanpassung (aus Sachwertfaktor) X 1,00

Der Sachwertfaktor ist Ublicherweise anzuwenden, um den vorlaufigen
Sachwert an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind jedoch weder seitens des zu-
standigen Gutachterausschusses noch anderweitig zur Heranzie-
hung geeignete Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht
worden. Basierend auf eigener sachverstandiger Erfahrung — auch

im Zuge der Mitarbeit als Mitglied von Gutachterausschissen — ist

eine Marktanpassung fur vergleichbare Objekte nicht erforderlich.

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Sachwert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 45.756 €




Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 06buv Sachverstandiger fiir Bewertung bebauter und unbebauter GrundstucD

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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 22

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 Grundstlicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der Hohe 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- sowie Instandsetzungsnotwendigkeiten, wie in Ab-
schnitt 3.2 naher erlautert, auf Basis einer Uberschlagigen
Kostenschatzung und unter entsprechender Berucksichtigung
der Alterswertminderung sowie einer Marktrelevanz betreffend
die erkennbaren und soweit bekannt gewordenen baulichen
Uberarbeitungs-Notwendigkeiten im Bereich der Rohbausub-
stanz mit Hinweis auf die bestehenden Denkmaleigenschaften
und den daraus resultierenden hoheren Kosten bei baulichen
MaRnahmen sowie einem vorsorglichen Sicherheitsabschlag
fur die nicht vollumfanglich mégliche Innenbesichtigung mit ent-
sprechenden Unwagbarkeiten des Zustandes im Innenbereich

von etwa 1/2 der Rohbauzeitwerte, somit etwa = -10.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -10.000 €
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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
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks 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 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 Verfligung stehenden Daten des Grundstliicksmarktes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

zu richten.

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht moéglich, 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.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist soweit bekannt geworden aus dem Ergebnis der
Sachwertermittlung als Rohbauzeitwert der Gebaude abzuleiten.

Eine Ertragswertermittiung wird in diesem Bewertungsfall nicht durchgefuhrt, da soweit erkenn-
bar und angenommen das Bewertungsobjekt ohne umfassende bauliche MaRnahmen nicht

einer wirtschaftlichen Vermietung zugefuhrt werden kann.
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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 bertcksichtigen.
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 als Rohbau-
zeitwert) — ohne Beriicksichtigung besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale = 45.756 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -10.000 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — unter

Bertcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 35.756 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren als Rohbauzeitwert —
unter Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale = 35.000 €

(Nach dem duBeren Anschein ohne Moéglichkeit einer Innenbesichtigung.)

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

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittiung: Aufgrund der Nachwirkungen der COVID-19-Pande-
mie sowie der Ukraine-Krise mit aus dieser resultierenden steigenden Lebenshaltungs- /
Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen und gegebenen-
falls weiterhin iliberdurchschnittlich 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 Be-
wertungsstichtag weiterhin méglich. Die Schlussfolgerungen liber die aktuellen Wertver-
héltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erhéhten Unsicherheiten behaftet.
Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstan-
diger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern, etc.
nicht ausgeschlossen werden, dass der Immobilienmarkt sich zunehmend negativ entwi-
ckeln kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte
sich die wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kénnte

es zu weiter sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten
fiihren. In diesem Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen

Verkehrswertes unumgaénglich.

5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG
Mieter und Pachter? Nicht bekannt geworden.
Verwalter(in) nach WEG? Nicht bekannt geworden.

Wird ein Gewerbebetrieb
gefihrt (Art und Inhaber)? Gemal Auskunft durch die Stadtverwaltung ist kein Gewerbe-

betrieb angemeldet.

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

sind (Art und Umfang)? Nicht bekannt geworden.

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm? Nicht bekannt geworden.
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Bestehen baubehdrdliche
Beschrankungen oder

Beanstandungen? Nicht bekannt geworden.

Liegt ein Energieausweis vor? Nicht bekannt geworden.

Bestehen Altlasten? Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Hungen sind keine
Altlasten bekannt. Sofern dennoch wertrelevante Beeintrachtigungen

bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

6. QUOTELUNGS-BETRAGE DER EINZELGRUNDSTUCKE

Auftragsgemal soll jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses einge-
tragene Grundstlick separat geschatzt werden. Allerdings stellen die drei in Abschnitt 3.1 des
Gutachtens naher angegebenen Grundstlicke / Flurstiicke eine wirtschaftliche Einheit dar, die
getrennte, eigenstandige Vermarktung eines dieser Grundstlicke ist aus sachverstandiger Sicht
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht zweckmafig und wirtschaftlich nicht sinnvoll méglich.
Es wird rein zum Zwecke der verfahrenstechnischen Erfordernis eine fiktive, rein rechnerische
Quotelung des in Abschnitt 4 ermittelten Verkehrswertes auf Basis der Flachenanteile pro m?
Grundstucksflache vorgenommen. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Quotelungs-Betrage
nicht den Verkehrswert der einzelnen Grundstlicke darstellen.

Somit ergeben sich nachfolgende fiktive, rein rechnerische Quotelungs-Betrage Uber die jeweils

anteilige Grundstiicksgré3e pro mz:

- Grundstick Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Steinheim, Flur 1, Flursttick 62

mit einer GroRe von 230 m? anteilig von 35.000,00 € = rd. 18.678 €
- Grundstuck Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Steinheim, Flur 1, Flurstiick 64

mit einer Grofde von 20 m? anteilig von 35.000,00 € = rd. 1.624 €
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- Grundstick Ifd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Steinheim, Flur 1, Flurstiick 64

mit einer GrofRe von 181 m? anteilig von 35.000,00 € rd. 14.698 €
Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die vorstehend abgeleiteten Quotelungs-Betrage
auf Basis der Grofie der einzelnen Grundstlicke rein rechnerisch und fiktiv ermittelt sind und

nicht einen Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB darstellen.

Dipl.-ing. Archittkt KARSTEN ROTH (rev)

von der IHK 6buv Sachverstiandiger 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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7. 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 ,iImmoWertA 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 guiltige Stand herangezogen wurden.
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ANLAGE 1 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG BGF

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der Flachenmessfunktion der Web-Seite
geoportal.hessen.de und wird lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und
ist fur diesen hinreichend genau. Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte
bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Einfamilien-Wohnhaus

Kellergeschoss etwa 60 m?

Erdgeschoss = etwa 75 m?
Obergeschoss = etwa 75 m?
Dachgeschoss = etwa 75 m?
Summe = etwa 285 m?

ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebengebaude

Erdgeschoss etwa 140 m?

Ober/ | Dachgeschoss = nicht anzusetzen

Summe etwa 140 m?
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ANLAGE 2 FOTOS
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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiic
zertififizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamilien-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim

R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 34
ANLAGE 3 ZEICHNUNGEN AUS BAUAKTE STADT HUNGEN
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beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamilien-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 35
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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiic
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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 36

ANLAGE 4 AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE

Hinweis: Veréffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst
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-Wohnhaus mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden
Hessenstr. 3, 35410 Hungen - Steinheim
R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 37

ANLAGE 5 STADTPLAN

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



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst
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R.11315.25 vom 03.07.2025 Gem. Steinheim, FI. 1, Fist. 62, 64, 65 (als wirtschaftliche Einheit) Seite 38

ANLAGE 6 UBERSICHTSKARTE

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