KUHNRICH . SELZER . ROTH

BUROGEMEINSCHAFT SACHVERSTANDIGEN . ARCHITEKTEN . INGENIEURE

iGutachten iiber:

Aktenzeichen:

Anwesen:

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)
nach § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungs-Verfahren
bei dem AG GieRen — AZ 420 K 44/22

R.11006.22 vom 19.12.2022

Einfamilien-Wohnanwesen als Fertighaus

Bellersheimer Str. 77, 35410 Hungen
Gem. Trais-Horloff , Fl. 2, Fist. 91

- ¥l =

ermittelter Verkehrswert zum Wertermittlungs- / Qualitdtsstichtag:

10.11.2022

Ausfertigung:

Sachverstandiger:
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240.000,00 €

In Biiropgemeinschaft:

Dipl.-ing.
C. Kiihnrich

beratender Ingenieur

Nachweisberechtigter
Tragwerksplanung / Statik

zertifizierter Energieberater
SiGeKo

Yol Jo) I
>EBU IngKHS
et Sanvemer Saseo Wurtient Gl R Hi N
e WAL

76470 Otigheim
Industriestr. 33

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

Dipl.-Ing. Architekt
O. Selzer

zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

Sachversténdiger fur
Schaden an Gebauden

zertifizierter Energieberater

36326 Antrifttal
Dérnbergstr. 13

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

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

O6buv Sachverstandiger (IHK)
fur Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger

(ohne Beriicksichtigung von etwaigen Altlasten immobilienbewertung DIAZert
bzw. Auswirkungen durch die nérdlich gelegene (LF) DIN EN ISO/IEC 17024

ehemalige Deponie)

1von 12
mit 29 Text- und 15 Anlagenseiten

Dipl.-ing. Architekt Karsten Roth (Rev)

v. d. IHK &buv Sachverstindiger fiir Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierter Sachversténdiger Immobilienbewertung
DIAZert (LF) - DIN EN ISO/IEC 17024

Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

beisitzender Schiedsrichter Schiedsgericht BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss Landkreise FD, VB, MKK, FB

Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden

beisitzender Schiedsrichter
im Schiedsgericht des BVS

Mitglied Gutachterausschuss
Landkreise FD, VB, MKK, FB

(2,- -LN w=) (=2

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 Kieeberg 15

FON 06631.7097 85
I-FAX 06661.9111524
kr@sv-buero-ksr.de



001 - Trennung

Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) obuv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
zertifi. Sachverstandiger fir 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
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Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck:

Wertermittiungs- /
Qualitatsstichiag:
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AUFTRAG

Amtsgericht GielRen

07.10.2022 gemaR Beschluss vom 07.10.2022

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Verwendung dieses Gutachtens ist lediglich fur 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.

Vorbemerkung: Aufgrund der COVID-19-Pandemie sowie
der Ukraine-Krise mit aus dieser resultierenden steigenden
Lebenshaltungs- / Energiekosten, bestehen zum Bewer-
tungsstichtag Einschriankungen wichtiger Lebensbereiche
mit Auswirkungen auf die Wertermittlung. Die gesamtwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im All-
gemeinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den
Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hin-
sichtlich der Vermietungs- und Investmentmairkte deshalb
noch nicht abschlieBend bestimmbar. Dennoch ist die Er-
mittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag wei-
terhin moéglich. Die Schlussfolgerungen liber die aktuellen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich
mit erhéhten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Beo-

bachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

10.11.2022
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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)
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Ortsbesichtigung:

Unterlagen / Ausklinfte:

10.11.2022, Anwesende neben dem Sachverstandigen:

- der Eigentimer

- Grundbuchauszug, Ubermittelt durch das Amtsgericht

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt / die Bauaufsicht des Landkreises GielRen vom
25.10.2022

- Auskunfte durch die Stadtverwaltung mit Kopien aus der Bau-
archivakte

- Auszug aus Liegenschaftskarte, Stadtplan, Ubersichtskarte
(Hinweis: Verodffentlichung, 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

- Online-Auszug aus dem Altlasten-Informationssystem

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss

Die mit * gekennzeichneten Unterlagen wurden vom Eigentiimer
zur Verfugung gestellt. Der Eigentiimer wurde gebeten, alle far
die Wertermittlung relevanten Unterlagen vorzulegen und dem
Unterzeichner wertrelevante Daten mitzuteilen. Sofern dies nicht
erfolgt ist, bedarf es gegebenenfalls eines Gutachtennachtra-
ges. Weitere Informationen wurden schriftlich und / oder miind-
lich / telefonisch eingeholt, wie entsprechend im Gutachten ver-
merkt. Die Richtigkeit dieser Angaben kann nicht abschlieend
gepruft werden. Insoférn wird empfohlen, vor einer vermégens-
wirksamen Disposition gegebenenfalls schriftliche Bestatigun-
gen der Angaben einzuholen.
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2. ERGEBNISUBERSICHT

Eine unmittelbare Vergleichswertermittiung war nicht méglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreijchend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfigung 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 aus dem Ergebnis der Sachwertermittlung abzu-
leiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeiiberlegung dient.

Der Ertragswert dient letztendlich ausschlielich Orientierungszwecken und bestatigt den Sach-

wert in vollem Umfang.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne

Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 257.423,35€

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 257.413,50 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -15.000,00 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 240.000,00 €

(ohne Beriicksichtigung von etwaigen Altlasten bzw. Auswirkungen durch die nérdlich

gelegene ehemalige Deponie)
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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 durchgefihrte Orts- / Objektbesichtigung méglich ist.

31 Rechtliche Gegebenheiten

Grundsticksart / -nutzung: Einfamilien-Wohnanwesen als Fertighaus

Liegenschaftskataster:

Amt fur Bodenmanagement:  Marburg
Lagebezeichnung: Bellersheimer Str. 77, 35410 Hungen - Trais-Horloff

Gemarkung Flur  Flurstick  GroéBe  (Ifd. Nr. Grundbuch)

Trais-Horloff 2 91 775 m¢ 1

Grundbuch:

Amtsgericht: Gielen

Grundbuch von: Trais-Horloff

Blatt: 1072

Eigentimer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. II: Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind aufRer dem
Zwangsversteigerungsvermerk keine Eintragungen verzeichnet.

Eintragungen in Abt. I|l: Schuldverhéltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbertcksichtigt, da diese zwar Ein-
fluss auf den Preis, nicht aber auf den Wert des Bewertungsge-
genstandes haben.

Anmerkung: Soweit dennoch wertrelevante Eintragungen im Grundbuch be-
stehen, ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Baulastenverzeichnis: Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind gemaR vorliegender

Auskunft nicht vorhanden.
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Denkmalschutz:

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand:

Baugebiet:

Zulassige Nutzung:

Tatsachliche Nutzung:

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand:

Mietverhéltnisse:
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Fur das Bewertungsobjekt besteht gemal Auskunft durch die
Verwaltung der Stadt Hungen kein Denkmaischutz.

baureifes Land

Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt ist ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorhanden mit der Bezeichnung Nr. 1 Bel-
lersheimer Weg, Totenweg, Riedgasse. Demgemal ist ein

Mischgebiet (MD) ausgewiesen.

Gemal Festsetzungen des Bebauungsplans ist eine maximal
zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,6 zulassig.

Das Wohnhaus sowie auch die PKW-Garage ist in einer einge-
schossigen, nicht unterkellerten Bauweise mit Satteldach errich-
tet. Unter Berucksichtigung der soweit bekannt geworden durch-
gefuhrten Baugenehmigungsverfahren kann davon ausgegan-
gen werden, dass die maximal zuldssige Ausnutzbarkeit einge-
halten sein durfte. Ich gehe zudem davon aus, dass der vorge-
fundene bauliche Bestand in GroRe, Umfang und Ausstattung
den planungsrechtlichen Bestimmungen entspricht und bauord-
nungsrechtlich genehmigt bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso
wird davon ausgegangen, dass alle Auflagen der jeweiligen Ge-
nehmigungen erfullt sind. Solite dies nicht der Fall sein, ist gege-

benenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.

Geman Auskunft durch die Stadtverwaltung sind ErschlieRungs-
beitrage und Abgaben fir sonstige Anlagen gemanR § 127 (4)
BauGB gezahit und fallen nicht mehr an.

Das Anwesen ist vollstandig eigengenutzt, eine Vermietung gab

es zum Wertermittlungsstichtag nicht.
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3.2 Tatsdchliche Eigenschaften, sbnstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick Giber das Bewertungsobjekt dar,
wie es fur die anschlieRende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefihrte
Orts- / Objektbesichtigung méglich ist und erhebt insofern keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit.
In der Beschreibung werden die vorherrschenden und charakterisierenden Ausstattungsmerk-
male aufgenommen, wodurch im Zuge der Wertermittiung eine bewertungsrelevante Einstufung
der Gebaude erfolgen kann. Einzelne abweichende Ausstattungsmerkmale werden daher ledig-
lich explizit aufgefuhrt, soweit diese signifikante Einflisse 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 Ausfihrung im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden
aufgenommen soweit sie offensichtlich erkennbar waren. Differenzierte Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefuihrt. 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-
prifung hat nicht stattgefunden und kann nicht Gegenstand dieser Gutachtenerstattung sein.
Gleiches trifft auf den Bereich der passiven Sicherheit (z. B. Verglasung, Absturzsicherung) zu.

KJ. . 4 Beschreibung Grundstiick

Bundesland: Hessen

Kreis: Gielten

Stadt - Stadtteil: Hungen - Trais-Horloff (ca. 12.700 Einwohner)

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

beitsplatzentwickiung in den vergangenen 5 Jahren
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