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1. AUFTRAG

Auftraggeber: Amtsgericht GielRen

Auftrag vom: 05.01.2026 gemal’ Beschluss vom 05.01.2026

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
weiterfiihrende 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 Ukraine-
Krise sowie den Kriegsgeschehnissen im Iran und angren-
zenden Landern mit aus diesen resultierenden steigenden
Lebenshaltungs- / Energiekosten, den iiberdurchschnittlich
schnell und stark gestiegenen und gegebenenfalls weiterhin
ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierba-
ren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen
Uberarbeitungen von Gebéuden im Hinblick auf eine energeti-
sche Modernisierung auf einen Mindeststandart, der negati-
ven wirtschaftlichen Marktentwicklung mit steigenden Insol-
venzen von Firmen und Privatpersonen, 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 Investmentmérk-
te deshalb noch nicht abschlieBend dauerhaft bestimmbar.
Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewer-

tungsstichtag weiterhin maéglich.
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Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erhé6hten
Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Beobachtung der
Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstéindi-
ger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachteraus-
schiissen, Maklern, etc. nicht ausgeschlossen werden, dass
der Immobilienmarkt 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 diesem Fall wére eine Korrektur
des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen Verkehrs

wertes unumgénglich.

Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag: 03.03.2026
Ortsbesichtigung: 03.03.2026, Anwesende neben dem Sachverstandigen:
- Eigentimer
Unterlagen / Auskiinfte: - Grundbuchauszug mit Abdruck vom 05.01.2026, Gbermittelt

durch das beauftragende Amtsgericht

- Teilungserklarung UR-Nr. 1904/2009 des Notars XXX in
Giellen *

- Nachtrag zur Teilungserklarung UR-Nr. 338/2010 des Notars
XXX in Giefden *

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.02.2010 mit
Zeichnungen, Wohnflachenberechnungen *

- Bau- / Objektbeschreibung *

- Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamilienwohn-
hauses aus 2009 *

- Baugenehmigung zur Errichtung eines Gartenhauses aus
2012 *

- Energieausweis aus 2010 *
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- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bauord-
nungsamt der Stadt GieRen vom 28.01.2026

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

- Online-Auszug aus dem Bodenrichtwert-Informationssystem
BORIS Hessen

- Sozialbericht der Bertelsmann-Stiftung

- Auskunft aus der Kaufpreis-Sammlung durch den zustandigen

Gutachterausschuss

Die mit * gekennzeichneten Unterlagen wurden vom Eigentiimer
zur Verfugung gestellt. Der Eigentiumer wurde gebeten, alle fir
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 mind-
lich / telefonisch eingeholt, wie entsprechend im Gutachten ver-
merkt. Die Richtigkeit dieser Angaben kann nicht abschlieend
gepruft werden. Insofern wird empfohlen, vor einer vermogens-
wirksamen Disposition gegebenenfalls schriftliche Bestatigun-

gen der Angaben einzuholen.
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2. ERGEBNISUBERSICHT

Eine unmittelbare Vergleichswertermittiung 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. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist aus dem Ergebnis der Ertragswertermittiung
abzuleiten, da fur die Wertbeurteilung in erster Linie Renditetiberlegungen im Vordergrund stehen.
Eine Sachwertermittlung wird nicht durchgefihrt, da weder seitens des zustandigen Gutachteraus-
schusses noch anderweitig zur Heranziehung geeignete Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren

zur Verflgung gestellt werden konnten.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne

Bertcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 209.603 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = 0€

Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren — unter Beriick-

sichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 210.000 €
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MERKMALE DES BEWERTUNGSOBJEKTES

Nachfolgend wird der Zustand des Wertermittiungsobjektes zum Qualitatsstichtag gemaf

§ 4 (2) ImmoWertV beschrieben, soweit es fur diese Gutachtenerstattung notwendig und unter

Hinweis auf die durchgefiihrte Orts- / Objektbesichtigung méglich ist.

3.1

Grundstiicksart / -nutzung:

Rechtliche Gegebenheiten

Mehrfamilien-Wohnanwesen mit 5 Wohnungen, aufgeteilt nach

Wohnungseigentumsgesetz

Bewertungsgegenstand: gemaf Grundbuchauszug:
Amisgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis i&ﬁfl
Laufenda | Bisherige Barsichnung der Grundstocke und der mit dem Eigentum verbundanen Rechie Grible
Nurmmer | lautends Gemarkung Karle I
deer:a- ;;‘"é‘::’ (Verrnessungsbezirk] Fa | Puskick schafiiuch Wirschafisar und Lage
stocke | stucke a o] oid e ha a m?

]

2

Liegenschaftskataster:

Amt fir Bodenmanagement:

Lagebezeichnung:

Gielden

Schlangenzahl 103, 35392 Giel3en

Gemarkung Flur  Flurstick  GroRe
Gielen 10 329/5 768 m?
davon 124,56/1.000 MEA: 95,66 m?

(Ifd. Nr. Grundbuch)

1
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Wohnungs-Grundbuch:

Amtsgericht: Gielen
Grundbuch von: GielRen

Blatt: 27392
Eigentlimer: siehe Grundbuch

Eintragungen in Abt. II:

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind folgende Eintragungen

verzeichnet:

Amisgericht Grundbuch von Blatt Abteiling Il Ereegatogen
Loufenide | Loudendka Murrme
HUMMEE. | ey banodonan L a5 i
Elﬁfnl-:- Srriets Losten U Beschndrsungen
Befordsvenralchriy

QUGN

B

Y

CUnNg Tum ALAWEeCke ul

Anmerkung: Die vorstehenden Eintragungen bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbertcksichtigt. Betreffend die
Eintragungen Ifd. Nr. 1 und 2 wurden seitens der Stadt Gielden
keine Auskiinfte erteilt. Die Eintragung Ifd. Nr. 5 ist bezogen auf
den Zweck dieser Gutachtenerstattung. Sollten sich abweichen-
de Erkenntnisse ergeben, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Eintragungen in Abt. IlI: Schuldverhaltnisse, die ggf. verzeichnet sind, bleiben im Zuge
dieser Gutachtenerstattung unbertcksichtigt, 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 vorliegender

Auskunft nicht vorhanden.
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Denkmalschutz: Gemal Online-Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege

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

keine Hinweise auf Denkmalschutz verzeichnet.

Bauplanungs- und Bauord-
nungsrecht:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Baugebiet: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Giel3en ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden mit der Bezeichnung
Gl 04/16 ,Schlangenzahl I“. Demgemal ist ein Allgemeines

Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Zulassige Nutzung: Gemal Auskunft durch das Bauamt der Stadt Gielden bestehen

folgende Festsetzungen:

Zum Titel des Bebauungsplans sichs Beantwortung der Frage o}, Festgesetzt ist ein allgemei-
nes W-:nlm_ge!:nal mit dem oben genannten Ausschluss der ausnahmaweiss zuldssigen Nut-
zungen. Die Zahl der Vollgeschossa ist auf zwei bis drei festaasetzt, dia maximole Gebéaude

hah'.:_ auf 11,5 m. Firstrichtung porallel zum Strafenverlauf und Grundfléchenzahl ven 0,4
sowie GaschoBllachenzahl ven 1,0 sind ebenso festgeset=t. ’

Die lestgesetzte abweichends Bauweiss bedsutet, dass Gebaude mit mshr als 50 m Gebéaw.

dallf_:'mge zuléissig waren. Beochtenswert ist auch die fexflich festgasetzte maximgle Zah| der
zuldssigen ﬂ.e_hr!ungan pro_Gebaude, dis 1 Wahnung pra anoelongene 200 m? Gruﬁ_d:
sticksflache nicht therschreitan darf. Den wollstandigen Plan kénnen Sie ynfar ‘-_;-':\,yw.ct_iEs_se_de

Tatsachliche Nutzung: Das Wohnhaus ist in einer zweigeschossigen, nicht unterkellerten
Bauweise mit ausgebautem Satteldach errichtet.
Unter Bericksichtigung der soweit bekannt geworden durchge-
fuhrten Baugenehmigungsverfahren kann davon ausgegangen
werden, dass die maximal zuldssige Ausnutzbarkeit eingehalten
sein durfte. Ich gehe zudem davon aus, dass der vorgefundene
bauliche Bestand in GréRe, Umfang und Ausstattung den pla-
nungsrechtlichen Bestimmungen entspricht und bauordnungs-
rechtlich genehmigt bzw. genehmigungsfahig ist. Ebenso wird
davon ausgegangen, dass alle Auflagen der jeweiligen Geneh-
migungen erfullt sind. Sollte dies nicht der Fall sein, ist gegebe-

nenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.
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Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand: Gemald Auskunft durch die zustandige Stelle der Stadt GielRen

sind Erschliefungsbeitrage und Abgaben fir sonstige Anlagen

gemal § 127 (4) BauGB gezahlt und fallen nicht mehr an.

Mietverhaltnisse: Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt, eine Vermietung gab

es zum Wertermittlungsstichtag nicht.

Abgeschlossenheit: Eine Abgeschlossenheit der einzelnen Nutzungseinheiten ist
hergestellt.
Sonstiges: Auskulnfte durch die zustandige Hausverwaltung wurden trotz

mehrfacher schriftlicher und telefonischer Anfrage im Zeitraum
dieser Gutachtenerstattung nicht erteilt. Somit sind keine Erkennt-
nisse Uber das Bestehen einer Instandhaltungsricklage bzw.

uber die Hohe und auch nicht Gber eventuelle Mangel / Schaden,
etc. im Bereich des Gemeinschaftseigentums bekannt. Es wird im
Zuge dieser Gutachtenerstattung davon ausgegangen, dass keine
wertrelevanten Umstande bestehen. Sollten sich demgegentber
abweichende Erkenntnisse ergeben, bedarf es gegebenenfalls

eines Gutachtennachtrages.
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3.2 Tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaffenheit, Lage

Die nachfolgende Beschreibung stellt einen groben Uberblick tiber das Bewertungsobjekt dar,
wie es fur die anschlieBende Wertermittlung notwendig und unter Hinweis auf die durchgefiihrte
Orts- / Objektbesichtigung moéglich 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 aufgefihrt, soweit diese signifikante Einfliisse 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 Ausfliihrung 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 durchgeflhrt. 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.

3.2.1 Beschreibung Grundstick

Bundesland: Hessen

Kreis: Giellen

Stadt - Stadltteil: Gielien - Kernstadt (ca. 92.000 Einwohner)

demografische Entwicklung:  Prognose gemafl Demografiebericht der Bertelsmann-Stiftung
(www.wegweiser-kommune.de) bis etwa 2040:
- zunehmende Bevdlkerungsentwicklung
- Bevdlkerungsstruktur mit Zunahme der alteren Bevolkerung
und Abnahme der Jugendlichen, Erhéhung des Durchschnitts-
alters um etwa 3 Jahre
- Beschaftigungsquote bei etwa 48 % mit positiver Arbeitsplatz-

entwicklung



