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1. Vorbemerkungen

Ort . Hungen, Liebigstralle 22

Katasteramtliche

Bezeichnung . Gemarkung: Hungen  Flur: 3
Flurstuck: 115/1 Grolke: 790 m?
Gebéude- und Freifflache Liebigstralie

Grundbuch : Hungen Blatt: 2123, Ifd. Nr. 12

gefihrt beim Amtsgericht Gieflen
Grundsticksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch:
Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschréankun-
gen) und in Abteilung Ill (Hypotheken, Grund- und Ren-
tenschulden) werden auftragsgemaf nicht bewertet.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach

Angabe des Kreisbauamts nicht, Anlage 1.

Objektbezeichnung : Wohnhausgrundstiick mit Garagengebaude
Ortsbesichtigung . 21. Marz 2023
Teilnehmer . Antragsteller und Antragsgegner zu 3. sowie der Unter-

zeichner des Gutachtens

Wertermittiungs-

stichtag . 21. Méarz 2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag

Verfligbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan

Zweck des

Gutachtens : Verkehrswertermittlung auf Beschluss des Amtsgerichts
Giellen vom 14. Febr. 2023

Auftragsdatum . 14. Febr. 2023

Bewertungs

grundlagen . Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2010,

Wertermittlungsrichtlinien WERTR 2006, Sach-
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wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL, Vergleichswert-
richtlinie VW-RL.
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getre-
ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht herange-
zogen werden, da die Bewertungsgrundlagen, insbe-
sondere Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftzins-
satze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010 abgeleitet
wurden.
Immobilienmarktbericht 2023 fir den Bereich der Land-
kreise Gielten, Marburg-Biedenkopf und Lahn-Dill (ohne
die Universitatsstadte GieRen und Marburg); herausge-
geben vom Amt fir Bodenmanagement Marburg - Ge-
schaftsstelle der Gutachterausschiisse.
Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken;

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstlckswertermitt-
lung.

- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stlckswerten;

- Gerardy/Mckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.
Sofern aufier den genannten Veré&ffentlichungen weitere

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis,

2. Objektbeschreibung
2.1. Orts- und Grundstiicksheschreibung

Ortsbeschreibung . Hungen liegt am Nordrand der Wetterau und hat eine

Einwohnerzahl von ca. 12.600, davon die Kernstadt rd.
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5.500. Hungen ist Zentrum in der ndheren Umgebung.
Von Bedeutung sind Wohnsitznutzung innerhalb des
mittelhessischen Verdichtungsbereiches sowie gewerb-
liche Nutzungen.

Demografische

Entwicklung - Hungen hat seit 2012 einen Einwohnerzuwachs von 0,9
% zu verzeichnen und liegt damit etwa im Bereich des
gesamten Landkreises (+ 1,6 % ohne Stadt Gielten).
Tendenzielle Verdnderungen sind auch fur die Zukunft
nicht zu erwarten.
Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Hungen dem Typ 3 “Kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung” zugeordnet.

Ortslage :  Das Bewertungsobjekt befindet sich im nordlichen Teil
von Hungen in einem Neubaugebiet der 1960er/1970er
Jahre, Anlage 2. Die Gegend ist durch kleinteilige
Wohnbebauung gepragt.
Der Zugang zum Grundstiick erfolgt tiber die Liebig-
strafle, die vollstandig befestigt und erschlossen ist.
Parkplatze im offentlichen Raum sind gegeben.

Verkehrslage . Hungen liegt am Kreuzungspunkt der Bundesstralbe 457
(Gielien-Bidingen) und 489 (Hungen-Friedberg), Uber
die die Autobahnen A 45 (Giellen-Aschaffenburg, An-
schlussstelle Wilfersheim, ca. 8@ km entfernt) und A S
(Frankfurt-Kassel, Anschlussstelle Reiskirchen, ca. 12
km entfernt) erreichbar sind. Durch die vor einigen Jah-
ren erstellte Umgehungsstralte ist der Ortskern insge-
samt verkehrsberuhigt.
Hungen besitzt einen Bahnhof an der Bahnnebenstre-
cke Gielten-Gelnhausen, der vom Bewertungsobjekt
knapp 500 m entfernt liegt. Hier gibt es auch Anschlis-
se an den Regionalbusverkehr, Dartiber hinaus befindet

sich in rd. 400 m Entfernung eine Bushaltestelle.
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Wohnlage . Ruhige Wohnlage abseits stark befahrener Strallen. Die
Liebigstralle ist als Sackgasse ausgebaut.
Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des téglichen Be-
darfs sind in Hungen und Umfeld vorhanden.

In Hungen gibt es Kindertagesstatten, Grund- und Ge-
samtschule, z.T. in geringerer Entfernung. Weitere Bil-
dungsméglichkeiten bis hin zu Hochschulen befinden
sich in ca. 30 km entfernten Gieften. Die Stadtverwal-
tung ist im Ortskern untergebracht, Kreisverwaltung und
Regierungsprasidium haben ihren Sitz in Gielten.
Offentliche Einrichtungen, z.B. Kirchen, Museen, Sport-
anlagen, sind in Hungen vorhanden.

Grundstlicksgestalt : Trapezférmiges Grundstiick mit einem Stralenanteil
vonrd. 21 mund einer max. Grundstlckstiefe von rd. 40
m. Das Grundstiick weist Gefalle nach Sudosten auf.
Die exakte Grundstiicksform und die Lage der Gebaude
auf dem Grundstiick sind dem Lageplan Anlage 3 zu
entnehmen.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen (ber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstédndigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstiick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei. Abgaben nach ortlicher Stralkenbeitragssatzung
konnen jedoch noch anfallen.

Ausweislich der Auskunft der Stadt Hungen, liegt das
Grundstuick innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungs-

plans (Am Rodt), der es als Wohngebiet ausweist.
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2.2. Gebédude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung. Dargestellt werden
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen, so-
weit sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Eventuell vorhandene Abweichungen sind nicht wertre-
levant. Die Beschreibung der nicht sichtbaren Bauteile
beruht auf Hinweisen wahrend des Ortstermins oder
unter Zugrundelegung zeittypischer Bauweisen.

Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen
wurde nicht lberprift, das Gutachten unterstellt - soweit
nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische
Anlagen.

Bei den in der Beschreibung erwdahnten Méangeln und
Schaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
besichtigung zerstérungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollz&hlig-
keit ist hieraus nicht abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschatzt und
berucksichtigen nur die Betrdge, die zur Herstellung
eines altersgemalen Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakten Kostenermittiungen
bleiben insoweit ergdnzenden Sachverstandigengut-

achten vorbehalten.
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2.2.1. Garagen Bild 1 und 2

Baujahr . Vermutlich 1980er Jahre.

Konstruktion . Massives Untergeschoss in Kalksandsteinbauweise mit

- massivem Dach. Zwei aufgesetzte Fertiggaragen in
Stahlbauweise. Wande und Dach sind mit Stahl-
trapezblechplatten bekleidet.

Installationen :  Sehr einfach

Ausbau : FuBbdtden mit Estrich. Einfacher Ausbau. Im Kellerge-
schoss Stahltir und Fenster mit Rollladen und Vorsatz-

gitter. Garage mit Schwingtor.
2.3. Grundrissgestaltung

Wohnbaugrundstiick mit 2 einzelnen kleinen Garagen.
2.4. Aulenanlagen

Versorgung . Anschlussmaglichkeiten an offentliche Wasser-, Gas-

und Elektroversorgung sowie Telekommunikationsanla-

gen.

Entsorgung - Kanalanschluss an &ffentlichen Abwasserkanal.
Bodenbefestigung : Wassergebundene Decke

Einfriedigungen . Maschendrahtzaune zu den Nachbarseiten. Zur Stralie

keine Einfriedigung.
Auflengestaltung . Einfache Anlage. Im Wesentlichen Grunflache, teilweise
Hecken und Baumbestand, verwildert.

2.5. Baulicher Zustand - Mangel und Schaden

Einfacher Zustand.
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3. Bewertung

3.1. Bodenwert/Liquidationswert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. Malgeblich hierfiir sind die erzielten Bodenwerte von ver-
gleichbaren Grundstiicken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver-
gleichbaren Grundstiicksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug genommen
werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachter-
ausschissen unter Hinzuziehung aller gebietshezogenen Verkaufsfalle fest-

zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielien betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 155,00
£/m2. Die Erschliefungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert-
grundstiick ist als Wohnbauflache mit einer Grundsticksgrofie von 950 m?

charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2022. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Veranderun-
gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer-

tungsstichtag noch aktuell sind.

Gegeniiber dem Richtwertgrundstiick ist das Bewertungsgrundstiick nicht mit
einem Wohngeb&ude gebaut, lediglich eine Doppelgarage mit Abstellraum ist
vorhanden. Eine Bebauungsfahigkeit ist aber gegeben.

Um ein Wohnhaus zu errichtet, wie bei den Nachbargrundstiicken auch, ist es
allerdings erforderlich, die jetzt noch vorhandene Garage abzubrechen. Ist dies
geschehen, handelt es sich um eine vollstandig unbebautes Grundstiick. Der-
artige Grundstiicke innerhalb von bebauten Gebieten werden im Verkaufsfall im
Allgemeinen deutlich héher gehandelt, als die bebauten Flachen. Auszugehen ist
hierbei von einem Zuschlag von ca. 25 %. Anpassungsfaktor “unbebautes Grund-

stick” somit 1,25.
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Das Bewertungsgrundstiick ist etwas kleiner als das Richtwertgrundstick. Kleine-
re Grundsticke werden im Allgemeinen mit héheren Quadratmeterpreisen ge-
handelt als grélere. Unter Bezugnahme auf Untersuchungen des &rtlichen
Gutachterausschusses sind die Abweichungen aber marginal, so dass keine

Anpassung erfolgt.
Das Bewertungsgrundstick liegt direkt am Rand der Bebauung und ist gut
orientiert. Fur die Lagequalitét wird von einem Zuschlag von 5 % ausgegangen.
Anpassungsfaktor “Lage” somit 1,05.
Berechnung des Bodenwerts

155,00 €/m? x 1,25 x 1,05 = 203,44 €/m* = 203,00 €/m?

Grundstiicksgréfe: 790 m?

790 m? x 203,00 €/m? = 160.370,00 €
Bodenwert rd. 160.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abbruch der noch vorhandene Garage

Uberschlagliche Kosten = - 500000 €
155.370,00 €
Liguidationswert rd. 155.000.00 €

3.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den marktiblich erzielbaren Mieten und dient unter
Berlicksichtigung eines Abschlags fir Bewirtschaftungskosten und der Kapitali-

sierung mit einem marktiblichen Zinssatz der Gegenuberstellung zu anderen
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Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Berucksichtigung der

Nebenkosten).

Eine Vermietungsfahigkeit der Garage ist zu unterstellen bzw. teilweise auch
vorhanden. Der Rohertrag durfte bei knapp ca 600,00 € im Jahr liegen. Die
Bodenwertverzinsung betragt aber schon bei 1 % 1.600,00 € im Jahr, so dass

letztlich kein Ertragswert zu ermitteln ist.

3.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatséchlich entstandenen Baukosten
abzugl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durch-
gefiihrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittiung von Sachwerten (Sach-
wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.
Die hier angefiihrten Herstellungskosten sind nach Gebaudearten und Standard-
stufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten. Anpassungen

durch eventuelle Anderungen des Baukostenindexes sind vorzunehmen.

Auf eine Ermittlung des Sachwerts wurde verzichtet, da die Nutzungsfahigkeit
des Grundstiicks nur durch Abbriss der vorhandenen Baulichkeiten (Garage)

erreicht werden kann.

3.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewd&hnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse

zu erzielen ware (§ 194 BauGB).
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Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis halt der Sachverstandige
daran fest, dass es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft um ein Objekt

handelt, bei dem der Liquidationswert maligeblich ist.

Unter Bericksichtigung der ortlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungs-

objekt zum Bewertungsstichtag mit gerundet

155.000,00 €

(in Worten: Einhundertfinfundfunfzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielien, den 15. Juni 2023

Dipl-Ing Digl -Geolf Frank Ulsigh

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen
waren wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von

evil. dennoch vorhandenen Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle zu ermittein,
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Bild 1, StraBenansicht von Nordwesten

=

Bild 2, Ruckansicht von Osten



