Amtsgericht Budingen

Stiegelwiese 1
Datum: 26.05.2026

63654 Biidingen Az.: 7 K 4/26

GUTACHTEN
GG 006/2026

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
sowie ein unbebautes Nachbargrundstick
in 63679 Schotten, Neugasse 6

Der Verkehrswert der Grundstiicke wird zum Wertermittlungsstichtag
29.04.2026 ermittelt mit rd.

bebautes Grundstuck, Flur 1 Nr. 573: 104.000,00 €
unbebautes Grundstiick Flur 1 Nr. 577/1: 660,00 €

Ausfertigung Nr. 1 PDF
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Neugasse 6
63679 Schotten
Gemarkung: Schotten

Flur 1 Nr. 573 mit 94 m?
Flur 1 Nr. 577/1 mit 144 m?

Bebauung: Flur 1 Nr. 573
Einfamilienhaus
Teilkeller (Kriechkeller) / EG / OG / vermutlich ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr: vermutlich 18./19. Jahrhundert
2002 It. Bauunterlagen umfangreiche Modernisierungen und kleinere
Umbauarbeiten
Mauerwerksanbau Gartenseite (vermutlich illegal errichtet), Uberbau in
offentlichen Raum.
Ruckbau wird unterstellt.

Flur 1 Nr. 577/1
Gemeinbedarfsflachen (kein Bauland)

Ausstattungsstandard: 2,4 (geschatzt)

Besichtigung: Grundstiick und Gebaude
konnten nur von auf3en besichtigt werden.
Bewertung nach duerem Anschein

Bodenrichtwert: Flur 1 Nr. 573: 85 €/m? zum Stichtag 1.1.2026
Flur 1 Nr. 577/1: 6 €/m? zum Stichtag 1.1.2026

Wertermittlungsstichtag: 29.4.2026

Verkehrswert Flur 1 Nr. 573: 104.000,00 €
Hundertviertausend Euro

Flur 1 Nr. 577/1: 660,00 €
Sechshundertsechzig Euro

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
zwei Grundstlicke 63679 Schotten
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Flur 1 Nr. 573: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Flur 1 Nr. 577/1: unbebautes, als Garten und Lagerplatz genutz-
tes Grundstiick

Objektadresse: Neugasse 6
63679 Schotten
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schotten, Blatt 4522, Ifd. Nr. 2;

Grundbuch von Schotten, Blatt 4522, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schotten, Flur 1, Flurstlick 577/1, Flache 144 m?;
Gemarkung Schotten, Flur 1, Flurstlick 573, Flache 94 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Budingen vom 24.03.2026,
soll durch schriftliches Sachverstadndigengutachten der Ver-
kehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 29.04.2026 Tag der Ortsbesichtigung
Qualitatsstichtag: 29.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Das Betreten des Grundstiicks wurde durch die Eigentiime-
rin nicht gestattet.

Die Besichtigung konnte daher nur von der Strale und vom
riickseitigen Stichweg erfolgen

Nach Riicksprache mit dem Gericht erfolgt daher die
Bewertung nach duBerem Anschein.

Teilnehmer am Ortstermin: e der Sachverstandige,
¢ die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfugung gestellt:
¢ Liegenschaftskarte M=1:500 vom 9.3.2026
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.3.2026 (Aufschrift,
Bestandsverzeichnis, Abteilung II)
¢ Baulastenauskunft vom 27.1.2026

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskulnfte und Unterla-
gen beschafft:

StralRenkarte und Stadtplan (OpenStreetMap)
Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen
Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss)

Bebauungsplan (Stadt Schotten)

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (Stadt Schotten)

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
zwei Grundstlicke 63679 Schotten
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Durch die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker wurden

folgende Téatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Berechnungen der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

¢ Anfertigung von unmafstablichen Zeichnungen des Aufmalies
fiir die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
sticks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
stéandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung von
§ 6 Abs. 2 ImmoWertV ohne Beriicksichtigung der eingetragenen Grundstiicksbelastungen
in Abt. Il oder lll des Grundbuchs (Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks).

Verkehrswert fir
zwei Grundstlicke

GG 006/2026 Neugasse 6
63679 Schotten
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.141

Bundesland:

GroRraumige Lage

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Vogelsbergkreis

Schotten (ca. 10635 Einwohner);
Stadtteil Schotten (ca. 4.100 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Giel3en, Fulda

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

Bundesstralken:
B 276, B 455

Autobahnzufahrt:
Wolfersheim A 45 (ca. 23 km entfernt)

Bahnhof:
Nidda (ca. 14 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 110 km entfernt)

Stadtmitte;

Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fullaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend 1-2-geschossige Bauweise

keine wesentlichen

eben

Verkehrswert fir
zwei Grundstlicke

GG 006/2026 Neugasse 6

63679 Schotten
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3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Flur 1 Nr. 573:
(vgl. Anlage 3)
Strallenfront:
ca.7,5m;

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

GrundstiicksgroRe:
94,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Flur 1 Nr. 577/1

StraRenfront
ca.7m

mittlere Tiefe
ca. 10,50 m

GrundstiicksgroRe
144 m?

Bemerkung:
rechteckige Grundstiicksform

Anliegerstralie;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonpflaster;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonpflaster

elektrischer Strom,

Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemaf nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobijekt als altlasten-
frei unterstellt.

Verkehrswert fir
zwei Grundstlicke

GG 006/2026 Neugasse 6

63679 Schotten
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 25.03.2026 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schotten,
Blatt 4522, folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (wird in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt)

Anmerkung: Schuldverhéaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preisaufteilung sachgemaf berlcksichtigt

werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
27.01.2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt weder zu Gunsten, noch zu
Lasten des zu bewertenden Grundstiicks Eintragungen

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die DenkXweb, online
nicht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
zwei Grundstlicke 63679 Schotten
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 4);

Das Grundstick Flur 1 Nr. 573 ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Das Objekt ist leerstehend.

Das Grundstiick Flur 1 Nr. 577/1 ist unbebaut und wird als Garten, bzw. Lagerflache genutzt.

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
zwei Grundstlicke 63679 Schotten
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich von auen
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Heizungsanlage konnte nicht besichtigt werden.

4.2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.2.1 Wohnhaus

historisches Fachwerkhaus, Baujahr vermutlich 18. / 19. Jahrhundert

2002 It. Bauunterlagen umfangreiche Modernisierung und kleinere Umbauten im Innenbereich
Teilkeller (Kriechkeller) / EG / OG / vermutlich ausgebautes DG

nicht barrierefrei, offensichtlich unbewohnt

Konstruktion

Keller vermutlich aus Bruchstein-Mauerwerk
sonst Fachwerk mit Holzbalkendecken, teilweise noch mit Lehmgefachen
ca. 52 Grad geneigte Sparrendacher ohne Aufbauten

Fassade
Sockel Verkleidung mit Naturstein-Polygonalplatten
Wand nordwestliche Nachbarseite im Rohbauzustand
gartenseitiger Nebengiebel ungleichmafig verschalt, vermutlich mit Biberschwanzen
sonst Sichtfachwerk, einzelne Gefache gebrochen,
Holz (insbesondere Schwellen) stellenweise stark verwittert
stellenweise lose hdngende Elektroinstallation
Fenster Holz mit Isolierverglasung und Sprossen nach historischem Vorbild
AuBRenfensterbanke (Holz mit Blechabdeckung) teilweise schadhaft
Haustur Holz mit Glasausschnitten aus ca. 1950er / 1960er Jahren
ohne zeitgemafien Warme- und Einbruchschutz
Dach Betondachsteine, vermutlich Zwischensparrenddammung
Entwasserung aus Zinkblech, Fallrohre teilweise aus Kunststoff
Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6

zwei Grundstlicke 63679 Schotten
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Besondere Bauteile

Uberdachte Eingangstreppe
komplette in 6ffentlichem Strallenraum
5 Steigungen mit Granitbelag, Briistungen wie Haussockel
vorgehangtes, einfaches Pultdach mit Betondachsteinen
Dachrinne schadhaft

Anbau Gartenseite
teilweise Uberbau in 6ffentlichen StraRenraum
ca. 14 m?, eingeschossiger Mauerwerksbau mit Pultdach und Holzfenstern
nicht fachgemalfe, unvollstéandige Ausfiihrung, mehrfach schadhaft
vermutlich illegal errichtet, Riickbau wird unterstellt

Innenausstattung

nur gartenseitiger Anbau von auf3en einsehbar, daher keine Aussage mdglich
Raumhdhen It. Planunterlagen EG und OG ca. 2,15 — 2,20 m, Kriechkeller ca. 1,35 m
vermutlich Gasheizung

vermutlich Entrimpelung erforderlich

Energieeffizienz

4.2.2

423

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine unterdurchschnittliche Energiebilanz schliel3en.

AuRenanlagen Wohnhausgrundstiick (Flurstiick 573)

komplett Uberbaut
Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Alter unklar) werden unterstellt

AuBenanlagen Gartengrundstiick (Flurstiick 577/1)

Grasland, Einzelbische und -Baume

stellenweise gepflastert, diverse Holzzaune
veraltete Blechgarage mit provisorischem Vordach
komplett vernachlassigt, mehrfach schadhaft
Entriimpelung erforderlich

Verkehrswert fir GG 006/2026

zwei Grundstlicke

Neugasse 6

63679 Schotten
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 63679 Schotten,
Neugasse 6 zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt
Schotten 4522
Gemarkung Flur
Schotten 1
Grundbuch Blatt
Schotten 4522
Gemarkung Flur
Schotten 1

Ifd. Nr.
2

Flurstlick Flache

5771

Ifd. Nr.
1

Flurstiick Flache

573

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststéandig verauRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieffend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A Einfamilienhaus 94 m?
B unbebaut (hausnahes Gartenland) 144 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 238 m?
Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufen-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefuhrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicks-
flache. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieSungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Malf} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrée, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
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5.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= freistehend

= offen

= 300 m?

= 29.04.2026
=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

=  Mittelhaus

= geschlossen
= 94 m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 29.04.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000

Anbauart freistehend Mittelhaus X 1,000

Art der baulichen| M (gemischte Bau- WA (allgemeines X 1,000

Nutzung flache) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 85,00 €/m?

Flache (m?) 300 94 X 1,150 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Bauweise offen geschlossen X 0,900 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 87,98 €/m?
denrichtwert

Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 87,98 €/m?
Flache X 94 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 8.270,12 €
rd. 8.270,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 insgesamt 8.270,00 €.

5.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Flachenanpassung nach Immobilienmarktbericht 2025 fir den Main-Kinzig- und Wetteraukreis:

300 m2=1,17; 150 m?=1,35
Umrechnungskoeffizient: 1,35/ 1,17 = 1,15

E2

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit offener Bauweise definiert. Da das Bewertungsgrundstiick jedoch nur in
geschlossener Bauweise (d. h. mit zweiseitiger Grenzbebauung) bebaut bzw. bebaubar ist, bestehen Nach-
teile gegeniiber einem freistehenden Objekt (z. B. schlechtere Belichtung, Einschrankungen in der Grundriss-
gestaltung, weniger private Freiflachen und fehlender Sozialabstand). Diese Nachteile sind durch einen Bo-
denwertabschlag zu bertcksichtigen.

Gewahlt: — 10%
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5.2.4 Sachwertermittiung

5.2.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

621,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 186,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 118.006,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.04.2026 (2010 = 100) X 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 228.223,60 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 228.223,60 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
e prozentual 50,75 %
e Faktor X 0,4925
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 112.400,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 112.400,12 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 115.400,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.270,00 €
vorlaufiger Sachwert = 123.670,12 €
Sachwertfaktor X 1,43
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 176.848,27 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.700,00 €
Sachwert = 101.148,27 €
rd. 101.000,00 €
Verkehrswert fir GG 006/2026 Neugasse 6
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5.2.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FuRbéden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 230% | 245% | 52,5% 00% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewaéhliten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tirren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FulRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bo&den einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenmittelhauser
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 23,0 132,25
2 640,00 24,5 156,80
3 735,00 52,5 385,88
4 885,00 0,0 0,00
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 674,93
gewogener Standard = 2,4
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 674,93 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* Fachwerkhauser (Eiche) X 0,920
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 620,94 €/m? BGF
rd. 621,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Uberdachte Eingangstreppe 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veroffentlichten als auch die auf die flir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt,
der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Hausanschluss Kanal und Wasser 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaftnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das nach Schatzung des Sachverstandigen 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale Jahr Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MalRnahmen [ MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 20 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 00
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, Fulbéden und Treppen 2 2.0 0.0
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung

Summe 10,5 0,0

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude gemaf
der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
der Gutachterausschisse des Vogelsbergkreises und des Main-Kinzig-Wetteraukreises abgeleitet
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -37.000,00 €
e Verkleidung AuRenwand nordwestliche Nachbar- -17.000,00 €
seite
e  Sanierung Fachwerk (Gefache und Schwellen) -20.000,00 €
Weitere Besonderheiten -38.700,00 €
e  Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesich-  -10.000,00 €
tigung
e  Mietminderung (E21) -18.700,00 €
e  Entriimpelung -7.000,00 €
e  Abbruchkosten Anbau Rickseite -3.000,00 €
Summe -75.700,00 €

Erlauterung:
E 21: Mietminderung

Mindermiete (siehe Anlage 6)

Gemal Wohn- und Mietwertrichtlinie (WMR) wurde ein Korrekturfaktor fiir die Mietminderung von 0,90 ermit-
telt. Dies entspricht einem Abschlag der ermittelten Vergleichsmiete fir das Wohnhaus von 10%.

Da diese Mietminderung wird sowohl im Ertragswert- als auch im Sachwertverfahren bei den besonderen
objektspezifischen Grundstlickmerkmalen (bog) in Ansatz gebracht.

Die Mindermiete wird mittels Liegenschaftszinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Miete Wohnhaus: 9.918 €/anno
Bewirtschaftungskosten 27%

Reinertrag 7.240 €

Mietminderung: 10%

Liegenschaftszinssatz: 1,5%

Vervielfaltiger: 25,879

Mietminderung: 7.240 € x 10% x 25,879 = 18.736 €

Die Mietminderung betragt rd. 18.700 €
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5.2.5 Ertragswertermittiung
5.2.5.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 145,00 5,70 826,50 9.918,00
Summe 145,00 - 826,50 9.918,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.918,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.677,86 €

jahrlicher Reinertrag = 7.240,14 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 8.270,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 124,05 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.116,09 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer x 25,879

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 184.157,29 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.270,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 192.427,29 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 192.427,29 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 75.700,00 €

Ertragswert = 116.727,29 €
rd. 117.000,00 €
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5.2.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir anhand der vorliegenden Grundrissplane durchgefihrt.
Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlun-
gen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache sys-
tematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind
(vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berech-
nungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFI1V; 1l. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Mietwertkalkulator Hessen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten nach ImmWertV 21

Instandhaltungskosten
| 145|  14,40€| 2.088,00€

Verwalungskosten
| 1| 367,00€| 367,00€

Mietausfallwagnis

0,02 9.91800€ | 19836€

Summe 2.653,36 €
bezogen auf Rohertrag 0,2675
BWK [rd. 27%

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfugbaren Angaben der Gutachterausschiisse des Vogelsbergkreises und des Main-Kinzig-
Wetteraukreises abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittlung
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5.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 101.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 117.000,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermittlung in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 0,90 (d) = 0,900 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a)x 0,60 (b) =0,240.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[101.000,00 € x 0,900 + 117.000,00 € x 0,240] =+ 1,140 = rd. 104.000,00 €.

5.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 mit rd.

104.000,00 €

geschatzt.
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5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

5.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 6,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-
stiick ist wie folgt definiert:

frei
keine Angabe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.04.2026
Entwicklungsstufe =  Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)
Grundstucksflache (f) = 144 m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 6,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 29.04.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage | einfache Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 6,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe | 144 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 6,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 6,00 €/m?
Flache X 144 m?
beitragsfreier Bodenwert = 864,00 €
rd. _864,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 insgesamt 864,00 €.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,B“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 864,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 800,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.664,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.664,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 1.000,00 €
Vergleichswert = 664,00 €

rd. 664,00 €

5.3.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einzaunung (Jagerzaun) 300,00 €
Gartenhltte (Seecontainer) 500,00 €
Summe 800,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

e  Grundstlicksraumung -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €

5.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 664,00 € ermittelt.

Der Wert flir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 mit rd.

660,00 €

geschatzt.
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5.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A Einfamilienhaus 94,00 m?2 104.000,00 €

B unbebaut (hausna- 144,00 m? 660,00 €
hes Gartenland)

Summe 238,00 m? 104.660,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
63679 Schotten, Neugasse 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schotten 4522 1
Gemarkung Flur Flursttick
Schotten 1 573

und das Grundstiick Flur 1 Nr.577/1 (Garten-/Lagergrundstiick)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schotten 4522 2
Gemarkung Flur Flursttick
Schotten 1 577/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2026 mit rd.

105.000 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro
geschatzt.
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5.5 Fragen des Gerichts

Sind Mieter oder Pachter vorhanden?
nicht bekannt, Gebé&ude ist leerstehend

Verwalterin oder Verwalter vorhanden?
trifft nicht zu, da kein Wohnungs-/Teileigentum

Gewerbebetrieb?
nein, Wohnnutzung

Maschinen oder Betriebseinrichtungen?
nein, Wohnnutzung

Verdacht auf Hausschwamm?
Keine Aussage, da Bewertung nach dulBerem Anschein

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorhanden?

Nicht bekannt.

Energieausweis?
nicht bekannt

Altlasten?
Nicht bekannt

Verkehrswert fir GG 006/2026
zwei Grundstlicke
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6 Schlussbemerkungen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dieses Gutachten wurde fiir das Amtsgericht Bilidingen zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren erstellt.

Gedern, den 26. Mai 2026
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 G.des WPGEG vom 12.8.2025 (BGBI. 2025, Nr. 189)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geandert durch den Artikel des Gesetzes vom 17. Juli 2025(BGBI. 2025 | Nr. 163)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17. Juli 2025 (BGBI. 2025 |, Nr. 163)

EGBGB:

Einfihrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuch i. d. F der Fassung der Bekanntmachung vom
21. September 1994 (BGBI. | S. 2494, 1997 | S. 1061), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetztes vom 24. Juni 2024 (BGBI. 2024, Nr. 212)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung,
in der Fassung vom 18. Juli 2007

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[5] Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2025

[6] Immobilienmarktbericht 2025 fir den Vogelsbergkreis

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 04.03.2026) erstellt.
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Quelle: OpenStreetMap, online
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Anlage 4 — Plane Wohnhaus (unmal3stablich, aus Bauakte, Stand 2002 ohne Anbau)
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Anlage 5 — Fotos

STRASSENSEITE:

02 — von Westen 03 — von Sudwesten
04 — Eingangsbereich 05 — von Suden
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06 — von Osten 07 — von Nordosten
08 — Eingangsbereich 09 - von Norden
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10 — Gesamtansicht von Nordwesten

11 — linke Seite 12 — rechte Seite

Verkehrswert GG 06/2026 Neugasse 6
fur ein Grundstiick 63679 Schotten



Dipl.-Ing. Hans-Joachim Jung
Sachverstandiger fiir

Grundstiicks- und Gebaudebewertung
und fiir Bauschaden

AZ 7K 4/26

Anlagenseite 14 von 14

Anlage 6 — Bruttogrundflachenberechnung / Wohnflachenberechnung

Die Berechnungen sind aufgrund wertbezogener Modifizierungen nur fiir diese Wertermittlung verwendbar und
fur deren Zweck von ausreichender Genauigkeit:

BRUTTOGRUNDFLACHE

Nach vorliegenden Bauplanen bzw. Ergdnzungsaufmaf}

Wohnhaus Lange (m) Breite (m) Faktor BGF (m?)
KG kann vernachldssigt werden 0,00
EG 5,75 13,95 80,21
-5,75 045 0,50 -1,29
-0,20 4,70 0,50 -0,47
-2,55 2,60 -6,63 71,82
oG 71,82
DG ab Drempelhéhe 1,20 m 3,75 11,25 42,19
| gesamt rd. 186,00
Anbau (unterstellter Riickbau) Lange (m) Breite (m) Faktor BGF (m?)
EG 5,55 1,25 6,94
2,55 2,60 6,63 13,57
| gesamt rd. 14,00
WOHNFLACHE

Aus vorliegenden Bauunterlagen enthommen, nach Wohn- und Mietwertrichtlinie (WMR) erganzt:

Wohnhaus ohne Anbau aGF WoFIv (m?) Faktor WMR aGF WMR (m?)
EG Wohnen 19,82
Flur 16,52
Kilche / Essen 14,54
Speisekammer 1,15
WC 1,21
Hausarbeit 3,48
HAR 1,57 58,29 0,88 (E1) 51,30
oG Bad 6,86
Arbeiten 18,37
Flur 8,18
Schlafen 24,96 58,37 0,88 (E1) 51,37
DG Studio 27,92 27,92
| gesamt rd. 145,00 131,00
E1 - Raumhdéhe 2,15 m-2,20 m
Korrekturfaktor fiir Grundflachenbesonderheiten k:
_ aGF wMR _ 131,00 _
K= ~aGF Worv - 145,00 = 080
Dies entspricht einem Abschlag am Vergleichsmietwert von rd. 10%
Verkehrswert GG 06/2026 Neugasse 6
fur ein Grundstiick 63679 Schotten



	Gutachten
	Gutachten Anlagen

