Amtsgericht Budingen
Stiegelwiese 1

Datum: 17.10.2024
63654 Biidingen Az.: 7 K 28/23

GUTACHTEN
GG 028/2023

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG
fur das mit einem
Werkstattgebaude mit Buiro- und Sozialtrakt sowie einer
offenen Holzhalle bebaute Grundstiick
in 63679 Schotten, Am Bockzahl 21

Der Verkehrswert des Grundstuicks wurde
zum Stichtag 8.10.2024 ermittelt mit rd.

171.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1 PDF
Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten.
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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Am Bockzahl 21
63679 Schotten
Gemarkung: Schotten
Flur 7 Nr. 289/4 mit 2.123 m?
Bebauung: Normierte Holzhalle mit Schreinerwerkstatt, Blro- und Sozialtrakt
Massiver Anbau mit Spanesilo und Heizraum
Absauganlage auf dem Anbau
Baujahr: 1959 It. Bauschein
teilweise modernisiert, fiktives Baujahr 1970
Ausstattungsstandard: 3,0
modernisierungsbedirftig
Besichtigung: Grundstuck und Gebaude
konnten vollstédndig besichtigt werden.
Bodenrichtwert: 60,00 €/m? zum Stichtag 1.1.2024
Wertermittlungsstichtag: 8.10.2024
Verkehrswert: 171.000,00 €
in Worten: einhunderteinundsiebzigtausend Euro
Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21

ein Grundstlick

63679 Schotten
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Werkstattgebaude mit Biro- und
Sozialtrakt sowie einer offenen Holzhalle

Objektadresse: Am Bockzahl 21

63679 Schotten
Grundbuchangaben: Grundbuch von Schotten, Blatt 2529, Ifd. Nr. 7
Katasterangaben: Gemarkung Schotten, Flur 7, Flurstiick 289/4, Flache 2.123 m?

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Budingen vom
04.12.2023, soll durch schriftliches Sachverstadndigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 08.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Umfang der Besichtigung etc. Das Grundstiick und das Gebaude konnten komplett besichtigt
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige und der Eigentimer

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfugung gestellt:

¢ Liegenschaftskarte M=1:1000 vom 4.9.2023

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 7.12.2023

¢ Baulastenauskunft vom 10.10.2023

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskulnfte und Unterla-
gen beschafft:

Stralenkarte und Stadtplan (OpenStreetMap)
Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt, Ansichten)
Berechnung der Bruttogrundflache und der Nutzflachen
Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss)

Bebauungsplan (Stadt Schotten)

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (Stadt Schotten)
Industrial Bundle Schotten — 2023

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben 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 GG 028/2023 Am Bockzahl 21
ein Grundstlick 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:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

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)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 FuBminuten.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 FuBminuten entfernt

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise

gering (durch Straenverkehr)

leicht hangig;
in nordwestlicher Richtung zur Bundesstrale B 275 hin fallend

StralRenfront:
ca. 98 m entlang “Marzwiese”;

mittlere Tiefe:
ca. 23 m zwischen Marzwiese und B 275;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 2123,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Verkehrswert fir
ein Grundstlick

GG 028/2023 Am Bockzahl 21

63679 Schotten
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Marzwiese: Anliegerstralle

Stralle mit geringem Verkehr

Am Bockzahl: innerdrtliche Verbindungsstralle
Stralle mit malkigem Verkehr

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

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung der Gewerbehalle

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 Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 07.12.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von
Schotten, Blatt 2529, folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Photovoltaikanlagenrecht)

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.

Verkehrswert fir
ein Grundstlick

GG 028/2023 Am Bockzahl 21
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
10.10.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Einsicht in die DenkXweb, online
nicht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Marzwiese 1I” der Stadt Schotten, in Kraft getreten am
11.07.1996, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:

GE = Gewerbegebiet;

I = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,7 (Wertrelevante Geschossflachenzahl);

o} = offene Bauweise;

Satteldach

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.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsédhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Verkehrswert fir
ein Grundstlick

GG 028/2023 Am Bockzahl 21
63679 Schotten
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3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einer Gewerbehalle mit Birotrakt bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt ca. 6 Stellplatze;
Das Objekt ist eigengenutzt.

Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21
ein Grundstlick 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 erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden mussen.

4.2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Holzhalle mit Schreinerwerkstatt, Buro- und Sozialtrakt

Massiver Anbau mit Spanesilo und Heizung,

Absauganlage auf Spanesilo 1998

Baujahr 1959, Dacheindeckung 2011 mit Wellplatten erneuert.

Elektroanlage teilweise 1970 erneuert.

ursprungliche Betriebsart: Holzbearbeitung und Kleinmdbelherstellung

derzeitige Nutzung: Schreinerwerkstatt

Holzheizung, seit ca. 4 Jahren aulRer Betrieb

Sozial- und Burotrakt z.Zt. als provisorische Wohnung des Eigentimers genutzt. Heizung elektrisch.

Offene Holzhalle 12x6 m mit Blechdach im stidwestlichen Grundstticksbereich

4.2.1 Holzhalle mit Biiro- und Sozialrdaumen

Eingeschossige, normierte Holzhalle
weitestgehend in Originalausstattung

Konstruktion

Holzrahmenkonstruktion mit Dachkonstruktion aus normierten Nagelbindern mit Wellplatten
Aufgemauerte Streifenfundamente, Fertigboden aus Holzdielen auf Lagerhélzern

15 Grad geneigtes Satteldach ohne Aufbauten

Photovoltaikanlage seit 2011

Fassade
Sockel verputzt
Wand Holzkonstruktion / vertikale Holzverschalung / Anstrich
Anstriche neueren Datums
Fenster groftenteils:
Holz mit Einscheibenverglasung, mehrfach verwittert
Keine Rollladen
AuRenfensterbanke aus Holz
Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21

ein Grundstlick 63679 Schotten
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Haustur Holz mit Glasausschnitten und feststehendem Seitenteil
Tore: 2 Segmenttore aus Blech ca. 2,5-3,0 m breit am Sldwestgiebel
Dach Wellplatten, 2011 erneuert

Normierte Nagelbinder, mit Hartfaserplatten abgehangt, teilweise fehlend
soweit erkennbar, unzureichende Dachdammung
Dachrinne nicht vorhanden

Besondere Bauteile

Eingangstreppen Haupteingang
4 Steigungen, rohe Betonstufen, ca. 2 m breit

Innenausstattung

allgemein Dielenbelag
Raumteiler aus Holz fir verschiedene Arbeitsbereiche
Anstrich an Innenseiten der Aulienwande
Wasserflecken an der Deckenabhangung (Wasserschaden behoben)
GroRerer Wasserschaden an abgehangter Decke im Bereich des Blechkamins.
Trennwand zum Biro- / Sozialtrakt als Brandwand mit Bimshohlblocksteinen d=24 cm

Biro-/Sozialtrakt
Allgemein Holztrennwande, Holztlren
Abstellraum Hausanschluss Wasserleitung,
WC weily mit Spulkasten
WC/Umkleide Waschbecken, WC

4.2.2 Anbau mit Spanesilo und Heizraum

Allgemein massiv gemauerter Anbau

Spanesilo und Heizung
ca. 1,70 m tiefer als Hallenboden
Uber Betontreppe mit Podest und 9 Steigungen erreichbar
Waénde aus Schwerbetonhohlblocksteinen, unverputzt
Heizraum Universalholzkessel aus Baujahr, seit ca. 4 Jahren stillgelegt
Kamin aus Betonfertigteilen, Kaminkopf verklinkert

Trockenraum auf gleicher Ebene wie Werkhalle
Kriechkeller auf Ebene Heizraum / Spanesilo

Abluftanlage 1998 auf dem Dach des Anbaus installiert.

Elektro / Sanitar
dem Baujahr entsprechend
Elektrik teilweise 1970 erneuert
Glasfaseranschluss in Schotten méglich, wurde aber nicht beantragt

Energieeffizienz

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine stark unterdurchschnittliche Energieeffizienz schlielen.

4.2.3 Offene Halle

Eingeschossig, Holzkonstruktion
Dach. Holzkonstruktion mit Blecheindeckung

Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21
ein Grundstlick 63679 Schotten
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4.3 AuBenanlagen

Befestigte Flachen
Zufahrt zum Hauseingang:
Asphaltierte Flache ca. 30 m lang und ca. 5 m breit

Hofflache sidwestlicher Bereich
Betonverbundpflaster ca. 200 m?
Begriinte Flachen

Nordwestlich Flache zur Bundesstrafe hi:
Verwilderte Flache mit Grasbewuchs, Blischen und kleineren Baumen

4.4 Photovoltaik-Anlage

Installation einer aufgestanderten Photovoltaik-Anlage im Jahr 2011
durch die Firma Segena Energie-Oberhessen GmbH

Dachflache derzeit an Nachfolgefirma vermietet.

(Vertrag vom 29.8.2011 — Notar Otto-Karl Appel, Schotten)

Pachtzins: 2.380,00 € per anno (ohne Indizierung).

Verkehrswert fir GG 028/2023
ein Grundstlick

Am Bockzahl 21
63679 Schotten
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Werkstattgebaude mit Bliro- und Sozialtrakt sowie einer
offenen Holzhalle bebaute Grundstiick in 63679 Schotten, Am Bockzahl 21 zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schotten 2529 7
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schotten 7 289/4 2.123 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der markt-
Ublich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

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

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21
ein Grundstlick 63679 Schotten
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei

= freistehend

= offen

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Anbauart

Bauweise
Grundstucksflache (f)

= 08.10.2024
=  baureifes Land
=  GE (Gewerbegebiet)

= frei
= 0,40
= 0,7

= freistehend

= offen

= 2123 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen| M (gemischte Bau- GE (Gewerbegebiet) x 1,00
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.123 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 60,00 €/m?
denrichtwert

Verkehrswert fir
ein Grundstlick

GG 028/2023

Am Bockzahl 21
63679 Schotten



Dipl.-Ing. Hans-Joachim Jung Az.: 7 K 28/23 Seite 15 von 24
Sachverstandiger fiir
Grundstiicks- und Gebdudebewertung

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Flache X 2.123 m?
beitragsfreier Bodenwert = 127.380,00 €
rd. 127.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 127.000,00 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

Zumal sich auch der Bodenrichtwert vom Stichtag 1.1.2022 zum Stichtag 1.1.2024 nicht verandert hat

Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21
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5.4 Ertragswertermittlung
5.4.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Werkstattgebaude 1 | Werkstatte 505,00 2,90 1.464,50 17.574,00
2 | Buro 72,00 4,70 338,40 4.060,80
3 | Werkstatte 74,00 2,90 214,60 2.575,20
4 | Werkstatte 20,00 2,90 58,00 696,00
offene Halle 6 |Halle 72,00 1,50 108,00 1.296,00
Summe 743,00 - 2.183,50 26.202,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 26.202,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.454,34 €

jahrlicher Reinertrag = 21.747,66 €

Reinertragsanteil des Bodens

8,00 % von 127.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 10.160,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.587,66 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 8,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 14 Jahren Restnutzungsdauer x 8,244

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 95.528,67 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 127.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 222.528,67 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 222.528,67 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 52.000,00 €

Ertragswert = 170.528,67 €
rd. 171.000,00 €
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5.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie wurden aus den Architektenplanen zum
Bauantrag tibernommen und vor Ort stichpunktartig Gberprift.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Berechnung der Nutzfldchen

Bauteil-

Bauteil Linge (m) [Breite (m) |Teilflichen (m?) [Einzelflichen [m?) |flachen [m?)
Werkhalle 47,70 12,10 577,17
Bliro-, Sozialtrakt - 71,61 505,56 505,56
Bliro-, Sozialtrakt
Blro 4,20 3,90 16,38 16,38
Kammer 2,30 3,90 8,97 8,97
Flur 6,65 1,85 12,30 12,30
Aufenthalt 4,20 3,50 14,70

- 1,60 1,25 |- 2,00

4,90 2,25 11,03 23,73

Hausanschluss 1,40 1,10 1,54 1,54
WC / Umkleide 2,35 3,70 8,70 8,70 71,61
Anbau Spéne, Heizung 10,52 7,02 73,85 73,85 73,85
Anbau 2 3,26 6,01 19,59 19,59 19,59
Summe 670,61 670,61 670,61
offene Halle 72,00
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Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Industrial Bundle Schotten 2023 als mittel-
fristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Be-
wertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassun-

gen berucksichtigt.

Mieten

aus Industrial Bundle Schotten - 2023

Produktionshallen Standard B 2,90 €/m?

Biros Standard C  4,70€/m?

Bauteil Flache (m?) |Miete (€/m?) [Miete (€/Monat) |Miete (€/anno)
Werkhalle 505 2,90 1.464,50
Biiro-/Sozialtrakt 72 4,70 338,40

Anbau Spane/Heizung 74 2,90 214,60

Anbau 2 20 2,90 58,00

Summe 1 671 2.075,50 24.906,00
offene Halle 72 1,50 108,00 1.296,00
Summe 2 2.183,50 26.202,00
Summe Mieteinnahmen per anno 26.202,00
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden die Auswertungen fir Instandhaltungskosten und Verwaltungskosten aus In-
dustrial Bundle Schotten — 2023 entnommen und entsprechend angepasst.

Bewirtschaftungskosten BWK

Instandhaltungskosten Flache (m2) Betrag (€) Summe [€)
Produktion B 3,96 €

gewadhlt 3,96 € 599 2.372,04 €

Biro C 1,73 €

gewahlt 1,73 € 72 124,56 € 2.496,60 €

Verwaltungskosten

Produktion B 1,61€

gewahlt 1,61€ 599 964,39 €

Blro C 0,81€

gewahlt 0,81€ 72 58,32 € 1.022,71€

Mietausfallwagnis

0,04 € 26.202,00 1048,08
Summe BWK 4.567,39 €
bezogen auf Rohertrag 0,1743
BWKin % rd. 17%

Liegenschaftszinssatz

Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde aus dem
Industrial Bundle Schotten — 2023 entnommen und entsprechend angepasst.

Liegenschaftszinssatz LZS

Anteilig
Ausstattungsklasse B 7,50% 75% 5,625
Ausstattungsklasse C 9,40% 25% 2,350
gewichteter LZS 7,975
gewdhlt 8,00%
Verkehrswert flr GG 028/2023 Am Bockzahl 21
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Fir Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude sehen sowohl die ImmoWertV 21 als auch die Sachwertricht-
linie eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren vor.

Baujahr

Das Gebaude wurde 1959 errichtet, Spater wurden Modernisierungen vorgenommen, Erneuerung der Dach-
haut, Einbau der Tore und Errichtung einer Absauganlage.

Das Fiktive Baujahr wurde anhand der Bauteilanteile aus der Beschreibung der Gebaudestandards gemaf
Anlage 2 der SW-Richtlinie ermittelt. Die prozentualen Anteile der einzelnen Gebaudeanteile wurden analog
zu den Anteilen in den Tabellen flir Mehrfamilienhauser angesetzt.

Ermittlung gewichtetes Baujahr

Anteil Baujahr

Bauteil Wertanteil (%)| 1959 | 1970 | 2011
AuRenwidnde 23 23

Konstruktion 12 12

Dach 15 15
Fenster (Tore) 11 6 5
Innenwadnde 10 10

FuBboden 5 5

Sanitar 9 9

Heizung 9 9

Sonst. (Elektro) 6

Summe 00 | 74 | 6 | 20

gewichtetes Baujahr = (74 x 1959 + 6 x 1970 + 20 x 2011) / 100 = rd. 1970

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich

'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Werkstattgebaude

Das gewichtetes Baujahr 1970 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MalRnahmen | Mallnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. DAmmung der 4 2,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 0,0 2,0
Summe 2,0 4,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-

nisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 54 Jahre =) 0 Jahren
¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Gebaude ge-
mal der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €
e  Erneuerung Heizanlage -30.000,00 €
e  Modernisierung WC-Anlagen -5.000,00 €
e allgemeiner Modernisierungs- und -30.000,00 €
Instandhaltungsstau
Weitere Besonderheiten 13.000,00 €
e  PV-Anlage (E 13) 13.000,00 €
Summe -52.000,00 €
Verkehrswert fir GG 028/2023 Am Bockzahl 21
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Erlauterung E 13:

Photovoltaik-PV-Anlage

Notarvertrag Nr. 419 des Notars Otto-Karl Appel in Schotten vom 29.8.2011
Jahrlicher Pachtzins 2.380,00 € nicht indiziert

Bewertung gemal Seminar "Viell" vom 27.4.2022

Pachtzins 2.380,00 €
BWK Verwaltung, Erhohung der Gebdudeversicherung, usw. 5% 119,00 €
Reinertrag 2.261,00€
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer: 20 Jahre, Einbau 2011 7 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5,50%
Vervielfaltiger 5,683
Barwert 12.849,26 €
gerundeter Barwert 13.000,00 €

5.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 171.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Werkstattgebaude mit Blro- und Sozialtrakt sowie bebaute Grundstiick
in 63679 Schotten, Am Bockzahl 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schotten 2529 7
Gemarkung Flur Flursttick
Schotten 7 289/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

171.000,00 €

in Worten: einhunderteinundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
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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 17. Oktober 2024
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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 3 des WPGEG vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023, Nr. 394)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | S. 176)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 34 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023, Nr. 411)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fur 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

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

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 2024 des Vogelsbergkreises

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 11.09.2024) erstellt.
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Anlage 2 — Stadtplan

Quelle: OpenStreetMap, online
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Anlage 3 — Plane Werkhalle (aus Bauakte, verkleinert)

Grundriss / Ansicht von Siidosten
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Anlage 4 — Fotos

Bild 1 — Giebel von Nordosten

Bild 3 — Ansicht von Norden

Bild 5 — Ansicht von Nordosten

Bild 2 — Eingang Werkhalle

Bild 4 — Ansicht von Nordwesten

Bild 6 — Vorbau Nordwestseite
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Bild 7 — Detail zu Bild 6 Bild 8 — Anbau Nordwestecke
mit Absauganlage

Bild 9 — Eingangsflur Bild 10 — Hausanschluss Wasser in WC D

Bild 11 — Wechselrichter PV-Anlage Bild 12 — Werkhalle Nordwestseite
in WC H
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Bild 13 — Hallendecke mit Bild 14 — Heizun (defekt) mit
Wasserschaden Wasserschaden an Decke
Bild 15 — schadhafte Decke Bild 16 — Spanebunker

an Sudwestgiebel

Bild 17 — Treppe zum Heizraum Bild 18 — Heizung (defekt)
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Bild 19 — Anbau Siidwestgiebel Bild 20 — offene Halle Stidwestseite
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Anlage 5 — Bruttogrundflachen- und Nutzflachenberechnung

Berechnung Bruttogrundfldche

Holzhalle
Bauteil Lange (m) |Breite (m) |[Flache (m?)
Halle mit Biroteil 48,10 12,50 601,25
Anbau Spanebunker und Heizung 11,00 7,50 82,50
Zwischenbau 3,50 6,25 21,88
Summe Holzhalle 705,63
offene Halle 12,00 6,00 72,00
Berechnung der Nutzfldchen
Bauteil-

Bauteil Linge (m) [Breite (m) |[Teilflichen (m?) |Einzelflichen [m?) |flachen [m?)
Werkhalle 47,70 12,10 577,17
Bliro-, Sozialtrakt - 71,61 505,56 505,56
Bliro-, Sozialtrakt
Blro 4,20 3,90 16,38 16,38
Kammer 2,30 3,90 8,97 8,97
Flur 6,65 1,85 12,30 12,30
Aufenthalt 4,20 3,50 14,70

- 1,60 1,25 |- 2,00

4,90 2,25 11,03 23,73

Hausanschluss 1,40 1,10 1,54 1,54
WC / Umkleide 2,35 3,70 8,70 8,70 71,61
Anbau Spéne, Heizung 10,52 7,02 73,85 73,85 73,85
Anbau 2 3,26 6,01 19,59 19,59 19,59
Summe 670,61 670,61 670,61
offene Halle 72,00
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Anlage 7 — Auszug aus dem Bebauungsplan
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Anlage 8 — Industrial Bundle Schotten — 2023
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