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Amtsgericht Alsfeld
Landgraf-Hermann-Stralle 1
36304 Alsfeld

19.11.2025

36 K 16/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

im Wohnungsgrundbuch von Schlitz, Blatt 4303 eingetragenen 430/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 36110 Schilitz,
Ringmauer 2A, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung , im Aufteilungs-
plan mit Nr. 10, dem Kellerraum Nr. 10, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem
Stellplatz 27

Jahr der Modernisierung: ca. 1999
Wohnflache: ca. 67 m2

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
10.09.2025 ermittelt mit rd.

97.600 €.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 58 Seiten. Hierin sind Anlagen enthalten.

Das Gutachten wurde in flnf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Ringmauer 2A
36110 Schlitz

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schlitz, Blatt 4303, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schlitz, Flur 16, Flurstiick 525/1, Flache 2.815 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Alsfeld
Landgraf-Hermann-StralRe 1
36304 Alsfeld

Auftrag vom 14.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: XXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 10.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 10.09.2025
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den Verkehrswert nach §
194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflaichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefuhrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielweise Industriemill o.a.,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer
Leitungssysteme und Tanks, Verfiillungen und Aufhaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.

Hinweis: die Raumaufteilung in der Teilungserklarung entspricht nicht der tatsdchlichen Anordnung der Rdume. Hat
aus sachverstandiger Sicht keinen Einfluss auf den Wert des Miteigentumsanteils, daher rein informativ.

Hinweis 2: Der Keller hat teilweise Feuchtigkeits- und Schimmelschdaden. GemaR Protokoll von 2021 gab es Angebote
in Hohe von ca. 36.000 €. Der Sachverstandige hat die Summe indexiert und im Gemeinschaftseigentum in Ansatz
gebracht. Nach Auskunft der Hausverwaltung stand dieser Punkt zu einer Eigentlimerversammlung 2022 zur
Disposition. Von der Eigentiimergemeinschaft erfolgte keine Entscheidung hierzu. Vor einer finanziellen Disposition
sollte dieser Punkt nochmals geprift werden.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieflich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Es
werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrieben. Es wird keine vollstandige
Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es kénnen Abweichungen zu den
nachfolgenden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten (soweit existent) vorhanden sein.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Bauméangel- und Bauschaden kénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Die Wohnflachenberechnung lag in Form der Teilungserkldrung vor. Die Flachen und Massen wurden nach den vor Ort
stichprobenhaft vorliegenden Unterlagen (soweit existent) ibernommen bzw. liberschlagig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell ptivatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den Sachverstdndigen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe
aus Auskiinften, die dem Sachverstdandigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen oder Vermutungen
beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine
anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Strafle und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Hessen
Vogelsbergkreis
Schlitz (ca. 9.200 Einwohner)

vgl. Anlage Nr. 1

Stadtkern;

Geschafte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

leicht hangig;
von der StraRe abfallend

StralRenfront:
ca. 50 m;

mittlere Tiefe:
ca. 60 m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 2815,00 m?;

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

Anliegerstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden
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Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 14.08.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schlitz,
Blatt 4303, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 18.08.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde vom
10.09.2025 ist das Bewertungsobjekt als denkmalschutzwiirdig
(Teil einer Gesamtanlage) einzustufen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:

MI = Mischgebiet;

o = offene Bauweise

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings 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 (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Giber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1900 gemal sachverstandiger Schatzung
Modernisierung: 1999 vollstandig modernisiert (gemaR Bauakte)
Barrierefreiheit: Der Zugang zur Wohnung ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegan-
gen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

AulRenansicht: Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachung, Edelputz
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk (Nadelholz)

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Gas-Zentralheizung;

Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflachen, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Gebaude:  Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG im

Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnfldche betragt rd. 67 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde nicht Gberpruft

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Keller, 1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohnzimmer rd. 28,88 m?

Schlafzimmer rd. 14,68 m?

Kiche rd. 5,6 m?

Diele rd. 10 m2

DU-WC rd. 5 m?

Abstellraum rd. 2,94 m?

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Wohnung

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Fliesen, Parkett
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten)
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung

Tiren: Eingangstir:

Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

Flllungstiren aus Holz;

einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: DU-WC:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken; farbige
Sanitdrobjekte

3.5 Sondernutzungsrecht

Sondernutzungsrecht: An einem Stellplatz, in der Planskizze mit Nr. 27 bezeichnet
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir im Wohnungsgrundbuch von Schlitz, Blatt 4303 eingetragenen
430/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 36110
Schlitz, Ringmauer 2A, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung , im Aufteilungsplan mit

Nr. 10, den Kellerraum Nr. 10, sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz 27 zum Wertermittlungs-
stichtag 10.09.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schlitz 4303 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Schlitz 16 525/1 2.815m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichs-
kaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunadchst auf eine geeignete Bezugseinheit
(bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” ge-
nannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu-
oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Tei-
leigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. d.) immer dann geraten, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzfliche) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundstlicksflache (f)

=  baureifes Land

= Ml (Mischgebiet)

= frei

= keine Angabe

= 10.09.2025
=  baureifes Land
= 2.815 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 10.09.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

richtwert

Art der baulichen| Ml (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 60,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.815 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 60,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Flache x  2.815m?
beitragsfreier Bodenwert = 168.900,00 €
rd. 169.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 insgesamt 169.000,00 €.

4.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der dem Wohnungs- bzw. Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil weicht wesentlich von der anteili-
gen Wertigkeit des Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt ab. Der anteilige Bodenwert wird des-
halb entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 430/10.000) des zu bewertenden Woh-
nungseigentum ermittelt und fir die weiteren Berechnungen angehalten.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 169.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 169.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 430/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.267,00 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.267,00 €
rd. 7.270,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 7.270,00 €.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
groRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allge-
meinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der
allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Er-
fahrungswert(e)) fir Wohnungseigentum ermittelt.

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsob- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

jekt
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 5
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€] | - 0,00 0,00 0,00 0,00
Wohnflache [m?] 67,10 86,00 86,00 65,00 95,00
rel.Vergleichswert[€/m?] | ~ --—--- 1.151,16 1.348,84 1.323,08 1.831,58

Il. Zeitliche Anpassu

ng der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 10.09.2025

Gewicht [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 10.09.2025 27.08.2024 25.06.2024 20.09.2023 13.06.2023
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,010 x 0,990 x 0,970
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 1.151,16 1.362,33 1.309,85 1.776,63
stichtag [€/m?]
lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 67,10 86,00 86,00 65,00 95,00
Anpassungsfaktor x 1,020 x 1,020 x 1,000 x 1,000
Ausstattung insgesamt mittel/gehoben mittel/ mittel/ gehoben
gehoben gehoben
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 0,940
RND/GND [Jahre] 40/ 70 40/70 40/70 40/70 20/70
(Restwert)
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 1.174,18 1.389,57 1.309,85 1.670,03
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4.4.3 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-5)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

E159
Lage: 36110 Schlitz, Karlshofer Weg

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25.08.2025

E259
Lage: 36110 Schlitz, Karlshofer Weg

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 28.08.2025

E359
Lage: 36110 Schlitz, Ringmauer

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 28.08.2025

E459
Lage: 36304 Alsfeld, Fuldaer Tor

Quelle: vom 28.08.2025

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen be-
tragen demnach 970,14 €/m? - 1.801,68 €/m2. Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. iiber-

schreitet diese Ausschlussgrenzen. Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise
(ohne AusreilSer)

5.543,64 €/m?

Summe der Gewichte (ohne AusreiRer)

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert =
rd.

1.385,91 €/m?
1.386,00 €/m?
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4.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.386,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 £/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.386,00 €/m?
Wohnflache X 67,10 m?
Zwischenwert = 93.000,60 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 93.000,60 €
PKW-Stellplatz + 8.500,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 101.500,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 4.435,00 €
Vergleichswert = 97.065,60 €

rd. 97.100,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 mit rd. 97.100,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit Feuchtigkeitsschaden im Be-
reich des Kellers/Untergeschoss. Fiir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichs-
kaufpreise und -objekte vor. Auch die daten fiir das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise
aus Kaufpreisen fiir Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male, zu denen auch derartige Zustandsbesonderheiten zahlen, abgeleitet.

In der Wertermittlung werden deshalb die vorlaufigen Verfahrenswerte und die sonstigen Wertermittlungs-
daten zundchst unter der Annahme ermittelt, dass das Bewertungsobjekt bereits vollstandig fertig gestellt
bzw. modernisiert ist.

Aus diesem Wert wird fiir die durch den Erwerber gestaltbaren InvestitionsmalRnahmen noch ein aus dem
Immobilienmarkt abgeleiteter Gestaltungs- und Erstnutzerzuschlag GEZ (z.B. abgeleitet auf der Grundlage
des Verhaltnisses "Ersterwerberpreise : Zweiterwerberpreise" angebracht. Von dem so ermittelten "Gestal-
tungs- und Erstnutzungszuschlag fiir das fertig gestellte Objekt" werden dann die gesamten Investitionskos-
ten (modellkonform ermittelt in dem System, in dem auch die Herstellungskosten dieser vor der Investition
betroffenen Bauteile im Sachwertverfahren ermittelt werden) sowie ggf. "sonstige investitionsbezogene
Werteinflisse" (z.B. Ertragsminderungen wahrend der Bauzeit) in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist der "Wert
des fertig gestellten Objektes vor der Investition.

Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MalRnahmen werden
in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen (iblicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Der Unterzeichner als Bewertungs-Sachverstandiger (nicht als Bauschaden-Gutachter) ist im Rahmen dieser
Beauftragung nicht in der Lage eine verifizierbare Bauschadens-Analyse abzugeben.

Wegen des Verbots, Objekte in einer Denkmalschutzzone abzubrechen, ist das Gebdude instand zu setzen
bzw. instand zu halten. (Inwieweit das Instandsetzungsgebot/Instandhaltungsgebot die Grenze der Sozial-
bindung iibersteigt, wurde hier nicht ndher untersucht, da auftragsgemaR der , Denkmalgepragte Ver-
kehrswert“) zu ermitteln ist.) Zwar wird man auch ohne Unterschutzstellung eine dem Erscheinungsbild des
Blrogebaudes abtragliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, jedoch gehen die durch die Unter-
schutzstellung bedingten Gebote und Verbote i.d.R. weiter. Insbesondere diirfen keine artfremden Materia-
lien — beispielsweise zur Erhaltung der Fassade — verbaut werden. Auch miissen alle Anderungen mit den
Denkmalschutzbehérden vorweg abgestimmt werden. Diese faktischen Einschrankungen erhéhen die Be-
wirtschaftungskosten bzw. die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Baumdngel und Bauschdden.

Im Ertragswert- und Sachwertverfahren werden die denkmalgepragten Wertminderungen durch Schaden-
beseitigungskosten — soweit vorhanden — als besonderer wertbeeinflussender Umstand angesetzt. Die er-
héhten Bewirtschaftungskosten werden im Ertrags- und im Sachwertverfahren sind sie bei den besonderen
wertbeeinflussenden Umstdanden in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten beriicksichtigt.

Durch den Denkmalschutz werden Bewirtschaftungsmehrkosten bewirkt, die im Ertragswertverfahren zu-
satzlich zwischen 2% bis 5% des Rohertrags in der Literatur und den Gutachterausschiissen geschatzt werden.
Wegen der Forderung des Denkmalschutzes zur material gerechten Erhaltung wird der Ansatz in freier Schét-
zung um ca. 2% des Rohertrags auf die fiktive Restnutzungsdauer kapitalisiert.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Bauschaden -1.935,00 €

e Beseitigung der Feuchtigkeitsschaden pauschal -45.000,00 €

Summe -1.935,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
e  Denkmalschutz (Teil einer Gesamtanlage) -2.500,00 €

Summe -2.500,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer flir die Bewirtschaftung einschliefSlich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstilickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 [Wohnung1.0G 67,10 6,00 402,60 4.831,20
2 |Stellplatz 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 67,10 1,00 452,60 5.431,20
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 5.431,20 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.357,80 €
jahrlicher Reinertrag = 4.073,40 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdagen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
2,30 % von 7.270,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 167,21 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.906,19 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,30% Liegenschaftszinssatz
und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer X 24,303
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 94.932,14 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.270,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 102.202,14 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 102.202,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 4.435,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 97.767,14 €
rd. 97.800,00 €
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag
Schlitz verfiigt Gber keinen Mietspiegel.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (be-
dingt) auch dem Internet herangezogen werden.

Die in Internetangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uiber den spater tatséch-
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen
Abschlag in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen liegen im Postleitzahlbereich zwischen 5,75 €/m? und 8,12 €/m?2. Der Gut-
achterausschuss gibt eine Mietspanne von 5,20 €/m? und 5,70 €/m? an.

Die durchschnittliche Miete, ermittelt mit dem Mietwertkalkulator es Gutachterausschuss des Vogelsberg-
kreises weist eine Miete von 5,90 €/m? aus.

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 6,00 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

Da es sich um eine durchschnittliche Immobilie handelt, werden dieser Wertermittlung die durchschnittli-
chen Bewirtschaftungskosten in % zugrunde gelegt. Je nach Alter, Immobilienart und Unterhaltungszustand
werden gemaR Literatur (Sprengnetter, Kleiber, Simon) die Bewirtschaftungskosten in einer Spanne zwischen
15% und 30% angeben. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Vogelsbergkreises 2025 hat fiir den Marktbereich 2 einen Liegeschaftszins-
satz von 2,6% (Standardabweichung +/- 1,6) fir Mehrfamilienwohnhauser veréffentlicht. Der Liegenschafts-
zins wurde sachverstandig gewiirdigt und mit 2,3% bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

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.
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Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,4 0,6
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 225% | 745% 30% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRenti

ren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemallem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tlren

Standardstufe 2

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

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuBboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzboden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebadudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebadudestandard von 2,8 betragt
demnach rd. 69 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das gemal’ sachverstandiger Schatzung ca. 1900 errichtete Gebdude wurde im Jahr 1999 kernsaniert und
anschlieRend modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgroBRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1999,
e (bliche Gesamtnutzungsdauer: 69 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Geb&dude nachfolgend ein ,,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
e  Fiir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10%
Summe 10%
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Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

69 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 10 % = 7 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebadudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt so-
mit:
Jahr der Kernsanierung 1999 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 7 Jahre = 1992.

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

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,nicht (wesentlich)
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2025 — 1992 = 33 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 33 Jahre =) 36 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittel-
ten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 97.100,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 97.800,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren nicht

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht
0,400 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in ge-
rade ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfah-
ren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[ 97.800,00 € x 0,900 + 97.100,00 € x 0,400] + 1,300 = rd. 97.600,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert den im Wohnungsgrundbuch von Schlitz, Blatt 4303 eingetragenen 430/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 36110 Schlitz, Ringmauer 2A, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung , im Aufteilungsplan mit Nr. 10, den Kellerraum Nr. 10,
sowie dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz 27

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlitz 4303 1
Gemarkung Flur Flurstick
Schlitz 16 525/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 mit rd.

97.600 €

(in Worten: siebenundneunzigtausendsechshundert Euro)

geschatzt.

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

Schllichtern, den 19. November 2025
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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
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir 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-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Man-
geln, 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 Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig 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 Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Schlitz, Ringmauer 2A
Flur 16 Flurstiicksnummer 525/1 Wertermittlungsstichtag: 10.09.2025
Bodenwert
Bewertungsteilbereich | Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher rel. BW [€/m?] Fliche anteiliger Bodenwert [€]
Zustand [m?]
Wohnungseigentum baureifes Land frei 60,04 2.815,00 7.270,00
Summe: 60,04 2.815,00 7.270,00
Objektdaten
Bewertungsteilbe- Gebdudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
reich zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Wohnungseigentum | Mehrfamilien- 67,10 1900 69 36
haus

Wesentliche Daten

Bewertungsteilbereich Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwertfak-
[% des RoE] tor
Wohnungseigentum 5.431,20 1.357,80 € 2,30 -
(25,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 108,30 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -66,10 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 1.454,55 €/m? WF/NF
Ergebnisse

Ertragswert: 97.800,00 €
Sachwert: -

Vergleichswert: 97.100,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 97.600,00 €
Wertermittlungsstichtag 10.09.2025

Wohnungseigentume werden im Allgemeinen nach dem Rohertragsfaktor eingeschatzt. Hierbei handelt es sich um den Quotienten
aus dem Verkehrswert (ohne besondere objektspeziefische Grundstiicksmerkmale) und dem jahrlichen, marktiblich erzielbaren
Rohertrag. 98.900 €/ 5.431 € = 18,21 Der Immobilienmarktbericht von hat bei der Auswertung der Marktdaten einen Rohertrags-
faktor von 20,5 +/- 7,2 abgeleitet. Der ermittelte Rohertragsfaktor liegt in der Spanne und ist somit plausibel.
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Researchpaket

Anlage 2: Luftbildaufnahme

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Lage des Sondereigentums

Anlage 6: Fotos

Anlage 7: Angebote aus dem Immobilienscout 24

Anlage 8: durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Anlage 9: Wohnlage

Anlage 10: Auszug aus dem Denkmalschutz
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durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses HESSEM
fir Immobilienwerte fiir den Bereich v

des Landkreises Fulda und des Vogelsbergkreises

o5

durchschnittliche Wohnraummiete
{berechnet mit Mika - \lersion 1.0.0_2025)

|Landkreis Vogelsberg

Stadt / Gemeinde Schiitz

Gemarkung Schlitz

angesetzter Bodenrichtwert 60 €m*

|Baujahr (ggf. fiktiv) 1992

Ausstatiung mittel

Wohnfische 65 m?

durchschnittliche Wohnraummiete (Stchtag: 01.01.2025) 5,90 €'m*
entspricht einer Miete von 383.50€

Die emmittette Wohnraummiete ist eine berschligige Einschatzung. Sie bezieht sich auf einen mit den
oben aufgefiihrien Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fiir die Oberschiagige Einschitrung wird ein durchschnittiicher Unterhaltungszustand untersiedlt.
Weitere preisbeecinflussende Besonderheiten sind nicht berlicksichtigt und kBnnen zu einem won
obigem Ergebnis abweichendan Mietwert filhren. Das Ergebnis ist auf volle 5 ot gerundet.

Die Berechnung der durchschnittlichen Wohnraummiete basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung won  Mettokalimieten, die Oberwiegend aus der Kaufpreissammiung der
Gutachterausschiisse stammen. Der Geschifisstelle des Gutachterausschusses fur den Bereich des
Lamdkreises Fulda und des Vogelsbergkreises standen zur Auswertung ca. 840 Datensitze aus einem
Zedtraum von 01.08.2018 bis Ende 2024 zur Verflgung. Bei der Datenanatyse wurden Grundsatre zur
Emittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete, soweit es moglich war. beachtet Bitte beachten Sie dazu

die Anlage:
Allgemeine Informationen

Die von Mika emmechnete Mettokalimiete soll dem Nutzer als Anhalt fiir eine realistische Beurteilung der
durchschnitichen Wohnraummiete dienen. Sie erfolgt ohne eine Grifiche Besichtigung allein auf der
Grundlage der wvom Antragsteller benannten Eingabedsten. Die emittelte Miete ist keine
Mietspiegelmiete nach § 558 c oder § 658 d BGB. Fir eine individuellere Emmittiung kanm ein

beim grilichen Gutachterausschuss oder einem wemgleichbar gqualifizierten
Immobiliensachverstandigen eingeholt werden.

Gaschiftesisile dar Gutschiersusschilsss balm ATS Fulda als rustindigs Ansprechpartnar:

- Wiashingaonailes 1 E-Mad -l g hegsen de F 01 SASThED
38041 Fulda

tomepege  QUICRSUSSCIEC SIS TS
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Beschreibungstext Mikrolage

36110 Schlitz, Ringmauer Z A

Bei der Adresse Ringmauer 0.08333333332333333 in der Stadt Schliiz handelt es sich gemdl Mikro-
Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3.5 von 5,0), sine Lage
mit leichten Defiziten fir Blro-lmmobiien (2.5 wom 5.0) sowie eine durchschnitfiche Lage fr
Einzelhandelsliegenschaften (3,0 von 5,0).

Die Lage hat gemalk dem datengestitzten Rating eine sehr gute Besonnung (4.5 von 5,0). Auerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Femsicht vor (4.0 von 5.0). Es handelt sich um =ine
leichte Hanglage, die Hangneigung liegt zwischen 4.5 und 8.0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmaRig. es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image
fir Bironutzungen ist unterdurchschnitilich, es handelt sich um ein Einzelobjekt in diesem Gebiet. Das Image
fur Einzelhandelsnutzungen ist mittelmalig, es handelt sich um eine won Passanten durchschnitiiich
frequentierte Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der

wurde vor 1818 emchtet Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher dunn besiedelt, die
Einwohnerdichte betrigt zwischen 25 und 50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu beurteilen (3.8 von 5,0). Es befinden sich mehrers
Lebensmitielgeschafte in Fuldistanz.

Das Rating beurteilt den Stamdort in Bezug auf die Mahe zu Freizeiteinrichtungen und Maherholungsgebieten
als durchschnittlich bis gut (3.5 von 5.0). Die nSchste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 725 m entfernt. Die
nachste Grinflache ist etwa 400 m entfernt, der ndchste Wald rund 375 m. Im Umkreis von zwei Kilometern
Die Anbindung an das dffentliche \erkehrsnetz ist gut (Rating: 3.8 wvon 5.,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fultlsufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 200
m Im Umkreis won 5 Kilometern gibt es keinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine eingeschrankte Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 1.6 won 5.0). Die
Distanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 8.5 km.

Dwer Standort ist ruhig (Rating: 3,5 von 5.0).

Dieses Doluwment berubt auf der Basted O3ET0EL0 worm 10.09.2025 aul www_geopart_de: ein
Service der on-ged GmibH. Es gelten Sk N geoport WVertrags- und Muzungsbedingungen in

dier aktusiien Form. Copyright © by on-geod & Geopomi 2025
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Beschreibungstext Makrolage

36110 Schlitz, Ringmauer 2 A

Die Stadt Schlitz gehdrt zum Landkreis Vogelsbergkreis im Bundesland Hessem. Schiite zdhit 90271
Einwohner (31.12.2024), verieitt auf 4.481 Haushalte [(2024), womit die mittlere Haushaltsgroie rund 2,07
Personen betragt. Schlitz weist eine mitilere Besiedlungsdichte auf und liegt gemal Definition des BBSR in
keinem Werdichtungsraum. Das BEBSR teilt Schiitz rdumlich der Wohnungsmarkiregion Fulda zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozic-dkonomischen Rahmenbedingungen der Machfrage, als Region
mit keiner eindeutigen Entwicklungsnchtung identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhriche Wanderungssaldo wischen 2018 und 2023 beluft sich auf Ebene der Stadt
Schliz auf 86 Personen. Damit weist Schliz im Vergleich zur nationalem Eniwicklung einen
durchschnittichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen im
Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 0-17 und 30-48 mit den hichsten Wandemungssaldi von 337 bow.
328 Personen und die Altersklassen 18-24 und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -142 baw. 4 auf.

Gemall Fahrander Partner (FPRE) zihlen 27,6% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 37.4% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 35% zu den
unteren Schichten (Deutschland: 28.8%). Der grofte Anteil mit rund 24.3% (Deutschland: 21.4%) kann der

Lebensphase «Familie mit Kindems (aRersunabhingig) zugewiesen werden, gefolgt von wAltarer
Singles (55+ J.) mit 22,6% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paars (55+ J.) mit 17.4% (Deutschland:
18.8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahlten in Schlitz rund 40,7% der Wahlerinnen (glltige Zweitstimmen) CDLY
C5U (Bundesland Hessen: 35,6%), 23,8% AfD (Bundesland Hessen: 17,5%) und 17,3% SPD (Bundesland
Hessen: 18.2%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wihiten in Schiiz rund 32.1% der W&hlerinnen (giltige
Zweitstimmen) COWCSU (Deutschland: 28,5%), 24,9% AfD (Deutschland: 20.8%) und 7.6% DIE GRUNEN
(Deutschland: 11,6%). Bei den Europawahlen 2024 erzieften CDU/CSU mit 35,2% (Deutschland: 30%), AD
mit 20,1% (Deutschland: 15,8%) und «Sonstiges mit 18,1% (Deutschland: 20.3%) die meisten Stimmen.

Schiitz weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 4.580 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
1.905 Einfamilienhduser und 2.875 Wohnungen in Mehrfamilienhiusem. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
41,6% wnd ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark Oberdurchschnittlich. Mit 27 4% handelt es sich
bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 5 R3umen (19,4%) und 4 Riumen
{18.4%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittere Bautatigheit zwischen 2018 und
2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,35% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 24 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Verdnderung der Bevilkerung von 2022 bis 2040 um -3,5% oder -3.600 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf
Ebene Haushal wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung won 0,89% bzw. eimer Zunahme won 485
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau won Wohneigentum (durchschnittliche Meubauten) liegt gemal den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2025) in Schiitz bei den EFH bei 2267 EUR/mM?, bei
den ETW bei 2.244 EUR/m?. Die Mettomarkimiete von MWG liegt derweil an durchschnitifichen Lagen bei
MNeubauten bei rund 10,1 EUR/m® pro Monat bezw. 7,7 EUR'm?® pro Monat bei ARbauten. Gem3E den
Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusem in den letzten 5 Jahren im Landkreis
Vogelsbergkreis um 21% zugelegt Die Markimieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um
206,8% verdandert.

b besrubit auf der Bestel 03570610 vom 10.09.2025 aul wan.
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Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz (Teil einer Gesamtanlage)

Eingaben:

= jahrliche Rate

Laufzeit

Anzahl der Zahlungen pro Jahr
jahrliche Rate

Zahlungsweise

= Kapitalisierungszinssatz

Berechnungsformel und Berechnungsgroen:

B, ~Rxaf)

= Barwertfaktor (jahrlich, vorschissig)

Barwert

ilntt:' =

= 3
I

110,00 EUR

= 36,00 Jahre
=1
Rft =

110,00 EUR
vorschissig
2,50 %/ Jahr

24 145157

2.600,- EUR
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