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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen

Objektadresse: Seeburgstralle 29a
36110 Schlitz

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schlitz, Blatt 240, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben: Gemarkung Ullershausen, Flur 3, Flurstiick 8/5,
zu bewertende Flache 435 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 27.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 19.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 19.02.2025

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig tiber den Ortstermin infor-
miert. Keiner der Beteiligten war anwesend. Ein Zugang zu den
Gebdude und Freiflachen war nicht moglich. Die Bewertung er-
folgte nach “dulBeren Anschein”.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstindige (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.

Hinweis 1: Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen  auf  Verdachtsflachen,
Nachforschungen im Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen
gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden
(beispielweise Industriemdll 0.4., Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamination durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaltungen)
sind in dieser Wertermittlung nicht berucksichtigt.

Hinweis 2: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um landwirtschaftliche Gebaude, die ihre wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer ohne erhebliche Investitionen aus sachverstandiger Sicht erreicht haben. Der
Sachverstandige gibt diesen Gebduden einen sogenannten “Anerkennungswert”. Eine kurzfristige, einge-
schrankte Nutzung ist wahrscheinlich noch moglich. Hinweis: Diese Einschatzung erfolgt nach “dufReren An-
schein”. Die Gebadude bestehen liberwiegend aus Holz, so dass ein Teil davon verkauft werden kann, oder
als Brennmaterial Verwendung findet. Die Entsorgungskosten wurden sachverstandig frei geschatzt. Es lie-
gen keine Angebote fir den Riickbau und Entsorgung vor. Vor einer finanziellen Disposition sollten dazu
Angebote eingeholt werden. Fiir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskauf-
preise und -objekte vor. Auch die daten fir das Sach- und Ertragswertverfahren werden Ulblicherweise aus
Kaufpreisen fiir Gebrauchtimmobilien ohne wesentliche besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male, zu denen auch derartige Zustandsbesonderheiten zdhlen, abgeleitet.

Anmerkung:

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

Hinweis 3: Das vordere landwirtschaftliche Gebdude (von der DurchgangsstraRe aus gesehen) hat einen
Uberbau auf das Flurstiick 69/1. Dieses Flurstiick gehort der Gemeinde. Der Uberbau wurde im Gutachten
bertcksichtigt (Anlage).

Hinweis 4: Die Erstellung des Gutachtens erfolgte nach “dueren Anschein”. Ein Zugang zu den Gebauden
war nicht moglich.

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrieben. Es wird keine
vollstandige Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt. Es koénnen
Abweichungen zu den nachfolgenden Beschreibungen und dargestellten Planausschnitten (soweit existent)
vorhanden sein.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschdden kénnen nicht
ausgeschlossen werden.
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Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Die Flachen und Massen wurden Uberschlagig ermittelt.

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

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

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Vogelsbergkreis

Schlitz (ca. 9.300 Einwohner);
Ortsteil Ullershausen (ca. 210 Einwohner)

vgl. Anlage 8

Ortsrand

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

leicht hangig; von der StraRe ansteigend und abfallend

StralRenfront:
ca.70m;

mittlere Tiefe:
ca.6m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 435,00 m?;

Bemerkungen:
schmales Grundstiick
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2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart:
StraRenausbau:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Anliegerstrale
Uberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

einseitige Grenzbebauung und Uberbau eines der Gebiude

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich geh6ren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht
vorgenommen,.

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 22.01.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Schlitz,
Blatt 240, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 04.02.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

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

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit landwirtschaftlichen Gebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir 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 wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt 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 landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1970

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr

Gebaudeart: landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle;
freistehend

Baujahr: 1970 gemald sachverstandiger Schatzung

3.2.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Fachwerk (Nadelholz)
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.3 landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1994

3.3.1 Geb&dudeart, Baujahr

Gebaudeart: landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen;
freistehend

Baujahr: 1994 (gemaR Bauakte)

3.3.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau (eine Brandwand), Fachwerk (Nadelholz)
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: Holzstanderwéande
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Wellblech, Welleternit
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3.4 Schuppen 1986

3.4.1 Gebdudeart, Baujahr

Gebaudeart:

Baujahr:

3.4.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:

Fundamente:

Dach:

Schuppen;
freistehend

1986 (gemaR Bauakte)

Fachwerk (Nadelholz)
Beton

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:
Wellblech, Welleternit
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen bebaute Grundstiick
in 36110 Schlitz, Seeburgstrale 29a zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schlitz 240 3

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Ullershausen 3 8/5 435 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezo-
gen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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4.3

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 28,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

=  keine Angabe

= 19.02.2025

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= 435m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstilicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 19.02.2025 X 1,00

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 28,00 €/m?
GFZ keine Angabe X 1,00
keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 435 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt lageliblich schmal X 0,90
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 25,20 €/m?
richtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,20 €/m?
Flache X 435 m?
beitragsfreier Bodenwert = 10.962,00 €
rd. 11.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 insgesamt 11.000,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir 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. Malgeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir 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 Geb&dude) 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
Grundstiicks” abziiglich ,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
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
_ bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stk.)
landwirtschaftlichen 2 | Llager 82,96 1,00 82,96 995,52
Mehrzweckhallen
1970
landwirtschaftlichen 1 |Lager 92,58 2,00 185,16 2.221,92
Mehrzweckhallen
1994
Schuppen 1986 3 |Lager 21,39 0,50 10,70 128,40
Summe 196,93 - 278,82 3.345,84
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 3.345,84 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(10,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 334,58 €
jahrlicher Reinertrag = 3.011,26 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,50 % von 11.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 495,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.516,26 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 3 Jahren Restnutzungsdauer X 2,749
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.917,20 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 17.917,20 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 17.917,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.670,00 €
Ertragswert = 6.247,20 €
rd. 6.250,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet
und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

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.

Liegenschaftszinssatz

Da flr die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz (weder von dem o6rtlich
zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benachbarter Landkreise, bzw. des Oberen
Gutachterausschusses), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses
benotigte Liegenschaftszinssatz insbesondere auf der Grundlage der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Ob-
jektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) von
Sprengnetter und Kleiber angegeben sind. Der Gutachterausschuss Marburg/GieRen hat den Liegen-
schaftszinz Hallen mit 4,8% (Standardabweichung +/- 2,0) abgeleitet. Der Liegenschaftszinz wurde gewdrdigt
und mit 4,5% bestimmt.

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.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1970

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 20 30 40

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 20 Jahre.
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Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1994

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebadudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 20 30 40

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 20 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Schuppen 1986

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den Standards ta-
bellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 20 30 40

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 20 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt 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 Gebdude: landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1970

Das gemal sachverstandiger Schatzung ca. 1970 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (20 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (20 Jahre — 55 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdude gemal der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 2008.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen 1994

Das (gemaR Bauakte) ca. 1994 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (20 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1994 = 31 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (20 Jahre — 31 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaR der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 2008.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Schuppen 1986

Das (gemaR Bauakte) ca. 1986 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (20 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1986 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (20 Jahre — 39 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdaude gemal der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 2008.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um landwirtschaftliche Gebaude, die ihre wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer ohne erhebliche Investitionen aus sachverstandiger Sicht erreicht haben. Der Sachverstéan-
dige gibt diesen Gebauden einen sogenannten "Anerkennungswert". Eine kurzfristige eingeschrankte Nut-
zung ist wahrscheinlich noch méglich. Hinweis: Diese Einschatzung erfolgt nach "duBeren Anschein". Die Ge-
baude bestehen lGberwiegend aus Holz, so dass ein Teil davon verkauft werden kann, oder als Brennmaterial
Verwendung findet. Die Entsorgungskosten wurden sachverstandig frei geschatzt. Flir diese Objektart bzw.
— Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -objekte vor. Auch die daten fiir das Sach-
und Ertragswertverfahren werden Ublicherweise aus Kaufpreisen fiir Gebrauchtimmobilien ohne wesentli-
che besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, zu denen auch derartige Zustandsbesonderheiten
zahlen, abgeleitet.

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 beriicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner
Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im
Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon ab-
weichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Hinweis: das vordere landwirtschaftliche Gebiude (von der DurchgangsstralRe aus gesehen) hat einen Uber-
bau auf das Flurstiick 69/1. Dieses Flurstiick gehért der Gemeinde. Der Uberbau wurde im Gutachten beriick-
sichtigt (Anlage).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -370,00 €

e Nachteil durch den Uberbau des landw. Gebiudes -370,00 €

Weitere Besonderheiten -11.300,00 €

e  Rickbau und Entsorgungskosten pauschal -11.300,00 €

Summe -11.670,00 €
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4.5 Sachwertermittiung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 -39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.5.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung landwirtschaftli- | landwirtschaftli- | Schuppen 1986
chen Mehr- chen Mehr-
zweckhallen zweckhallen
1970 1994
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = | pauschale pauschale Pauschale
Wertschatzung | Wertschatzung Wertschatzung
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 2.500,00 € 3.000,00 € 1.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 6.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 65,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 6.565,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 17.565,00 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 17.565,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.670,00 €
Sachwert = 5.895,00 €
rd. 5.900,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

AuRBenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemaR
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebdudegesamtwertes angegeben.
Der Wert wurde pauschal mit 1% sachverstandig geschatzt.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 65,00 €
(6.500,00 €)
Summe 65,00 €
Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Da fiir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. veroffentlicht
wurde (weder von dem 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss noch von Gutachterausschiissen benachbar-
ter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. ver-
kehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage des von Sprengnet-
ter veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in dem
die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertni-
veau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind bestimmt und angesetzt. Der Sach-
wertfaktor wurde sachverstandig gewirdigt und wurde mit 1,00 bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlduterungen zum Ertragswertverfahren.
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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 erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstiicke 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

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 6.250,00 €,

der Sachwert mit rd. 5.900,00 €

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 Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in nicht
ausreichender Qualitat (ungenauer Bodenwert, tiberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertver-
fahren in nicht ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Gberoértlicher Liegenschaftszinssatz)
zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[5.900,00 € x 1,000 + 6.250,00 € x 0,600] + 1,600 = rd. 6.030,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit landwirtschaftlichen Mehrzweckhallen bebaute Grundstiick in 36110 Schlitz,
SeeburgstralRe 29a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schlitz 240 3
Gemarkung Flur Flurstick
Ullershausen 3 8/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2025 mit rd.

6.000 €

in Worten: sechstausend 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. Februar 2025

_—

fo

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

-V,
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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 Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht 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 Erfiillungsgehilfen, 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. StralRenkarte, 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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Fur das landwirtschaftlichen Mehrzweckhallengrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Schlitz, Seeburgstrale 29a

Flur3 Flurstiicksnummer 8/5 Wertermittlungsstichtag: 19.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 25,29 435,00 11.000,00
Summe: 25,29 435,00 11.000,00
Objektdaten
Grundstticksteil Gebé&udebe- BRI BGF NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache landwirtschaftli- 91,00 82,96 1970 20 3
chen Mehr-
zweckhallen
1970
Gesamtflache landwirtschaftli- 107,95 92,58 1994 20 3
chen Mehr-
zweckhallen
1994
Gesamtflache Schuppen 1986 25,77 21,39 1986 20 3
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwertfak-
[% des RoE] tor
Gesamtflache 3.345,84 334,58 € (10,00 %) 4,50 1,00

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

55,86 €/m2 WF/NF
-59,26 €/m* WF/NF
30,47 €/m? WF/NF
1,79
1,99

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

6.250,00 € (106 % vom Sachwert)
5.900,00 €
6.000,00 €
19.02.2025
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVaG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

Auszug aus dem Stadtplan

Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Grundrisse und Schnitte

Fotos

Berechnung der Uberbaurente
Berechnung der Riickbaukosten
Wohnlage kompakt

Beschreibung der Mikrolage
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Seite1von1l

Stadtplan on-geo

36110 Schlitz, Seeburgstr. 29 A
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Anlage 2: Luftbildaufnahme
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Orthophoto/Luftbild Hessen

36110 Schlitz, Seeburgstr. 29 A

MabBstab (im Paplerdnuck): 1:5.000
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das gesambe Land Hessen vor und werden Im Mastab 1:5.000 angeboten.

L o =g und Geslnformation Stand: sktuell bis 4 Jahre alt (Ja nach Befiagungsgebiet)

Dieses Dolumaent benubt auf der Bestellung 03217848 vom 19.02.2025 auf www.gooport.de: ain

w Service der oo-geo GmbH. Es gelan die neinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauefien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2025

Seite 33 von 46



Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH

34K 26/24
www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

36110 Schlitz, Seeburgstr. 29 A
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Halle aus 1994
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Ansicht
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Schnitt
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Schuppen aus 1986
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Anlage 5: Fotos
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Ansicht Halle aus 1994 Ansicht

Ansicht Halle mit Uberbau
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Anlage 6: Berechnung der Uberbaurente

Seitelvon1l

Berechnung der Uberbaurente fiir das landwirtschaftliche Gebiude

Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus frei geschatzt

15 DM/m? x (Euro-Umrechnung) x 0,95 aufgrund

schlechter Lage x 21 m?

x 4% Liegenschaftszins

= Anspruch der jahrlichen Uberbaurente

x Vervielfaltiger (60 Jahre RND, jahrlich vorschissige Zahlweise,
22,624 x 1,040 (Korrektur jahrlich vorschiissige Zahlungsweise)
= kapitalisierter Rentenbarwert der Uberbaurente

Abgezinster Bodenwert des liberbauten Grundstiicksteils

Flache

Quadratmeterwert (aktueller Wert)

Wert der Flache im unbelasteten Zustand =
Wartezeit bis vermutlichem Ende Uberbau (in Jahren)

aktueller Liegschaftszins

ergibt hieraus Abzinsungsfaktor

tiber Restlaufzeit Uberbau abgezinster Bodenwert des

Uberbauten Grundsticksteils (Bodenwert x Abzinsungsfaktor)

Barwert der Uberbaurente

abziiglich Differenz durch Abzinsung bis zum Ende Uberbau 74,84 €
- 588,00 €
-513,16 €

= Nachteil durch den Uberbau (gerundet)

152,88 €

6,11 €

143,70 €

21m?
28 €/m?
588 €

4,5%
2,673

74,84 €

-513,16 €
-369,46 €
- 370,00 €
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Anlage 7: Berechnung der Riickbaukosten

Seitelvon1l

Sachverstandige Schatzung der Riickbaukosten

Eingaben:
e Endkapital Ko = 12.000,00 EUR
e Zinssatz p = 2,00%
e Laufzeit n = 3,00Jahre
Berechnungsformel und Berechnungsgrofen:
e Abzinsungsfaktor (mit q=1+p) 1/q" = 0,942322
Anfangskapital (Ko=K,x1/q") Ko = 11.300,- EUR
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Anlage 8: Wohnlage kompakt

Seite 1 von 3

WOHNLAGE KOMPAKT

Seeburgstr. 29 A
36110 Schiiz

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
03217966 vom 19.02.2025

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99092 Erfurt

fon: OB0O 6643677

mail: kundenbetrepungdon-geo.de

web: www.on-geo.de
o e s g e B g e it 6 o shaihon A
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Anlage 8: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Mikrolage

36110 Schlitz, Seeburgstr. 29 A
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Dieses Dolumaent berubt auf der Bestellung 03217966 vom 19.02.2025 auf www_gooport.de: ain

W Service dar oo-geo GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der akzuelien Form. Copyright © by co-geod & geopont® 2025

ouile To VU Tu



34 K 26/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH

www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 8: Wohnlage kompakt
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Wohnimmobilien Makrolage

36110 Schlitz, Sesburgstr. 29 A

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Vogelsbergkreis
Gemeindetyp Verstadterte REume - landliche Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum ) Wiesbaden (112,53 km}
Nichstes Stadtzentrum (Luftlinie) Schlitz, Stadt (5,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 9.726 Kaufkraft pro Einwohner [Gemeinde) in 22.570
. |Ewo I—
Haushalte (Gemeinde) 4.314 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 22,186
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MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 0 - (SEHREINFACH)

[ TR R ]

6 1 1 140 180 18D

Bundesdurchechnkt

D Mskrolagesirachatrung rifh sne Ausshge Fm Preseivei der Afresse Im Verhaitnis mur gesamien Burdesrepubllk. Die on-ges Lagesinschainey wird
s Imevobilienpreisen und -misten errechnet.

A
10 (hsbasirophal) ] B ) B 5 3 3 2 1 (esmlent)
Coalba: Makromaikt, micro Mkiemerketng Sysbeme o Cordult Gmbk Steeed: 2004
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Bei der Adresse Seeburgstr. 20 A in der Stadt Schiitz handelt es sich gemall Mikro-Lagerating von FPRE um
eine Lage mit leichten Defiziten fir Wohnnutzungen (2,5 von 5.0), eine Lage mit leichten Defiziten fir Bano-
Immebilien (2,5 von 5,0} sowie eine Lage mit leichten Defiziten fir Einzelhandelsliegenschaften (2,5 von 5,0).

Die Lage hat gemalk dem datengestitzten Rating =ine gute Besonnung (4.1 von 5,0). Aulerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine atirakiive Femnsicht vor (3.5 von 5,0). Es handelt sich um eine relativ
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4.5 Grad.

Das Image fuor Wohnnutzungen ist mittelmaltiy, es hamdelt sich um ein Einzelobjekt Das Image for
Biironutzungen ist unterdurchschnittfich, es handelt sich um ein Einzelobjekt in diesem Gebiet. Das Image fir
Einzelhandelsnutzungen ist unterdurchschnittich, es handelt sich um eine won Passanten schlecht
frequentierte Lage. Das unmittelbar umliegende Gebist ist sehr dinn besiedelt, die Einwohnerdichte betrigt
weniger als 25 Personen pro Hektar.

Insgesami ist die Dienstieistungsqualitdt als unginstig zu beurteilen (1.7 wvon 5,00

Dias Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Mahe zu Freizeiteinrichtungen und Maherholungsgebiseten
als leicht defizitar (2,2 von 5,0). Die nachste Grinfidche ist etwa 0 m entfernt, der ndchste Wald rund 475 m.
Die Distanz zum nachsten Gewisser, ein See, betrdgt rund 1.6 km.

Die Anbindung an das Offentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating: 3.0 von 5,0). Es befinden sich
Haltestellen in in fullaufiger Entfernung. Die Enffernung zur nichsten Bus-Haltestelle befrdgt ungefahr 275
m Im Umkreis von 5 Kilometemn gibt es keinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stralenverkehrsnetr (Rating: 2,3 von 5.0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 7.5 km.

Dier Standert ist ruhig (Rating: 4,1 von 5.0).
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Die Stadt Schliiz gehért zum Landkreis Vogelsbergkreis im Bundesland Hessen. Schlitz zshit 0,887
Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 4.481 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrée rund 2,23
Personen betragt. Schiitz weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemal Definiion des BBSR
innerhalb des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR ieilt Schiitz rdumlich der
Wohnungsmarktregion Fulda zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-Skonomischen
Rahmenbedingungen der Machfrage, als Region mit keiner eindeutigen Entwicklungsrichtung identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahriche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belauft sich auf Ebene der Stadt
Schlitz auf 83 Personen. Damit weist Schliitz im Vergleich =zur nationalen Entwicklung einen
durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Ober die Kreisgrenze) fallen im
Jahr 2022 insbesondere die Altersklassen 30-48 und 0-17 mit den hichsten Wanderungssaldi von 700 baw.
857 Personen und die Altersklassen 18-24 und &5+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von 33 bew. 80 auf.

Gemal Fahriander Partner (FFRE) zahlen 27,6% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 37.4% der Haushalie zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 35% zu den
unteren Schichten (Deutschland: 28,8%). Der gro2te Antedl mit rund 24.3% (Deutschland: 21.4%) kann der
Lebensphase a«Familie mit Kindems (alersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von aflterer
Singles (55+ J.) mit 22,8% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paars (55+ J.) mit 17,4% (Deutschland:
16,8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahlten in Schiitz rund 40,7% der Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen) SO/
CS5U (Bundesland Hessen: 35,6%), 23,9% A (Bundesland Hessen: 17.5%) und 17,3% SPD (Bundesland
Hessen: 18,3%). Bei den Bundestagswahlen 2021 wahlten in Schiitz rund 28,7% der Wahlerinnen (glltige
Zweitstimmen) SPD (Deutschland: 25,7%), 25.3% CDOWCSU (Deutschland: 24,1%) und 9,9% DIE GRUNEN
(Deutschland: 14.8%). Bei den Eurcpawahlen 2024 erzieften CODU/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 won 4.580 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
1.805 Einfamilienhauser und 2.675 Wohnungen in Mehrfamilienhdusemn. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
41,8% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark dberdurchschnittich. Mit 27.4% handelt es sich
bei der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Réumen (18,4%) und 4 Raumen
(18,4%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mitlere Bautdtigkeit zwischen 2018 und
2023 fiel, gemessen am Weohnungsbestand, mit 0,35% tiefer aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund B4 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
‘Veranderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um -3,5% oder -3.700 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf
Ebene Haushalt wird won 2021 bis 2040 mit einer Veranderung von 5.4% bew. einer Zunahme von 2508
Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau won Wohneigentum (durchschnittiche Meubauwten) legt gemaB den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2024) in Schiitz bei den EFH bei 2.267 EUR/mM?,
bei den ETW bei 2.300 EURVm?. Die Mettomarkimiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen
bei Meubauten bei rund 8.6 EUR/mM? pro Monat baw. 7.2 EUR/m® pro Monat bei Altbauten. Gemal den
Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausem in den letzten 5 Jahren im Landkreis
Vogelsbergkreis um 22,3% zugelegt Die Markimieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum
um 25,5% verdndert.
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