Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24

Wohnhaus mit Okonomiegebauden

Verkehrswert: 318.000,00 EURO

NASEDY

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

29.10.2024

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Wohnhaus und Okonomiegebiuden be-
bauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Ebersgons Blatt 1221

Flur 1, Flurstiick 26, Gebaude- und Freiflache, 937 m?

Oberkleener StraRe 1 in 35510 Butzbach

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 15.07.2024

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Stral3e 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

Amtsgericht Friedberg
AZ: 63 K 20/24

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
15.07.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuBen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:
GrundstiicksgroRle:
Lage:

Detailangaben:

Objektzustand:

Vermietung/Nutzung:

Vorlaufiger Ertragswert rd.:

Kosten wg. Bauschaden, Instandhal-
tungsstau, Fertigstellung baulicher
Anlagen etc. rd.:

Sicherheitsabschlag:

Verkehrswert (Marktwert):

Mit Wohnhaus und Okonomiegebauden bebautes Grundstiick

Oberkleener Straflde 1 in 35510 Butzbach
937 m?
Ortskern Butzbach-Ebersgons, einfache bis mittlere Wohnlage

Ursprungs-Baujahr der baulichen Anlagen vor 1950; Wohnflache ca.
130 m?; gewerbliche Flache ca. 380 m?, sonstige Lagerflachen

Wohnhaus: Es besteht erheblicher/wesentlicher Sanierungs- und Re-
paraturbedarf.

Okonomiegebaude: Z.T. zeitgemaR fiir gewerbliche Zwecke ausge-
baut (jedoch nicht fertiggestellt) sowie mit Bauteilschaden

Weitere Okonomiegeb&ude: Z.T. in einem sanierungs- und reparatur-
bedurftigen Zustand

Leerstand

768.000,00 €

445.000,00 €
5.000,00 €

318.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg (Hessen)
- Vollstreckungsgericht -
Homburger Stralle 18, 61169 Friedberg (Hessen)
Aktenzeichen: 63 K 20/24
Auftrag: Vom 12.06.2024
BeschlUsse: Vom 04.05.2024 und vom 07.06.2024
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend das im Grundbuch von Ebersgdns Blatt 1221 eingetragene
Grundstiick
Versteigerungsobjekt: Lfd. | Gemarkung |Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. m?
1 Ebersgéns 1 26 Gebaude- und Freiflache, | 937
Oberkleener Strale 1
XXXXX
- Glaubiger -
Prozessbevollmachtigter:
Rechtsanwalte XXXXX
XXXXX
- Schuldner -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnung

Ausdruck aus dem Grundbuch von Ebersgdns, Blatt 1221
Baulastenauskunft; Wetteraukreis, Bauordnung

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Amt fir Bodenma-

nagement Bldingen

[ e e Y

Unterlagen des Glaubigers: Nichtzutreffend

Unterlagen des Schuldners: [ 5] Objektunterlagen (Grundrisspléne, Schnitte, Wohn-
INutzflachenberechnungen etc.)
] Unterlagen zur Umbauplanung
7] Energieausweis von 2015
] Eintragungsbekanntmachung zu Grundbuch von Ebersgdns
Blatt 1221
[ 9 Fotomaterial

Vom Sachverstandigen eingeholte
Unterlagen und Informationen: [10] Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen (Fachin-
formationssystem Altflachen und Grundwasserschadensfalle,
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2412 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

FIS AG); Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Umwelt Frank-
furt

Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS
Hessen; Gutachterausschuss Biidingen, online-Abfrage
Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Butzbach
Schriftliche Auskunft bzgl. Bauakteneinsicht;
Fachdienst Bauordnung

Telefonische Auskunft (23.10.2024) bzgl. abgelaufener Bauge-
nehmigung; Wetteraukreis, Fachdienst Bauordnung
Internetrecherchen

[11]
[12]

[13]
[14] Wetteraukreis,
[13]

[16]

15.07.2024

Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

15.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Wetteraukreis,
Fachdienst Bauordnung, besteht fir das zu bewertende Grundstiick
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Das betreffende Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Nr. 1 Ebersgons®. Dieser weist das
Grundstuck lediglich als Innenbereich gemanR § 34 BauGB aus.

Der regionale Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick als ,Ge-
mischte Bauflache® dar.

2015 wurde eine Baugenehmigung erteilt, die jedoch mit Auflagen
versehen wurde (z.B. Fertigstellungsanzeige und Abnahmebeschei-
nigung Warmeschutz). Diese Auflagen wurden der Behdrde nicht als
erledigt angezeigt bzw. es liegen keine diesbezlglichen Unterlagen
vor. Gemal telefonischer Riickfrage bei der zustédndigen Behdrde,
Abt. Bauordnung, im Wetteraukreis, sei nunmehr die Baugenehmi-
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

Hinweis des SV:

2414 Denkmaleigenschaft

Denkmaleigenschaft gem. HDSchG:

gung auch durch Zeitverlauf abgelaufen.

Es ist im Zuge des vorliegenden Gutachtens nicht Aufgabe des SV,
die fir die Baugenehmigung erforderlichen Unterlagen zu erstellen
und/oder deren Fehlen hinsichtlich der Auswirkungen auf den Ver-
kehrswert zu qualifizieren und quantifizieren. In vorliegender Werter-
mittlung wird ein pauschaler Kosten-/Wertansatz zur Erreichung der
im Gutachten unterstellten Nutzungsart/Nachfolgenutzung, hier ge-
bietsvertragliche gewerbliche Nutzung, Nutzung fir freiberufliche
Tatigkeiten etc., unterstellt. Dieser Kostenansatz fiir das erforderliche
Genehmigungsverfahren und Kosten bzgl. baulicher MaRhahmen
variiert fur den jeweiligen Einzelfall und kann daher nur grob Uber-
schlagig vom Unterzeichner ermittelt werden. Eine Gewahrleistung
fur Vollstandigkeit wird daher ausdriicklich nicht Gbernommen.

Fur diese Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und angenommenen Nutzungen unterstellt und sie wird auf
der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu
andern.

Das Bewertungsgrundstick ist derzeit nicht als Kulturdenkmal ge-
maRk § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) oder
als Bestandteil einer gemal § 2 Abs. 3 HDSchG geschutzten Ge-
samtanlage (Denkmalensemble) in das Denkmalverzeichnis des
Landes Hessen eingetragen. Die Behoérde weist darauf hin, dass
diese Angaben sich nur auf die Eigenschaft des Objekts als Bau- und
Kunstdenkmal beziehen. Bei archaologischen Funden im Zuge von
Bodeneingriffen etc. besteht grundsatzlich Meldepflicht.
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

24.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Ebersgdns
Blatt 1221

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

243 Vermietungssituation

Letzte Anderung 08.05.2024 Ausdruck vom 08.05.2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke
Gemarkung Ebersgons, Flur 1, Flurstlick 26
Gebaude- und Freiflache, Oberkleener Stralte 1, Grofte 937 m? ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis

1 XXXXX ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Fried-
berg, 63 K 20/24); eingetragen am 08.05.2024. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (beglinstigende) Rechte, die
nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht bekannt.

Das Anwesen wird nicht genutzt/steht ,leer”. Angaben Uber Mier-/Pachtverhaltnisse liegen nicht vor

244 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung zum Wertermittlungsstichtag ergaben sich im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt):
Regierungsbezirk:

Kreis:

Ort:

Gesamtflache:

Einwohnerzahl:
Bevdlkerungsdichte:
Durchschnittliche Héhenlage:

Hessen (Wiesbaden)
Darmstadt

Wetteraukreis

Butzbach

106,6 km?

27.592 (Stand 31.12.2023)"
234 Einwohner je km?

141 -518 m . NN

Die Stadt Butzbach liegt am Rand des Naturparks Hochtaunus in der nérdlichen Wetterau. Sie gliedert sich
in die Kernstadt und 13 Stadtteile. Der historische Stadtkern Butzbachs ist von zahlreichen Fachwerkbauten
gepragt. In das gewachsene Stadtbild fiigen sich moderne Wohngebiete ein. Frankfurt a. M. befindet sich ca.

40 km im Suden, Giellen ca. 20 km im Norden. Nachstgelegene Stadte sind Bad Nauheim und Friedberg.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Butzbach (0. MaRstab); Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Markierung (blau) d.d.

SV); Quelle: https://www.openstreetmap.org/

' https://stadt-butzbach.de/zahlen-daten-fakten/
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Butzbach wird dem Demografietyp 5 -moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung-
zugeordnet. Diese weisen insgesamt eine stabile Bevolkerungsentwicklung durch Zuwanderung, eine durch-
schnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen auf und haben eine Bedeutung als Arbeitsort fiir das Umland.

Mit den Autobahnen 5 und 45 ist Butzbach an die Nord-Siid- und Ost-West-Autobahnachsen angebunden.
Es bestehen schnelle, direkte Zugverbindungen der Main-Weser-Bahn nach Frankfurt, Friedberg, Giel3en
und Kassel. Der Frankfurter Flughafen ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten zu erreichen.

In Butzbachs Industriegebieten Nord, Sid und Ost haben sich kleinere und groRere mittelstandische Unter-
nehmen angesiedelt, darunter beispielsweise Betriebe aus den Bereichen Holz, Metall, Floristik und Kfz,
Buss-SMS-Canzler mit thermischen Trennverfahren, HessNatur, Butzbacher Weichenbau, ALDI Sud und

SHS Lochbleche.

Butzbach verfiigt Giber ein ausreichendes Angebot an Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf und
Dienstleistern, Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen und Arztpraxen. Insgesamt drei Schwimmbader in
Butzbach und Stadtteilen, Traditionsmarkte, verschiedene Feste in der historischen Innenstadt, Kleinkunst-
und Theaterveranstaltungen sowie weitlaufige Wiesen und Walder bieten Bewohnern und Besuchern vielfal-
tige Mdéglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

31.2 Innerortliche Lage

Das Anwesen Oberkleener Stralle 1 befindet sich im Ortskern des Stadtteils Ebersgons (ca. 767 Einwoh-
ner*innen). Die Nachbarschaftsbebauung besteht aus ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung, darunter
mehrere historische Fachwerkbauten. In Ebersgons gibt es keine nennenswerte Infrastruktur. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich unmittelbar im Bereich des Bewertungsgrundstiicks. Im ca. 2,5 km nordwestlich
liegenden Ortsteil Langgons-Oberkleen befinden sich die nachste KiTa, eine Grundschule sowie ein Super-
markt. In ca. 8 km Entfernung liegt sidéstlich das Stadtzentrum Butzbach mit Stadtverwaltung, Bahnhof,
Schlosspark und weiteren Versorgungsmaoglichkeiten. Die innerdrtliche Lagequalitat ist als einfache bis mitt-
lere Wohnlage zu bezeichnen.
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Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung (blau) d.d. SV
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3.2 Grund und Boden

SV A. Nasedy

Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstulicksform:
Flache:

Lange (StralBenfront) ca.:

Mittlere Grundsttickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art etc.

Erschlieung:

StralRenarten:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu trapezformige Grundstiicksform

937 m? (geman Grundbuch)
36 m
26 m

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude sowie mit Okonomie-
gebauden bebaut.

Der SV geht davon aus, dass die technische ErschlieBung (Ver- und
Entsorgungsanschliisse etc.) des Grundstilicks Uber die Oberkleener
StraBe erfolgt. Der Zugang zum Wohngebaude erfolgt Gber die
Oberkleener Stralle, der Zugang bzw. die Zufahrt zum Hof erfolgt
Uber die StraRe Zum Weilen Stein.

Die Oberkleener Stralle ist eine in beide Richtungen befahrbare,
asphaltierte AnliegerstralRe mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf
30 km/h. Mit Betonpflaster belegte Gehwege sind beidseitig vorhan-
den. Im Straenbereich stehen in begrenztem Umfang Parkmdglich-
keiten Verfugung.

Die StraRe Zum Weilien Stein ist eine in beide Richtungen befahrba-
re, asphaltierte Anliegerstrale. Gehwege (Betonpflaster, Asphalt)
sind beidseitig vorhanden. Im Stralenbereich stehen in begrenztem
Umfang Parkmdglichkeiten Verfliigung.

Grenzbebauung (geschlossene Bauweise) zu den Grundstiicken
Fist. 25 (Nordosten) und FIst. 27 (Nordwesten). Sonstige
Einschréankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst.
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Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

3.24 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

3.2.5 Gewdsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasser, Hochwassergefahr 0.4.:

3.2.6 Umgebungslarmkartie-

rung

StraBenlarm LDEN (24 h)3:

3.2.7 Bodenbewegungen
Bodenbewegungen?®:

2

3

4

5

Gemal schriftlicher Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt
ist nach erfolgter Abfrage im Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfalle festzustellen, dass sich fir das Bewer-
tungsgrundstlck kein Eintrag ergibt. Weitere Erkenntnisse Uber das
Grundstlck liegen der Behoérde nicht vor. Grundwasserverunreini-
gungen, die einen Einfluss auf die Grundstliicke haben, sind nicht
bekannt.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bericksichtigt bleiben.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Gewasserangrenzung und/oder Hochwasserrisiko besteht im Bereich
des betreffenden Grundstiicks nicht.?

Im Grundstiickbereich werden ganztagig durchschnittliche Larmpegel
von 40 - 44 dB(A) erreicht.

Grundlage: Daten aus dem Larmviewer Hessen des Hessischen
Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG).4

Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015-2021: zwischen -0,1 u. -0,5
mm/Jahr; Varianz [(mm/Jahr)?]: 0.10
Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland®

https://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
https://www.hInug.de/themen/laerm/umgebungslaerm/umgebungslaermkartierung/laermviewer-hessen

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im

Untergrund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.

https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Grundriss-
plane des Wohnhauses von 1925 sowie der Okonomiegebdude von 1932 und 1936; Planunterlagen zur
Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebauden zu Wohn- und Lagerraumen von 2015), der mindlichen
Auskiinfte des Anwesenden sowie der Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung am
15.07.2024. Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundrissplane des Wohngebaudes von 1925 in Teilbe-
reichen nicht mit den bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten Ubereinstimmen. Weiterhin wird
darauf hingewiesen, dass nicht alle Gebaudeteile (insbesondere das Kellergeschoss des Wohnhauses und
das Dachgeschoss von Stall Il) zuganglich waren. In vorliegender Wertermittlung unterstellt der SV fur die
nicht besichtigten Bereiche einen schadensfreien Zustand. Sollte sich diese Vorgabe andern, wéare auch das
Gutachten entsprechend zu andern. Unsicherheiten diesbeziglich werden mit einem entsprechenden Risi-
koabschlag gewurdigt.

Die Beschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als vollstdndige Aufzahlung aller
Einzelheiten. So werden die baulichen Anlagen nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Da-
ten und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig ist. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der (bli-
chen Ausfiihrung in der unterstellten Baujahresklasse.

Okonomie-/ Ge-
werbegebaude

= Schweine-
stall

4

> i

Abb. 3: Luftbild (Hybrid); Ubersicht der Gebaudeteile auf Flst. 26; Quelle:
Geoportal Hessen; Eintragungen d.d. SV
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3.3.2 Wohnhaus

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Hinweis zum Baujahr:

AuBlenansicht:

3.3.2.2 Ausfiihrung etc.

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:
Geschosstreppe:

Hauseingang:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:
Hauseingangstur:

Zimmertlren:

Traufstandiges Wohngebaude; bestehend aus einem Erdgeschoss
(EG), einem Obergeschoss (OG) und einem Dachgeschoss/Speicher
(DG). Das Gebaude ist teilunterkellert.

Ca. 1925/1926

Der Unterzeichner hat beim Bauamt des Wetteraukreises Einsicht in
die Bauakte beantragt. Seitens der Behdrden konnten keine entspre-
chenden Unterlagen in den Archiven ermittelt werden, weshalb nach
Auskunft des Wetteraukreises, Fachdienst Bauordnung, davon aus-
zugehen sei, dass das Objekt vor 1950 erbaut wurde.

In den Objektunterlagen des Schuldners befinden sich Grundrisspla-
ne zum Neubau des Wohnhauses mit dem baupolizeilichen Prifda-
tum von August 1925 und eine Vorschau auf einen Energieausweis
mit der Baujahresangabe 1900.

Fassade Mauerwerk, stralenseitig mit verzierenden Elementen, hof-
seitig z.T. mit Holzverkleidung, z.T. Natursteinsockel, Steinfenster-

banke, Satteldach, straRen- und hofseitig Zwerghaus; zweiflligeliges
Hof-Zufahrtstor mit integrierter Eingangstir

Massivbauweise

Uberwiegend Mauerwerk

Mauerwerk, Fachwerk, Leichtbauweise
Massiv, Holzbalkendecken
Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Holztreppe mit Holzgelander

Gebaudeeingang hofseitig, Massivtreppe mit Kunststeinbelag, Uber-
dachung und Seitenverkleidung

Uberwiegend Holzfenster, z.T. Kunststoffrollladen, Dachfenster
Metalltir mit Lichtausschnitten

Holzturen, Holzzargen, z.T. Holzschiebetur (EG)
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3.3.24 Haustechnische

Installationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasser:

Energieausweis:

3.3.2.5 Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss:

Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhodhe:

3.3.2.6 Ausstattung

Einfache Elektroinstallationen
Gemal Vortrag des Schuldners wird das Wohngebaude uber den im
Okonomiegebaude befindlichen Elektroverteiler mitversorgt.

Einfache Sanitarinstallationen

Gemal Vortrag des Schuldners kann das Wohngebaude tber die im
Okonomiegebaude befindlichen zwei Warmepumpen mitversorgt
werden.

Uberwiegend Rippenheizkérper, z.T. Kompaktheizkdrper, z.T. R&u-
me ohne Heizkdrper

Warmwasserspeicher (Mitversorgung durch Okonomiegebéude), z.T.
Elektrodurchlauferhitzer (Bader)

Ein gultiger Energieausweis liegt nicht vor (die Vorschau eines nicht
unterschriebenen Energieausweises sowie ein Energieeinsparnach-
weis fir das Wohnhaus von 2015 liegen vor).

Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das GEG’ keinen
Energieausweis vor.

Zimmer, Kiche, Bad, Flur/Treppenhaus (rechter Gebaudeteil)
Zwei Lagerrdume (linker Gebaudeteil, Uber den Hof zuganglich)

Drei Zimmer, Kliche, zwei Bader, Flur
Speicher

Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung, z.T.
gefangene Raume

Ausreichend Uber entsprechend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend.

Die Boden-, Wand- und Deckenbekleidungen samtlicher Raumlichkeiten des Wohngebaudes befinden sich
in einem Uberalterten, massiv schadhaften bzw. renovierungsbediirftigen Zustand, weshalb in vorliegender
Wertermittlung auf eine detaillierte Aufzahlung und Beschreibung der vorhandenen Raumoberflachen ver-

zichtet wird.

7

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte
Anforderungen®.
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3.3.2.7 Wohnflachen

Der SV hat kein Aufmaf der Ortlichkeiten vorgenommen. Der Unterzeichner hat die Wohnflache grob Gber-
schlagig aus den vorliegenden Grundrissplanen von 1925 abgegriffen. Eine Gewahrleistung auf Vollstandig-
keit und Richtigkeit wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.

Wohnflache EG rd.:
Wohnflache OG rd.:
Wohnflache gesamt rd.:

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.29 Zubehor etc.

Zubehdr (§ 97 BGB):

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

3.3.2.11 Modernisierungen etc.

40 m?
90 m?
130 m?

Zwerghauser, Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung und Seiten-
teilverkleidung

Nichtzutreffend.

Nicht erkennbar.

Nichtzutreffend.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malinahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wesentliche wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.:

Nicht erkennbar.
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3.3.3 Okonomie-/ Gewerbe-
gebaude

3.3.31 Art des Gebaudes

Im nordéstlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein an die lbrigen Gebaude angebautes Okonomie-
/Gewerbegebaude (ehemals Kuhstall und Scheune). Planunterlagen fir den hinteren Gebaudeteil (Scheune)
liegen vor, Planunterlagen von 1937 fur den vorderen Gebaudeteil (Anbau des Kuhstalls) sowie Planunterla-
gen von 2015 fiir das Gesamtgebaude (Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebauden zu Wohn- und La-
gerraumen) liegen ebenfalls vor. Es wird darauf hingewiesen, dass das Okonomie-/Gewerbegebaude sich in
einem noch nicht fertiggestellten Zustand befindet, da gemafl Vortrag des Schuldners bei der Ortsbesichti-
gung seit Ende 2015 ein Baustopp besteht.

Art des Gebaudes:

Baujahr:

AuBlenansicht:

3.3.3.2 Ausfiihrung etc.

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dach vorderer Gebaudeteil:

Dach hinterer Gebaudeteil:

Geschosstreppe:

Vorderer Gebaudeteil:

Eingang hinterer Gebaudeteil:

Okonomie-/Gewerbegebaude bestehend aus einem vorderen (ehe-
mals Kuhstall) und einem hinteren Gebaudeteil (ehemals Scheune);
jeweils bestehend aus Erdgeschoss (EG) und Obergeschoss (OG)
als Galerieebene. Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Ca. 1937

Fassade Mauerwerk, im Obergeschoss Holzfachwerk, Satteldach
StraBenseitig angebautes Zugangstor zum Innenhof (Holzkonstrukti-
on mit Satteldach und Ziegeleindeckung) als zweiflligeliges Holztor
und einer separaten Holztir.

Mischkonstruktion

EG: Mauerwerk (Klinker au3en - Luftschicht - glasierte Klinker innen)
OG: Mauerwerk, Fachwerk

Mauerwerk, Fachwerk, Leichtbauweise (Metallprofile mit Trocken-
bauausfachungen)

Massiv (z.T. Stichkappendecken), Holzbalkendecken
z.T. OG als Galerie mit Metallgelander

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

z.T. Zwischensparrenddammung, z.T. Aufdachddammung
Holzkonstruktion (Schalung - 20 cm Rockwool - Schalung) mit Zie-
geleindeckung (Biberschwanz)

Vorderer Gebaudeteil: Freitragende Metalltreppe zur Galerie
Hinterer Gebaudeteil: Stahlwendeltreppe zu Galerie, Stahltreppe zum
Dachraum (Stall 1l/Technik)

Groftformatige Holz-Glas-Schiebetiir (Fensterwandelement) mit Drei-
fach-Verglasung

Elektrisches Sektionaltor mit Glasausschnitten, gedammt
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3.3.3.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Zimmertlren:

3.3.34 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasser:

Energieausweis

3.3.3.5 Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss:

Obergeschoss/Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Bellftung:

Lichte Raumhodhe:

3.3.3.6 Ausstattung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Baujahresbezogene Fenster mit rauminnenseitig vorgesetzten neuen
Fenstern (Metall) mit Isolierverglasung, elektrisch bedienbare Dach-
fenster mit Rollladen, z.T. mit Insektenschutz

Metalltir mit Lichtausschnitten

z.T. Holztiiren, Holzzargen, z.T. Holztliren, Stahlzargen

Zeitgemale Elektroinstallationen
Gemal Parteivortrag seien Uberall Netzwerkkabel vorhanden.

Zeitgemale Sanitarinstallationen

Zwei Warmepumpen Fab. Stiebel Elfron

Zusatzlich Schornstein und Zuluft fir Kamin vorhanden.
Bodenbelage (Beton) mit FuBbodenaktivierung (fir Heizung und
Kihlung)

Warmwasserspeicher, z.T. Elektrodurchlauferhitzer (Bad)

Siehe unter 3.3.2.4.

Zimmer, Klche, Duschbad, Abstellraum, Speisekammer, Garderobe,
Windfang (vorderer Gebaudeteil/Stall)
Zwei Lagerrdume (hinterer Gebdudeteil/Scheune)

Offene Galerieflachen, Bad, WC, (vorderer Gebdudeteil/Stall)
Zimmer, ,Heuboden®, Flur/Briicke (hinterer Gebaudeteil/Scheune)

Offene Raumgestaltung
Ausreichend Uber entsprechend dimensionierte Fensterflachen.
Einige Rdume in EG und OG (z.B. Duschbad, WC, Speisekammer)

sind innenliegende Raume mit Liftungsanlage.

Ausreichend.

Beton mit FuRbodenaktivierung (Heizen/Kihlen)

Lehmputz, Fliesen in Nassbereichen (Duschbad EG), glasierte Klin-
ker, z.T. Wande ohne Verkleidung

Rigips/Holzbalken, z.T. Decken ohne Verkleidungen
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3.3.3.7 Nutzflachen

Duschtasse, Anschlisse fiir Waschbecken und WC vorhanden

Anschlussvorrichtung fir Waschbecken, Dusche/Badewanne vor-
handen
Anschlisse fur Waschbecken und WC vorhanden

Der SV hat kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Der Unterzeichner hat die Nutzflache grob (iber-
schlagig aus den vorliegenden Grundrissplanen von 2015 abgegriffen. Eine Gewahrleistung auf Vollstandig-
keit und Richtigkeit wird daher ausdrticklich nicht tbernommen.

Nutzflache EG rd.:
Nutzflache OG rd.:
Nutzflache gesamt rd.:

3.3.3.8
(technische)
Einrichtungen

Besondere Bauteile und

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.3.9 Zubehor etc.

Zubehér (§ 97 BGBY):

3.3.3.10 Photovoltaik-Anlage

Photovoltaik-Anlage:

3.3.3.11 Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.34 Sonstige Nebengebau-
de
Art der Gebaude:

250 m?
130 m?
380 m?

Uberdachung (hofseitig)

Hebeanlage, Zisterne

Nichtzutreffend.

Auf dem Dach (hinterer Gebaudeteil) befindet sich eine PV-Anlage.
Gemal Angabe des Schuldners am Ortstermin besteht diese aus 18
Solarpaneelen, Anlage-Leistung unter 10 kWp. Die Anlage befinde
sich in einem funktionsuntiichtigen/defekten Zustand.

Gemaly Parteivortrag wurden samtliche Wasser-, Abwasser- und
Elektroanschlisse und -rohre sowie alle Fallrohre, Regenrinnen und
Grundleitungen erneuert.

Schweinestall (Suden); Baujahr vor 1937 (gemaR Planunterlagen
zum Neubau von Stall I)

Stall | (Sudwesten); Baujahr ca. 1937 (gemafly Planunterlagen zum
Neubau des Stalls vom 01.11.1936)
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AuBlenansicht:

Ausstattung:

3.3.5 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Hinweis:

Stall Il / Technik (Nordwesten); Baujahr vor 1932 (gemafy Planunter-
lagen zur Erneuerung des Stalls von 1932)

Fassaden Mauerwerk, z.T. verputzt, z.T. im Ober-/Dachgeschoss mit
Holzfachwerk, Satteldacher mit Ziegeleindeckung, (z.T. Biber-
schwanz)

Fenster, z.T. mit Holzklappladen; Holztlren, Holztore

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse), befestigte Hofflache (Pflastersteine, Asphalt), z.T. Einfrie-
dungen (Hoftor) etc.

Nichtzutreffend.
An der AuBenwand des Schweinestalls befindet sich stralRenseitig

ein Werbeplakat der Volks- und Raiffeisenbank. Angaben ber Miet-
vertrage/Mieteinnahmen/Laufzeiten hierzu liegen nicht vor.
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iiber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdonnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jliingeren Gebauden, insbeson-
dere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im
Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben wer-
den muissen.

3.4.21 Wohnhaus

Aufden: - z.T. Fassade hofseitig stark schadhaft
- z.T. Fenster mit Glasschaden (durch Vandalismus)
- z.T. Seitenverkleidung der Eingangstiberdachung schadhaft (durch
Vandalismus)

Innen: - stark schadhafte/liberalterte Raumoberflachen
- z2.T. Zimmertiren schadhaft
- Sanitarobjekte Uberaltert/schadhaft
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Abb. 5: Foto des SV; z.T. Fassade hofseitig schadhaft

* Foto des Kleidung Eingan
schadhaft
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Abb. 7:

Abb. 8: Foto des V; Boe-, Wand-, Deckenbeklidungen schadhaft

B N~ - i e - - A :
Abb. 9: Foto des SV; Boden-, Wand-, Deckenbekleidungen schadhaft
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Abb. 11: Foto des SV; z.T. Tlren schadhaft
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3422  Okonomie-/ Gewerbe-
gebaude

Aulen: - Glasschaden/Glasbruch an Turen und Fenstern (durch Vandalis-
mus)

Innen: - z.T. Raumlichkeiten im unfertigen Zustand:
- z.T. Wand-/Deckenbekleidungen, Innentiiren fehlend
- z.T. Sanitarobjekte fehlend
- z.T. Feuchteschaden in Wandbereichen (Ausblihungen)

Sonstiges Kosten-/Wertansatz zur Erreichung der im Gutachten unterstellten
Nutzungsart/Nachfolgenutzung, hier gebietsvertragliche gewerbliche
Nutzung, Nutzung fiir freiberufliche Tatigkeiten etc..

L el | | W Feaoed o
Abb. 13: Foto des SV; Glasbruch an Eingangstir

Abb. 14: Foto des SV; Glasbruch am Sektionaltor
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Abb. 15: Foto des SV; Glasbruch Fenstertiir

-

Abb. 17: Foto des SV; z.T. unfertige Wandbekleidungen
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Abb. 20: Foto des SV; z.T. unfert. Wandbekleidung, Sanitarobjekte fehlend
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Abb. 21: Foto des SV; z.T. unfertiger Ausbauzustend, fehlende Sanobjekte

Abb. 23: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden in Wandbereichen




Seite 28 von 66 SV A. Nasedy Arr_]_tsgericht Friegberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Stral3e 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

34.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

344 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Die baulichen Anlagen entsprechen in ihrer Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujah-
resbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erldauterungen zum
Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Bertcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bertcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GréRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung (Buro, Praxis, gebietsvertrag-
licher Handwerksbetrieb oder Einzelhandel etc.)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem Er-
tragswertverfahren, da bei der Kaufpreisbildung fir Grundsticke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Er-
trag im Vordergrund steht (Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertverfahren

431 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fiir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstlick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fir die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstiicks (gleichermalien unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des
Grundstticks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)
Bewirtschaftungs-
- kosten
= Jahresreinertrag Bodenwert
X Barwertfaktor fir X Barwertfaktor fir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

| |
\
Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

4

Ertragswert

Abb. 24: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) von den zustandigen Gutachteraus-
schissen fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und der Ausfliihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit gliltigen Fas-
sung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlck). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu bertick-
sichtigen.

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss fir Immobilienwerte flr
den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag
01.01.2024 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlielungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei (b/af) in Héhe von 90,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert ggf. an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grund-
stlicksgrofle, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 90,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 90,00 €/m?

E1: In erschlieBungskostenfreiem Bauland sind der Kanalbeitrag nach der Satzung Uber die offentliche Ab-
wasserbeseitigung, der ErschlielBungsbeitrag nach der ErschlieBungsbeitragssatzung und der Kosten-
erstattungsbeitrag nach der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach BauGB enthal-
ten.
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 90,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt
zwischen der Verodffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterungen
stuck

Nr. der Bodenrichtwert- 3310001
zone
Art der Nutzung Gemischte Baufla- | Gemischte Baufla- | x 1,00 E3

che che
Flache 750 m? 937 m? x 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 90,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstick. Es
wird bzgl. der Nutzungsart keine Anpassung vorgenommen.

E4: Der Gutachterausschuss definiert eine ReferenzgroRe von 750 m? fir das Richtwertgrundstiick. Das
Bewertungsgrundsttick weist mit 937 m? eine groRere Flache auf. Abweichungen der Grundsticksgro-
Ren von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken in einem Bodenrichtwertniveau von < 400 €/m? kén-
nen anhand geeigneter Umrechnungskoeffizienten angepasst werden. Bei groReren Grundstiicken (im
individuellen Wohnungsbau) wird der Bodenrichtwert i. d. R. mittels Abschlage angepasst. In vorliegen-
der Wertermittlung wird aufgrund der glinstigen Lage- und Zuschnitts-Qualitat des Grundstlicks kein
Abschlag vorgenommen.

Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 90,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 90,00 €/m?
Flache X 937,00 m?
b/a-freier Gesamtbodenwert = 84.330,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freien Gesamt-Bodenwert rd. = 84.330,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Oberkleener Stral’e 1 in Butzbach-Ebersgéns wird zum Werter-
mittlungsstichtag 17.05.2024 mit rd. 84.330,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten

4.3.31 Vermietbare Flachen

Die Wohnflachenangabe und Nutzflachenangabe (vermietbare Flachen) wurden grob Uberschlagig aus den
vorliegenden Unterlagen ermittelt.

Wohnflache: 130 m?
Nutzflache/gewerbliche Flache: 380 m?
Diverse Lagerflachen: pauschal

4.3.3.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fiir vergleichbaren Wohnraum bzw. gewerblichen Raum zum Werter-
mittlungs-/Qualitatsstichtag. Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhan-
dene Mietspiegel. Grundlage sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank des SV und Maklerda-
tenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete
zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten ausge-
schlossen werden.

Mietvertragliche Regelungen und/oder Mietpreisbindungen bestehen nicht.

Wohnen

Ein Mietspiegel bietet Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemein-
de oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden
ist. Eine Kommune kann einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel (§§ 558c, d BGB) fir ihr Gemeinde-
gebiet oder mehrere Gemeinden oder fiir Teile von Gemeinden erstellen. Fir die Stadt Butzbach existiert
kein Mietspiegel. Ersatzweise hat der Unterzeichner den Mietwert-Kalkulator Hessen® zur groben Einschat-
zung der Nettokaltmiete genutzt. Dieser dient der Ermittlung der durchschnittlichen Wohnraummiete. Sie
wird, soweit moglich, nach Anforderungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ermittelt, erhebt
jedoch nicht den Anspruch an eine Mietspiegelmiete (§§ 558 c, d). Rein nachrichtlich: Gemafl Auswertung
des Mietwert-Kalkulators ergibt die grobe Einschatzung der Wohnraummiete bei dem Bodenrichtwert von
90,00 €/m?, einer Wohnflache von 130 m?, einer mittleren Ausstattung und einem fiktiven Baujahr ca. 1980
(bei unterstelltem mittleren Modernisierungsgrad) 6,75 €/m? Wohnflache, demnach 877,50 €/Monat.

Die Marktmiete liegt Ublicherweise Uber der ortstblichen Vergleichsmiete. (Hierbei ist allerdings neben der
Mietpreisbremse u.a. eine Uberprifung hinsichtlich § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Mietpreistiiberhéhung) durch-
zufthren und der Mietspiegel entsprechend daraufhin zu wurdigen).

Im Sechs-Jahreszeitraum ermittelt der SV bei Neuvermietungen von nicht preisgebundenem Wohnraum im
Stadtgebiet Butzbach eine Mietpreis-Spanne von 5,00 €/m? bis 12,00 €/m? (Mittelwert 7,69 €/m?) Wohnfla-

8 Mietwert-Kalkulator Hessen auf Microsoft ® Excel-Basis; Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Inmobilienwerte des

Landes Hessen (ZGGH) beim hessischen Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden
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che. Eigene Mietrecherchen und Daten aus der Mietpreissammlung des SV ergeben bei (Wertermittlungs-)
stichtagsnahen Neuvermietungen fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet Butzbach eine Miet-
preis-Spanne von 6,25 €/m? bis 12,00 €/m? (Mittelwert 8,46 €/m?) Wohnflache.

Gewerbe

Die Ergebnisse aus Mietpreisdatenerhebungen -Gewerbemieten- der Industrie- und Handelskammern der
Metropolregion FrankfurtRheinMain werden auf deren Webseiten dargestellt. Fiir die Kommune Butzbach im
Zustandigkeitsbereich der IHK Gielien/Friedberg ergab die Auswertung ° Mietpreisspannen von

- 8,00 bis 10,00 €/m? (Schwerpunkt 9,00 €/m?) fir Buroflachen

- 5,00 bis 7,00 €/m? (Schwerpunkt 6,00 €/m?) fir Logistik- und Produktionsflachen

- 3,50 bis 9,50 €/m? (Schwerpunkt 6,00 €/m?) fir Einzelhandelsflachen 1b- und Nebenlage

Gemal eigener Mietrecherchen und Maklerdatenbanken wurden im Stadtgebiet Butzbach in den letzten vier
Jahren fur ahnliche gewerbliche Flachen, z.B. fur Biros/Praxen in normaler bis gehobener Ausstattung,
Mietpreise in einer Spanne von 4,00 €/m? bis 11,60 €/m? angeboten (Mittelwert 8,26 €/m?). Hierbei ist zu
berlicksichtigen, dass das Bewertungsobjekt nur bedingt mit den angebotenen Gewerbeflachen aufgrund
der Konstruktion und Grundrissgestaltung vergleichbar und nutzbar ist. Der Unterzeichner halt einen Nutzfla-
chenmietpreis von 6,00 € flr sachgerecht.

Nachhaltig erzielbare
Mieten (Rohertrag)

In vorliegender Wertermittlung unterstellt der Unterzeichner wertermittlungstheoretisch eine sanierte Einfami-
lienhaus-Wohnung und ein fertiggestelltes Gewerbegebdude mit durchschnittlicher Ausstattung. Die Lage im
Stadtgebiet (Anbindung, Versorgung etc.) von Butzbach ist mit Nachteilen, die Lage im Ort (Prasenz, Er-
reichbarkeit, Zugangsmadglichkeiten) als leicht Uberdurchschnittlich zu bewerten.

Fir die sonstigen Nutzflachen in den Nebengebduden (Stélle) wird ein pauschaler Mietansatz fir diverse
Lagerflachen angehalten.

Unter BerUcksichtigung der ortlichen Wohnungsmarktlage und der innerértlichen Wohnlagequalitat, der un-
terstellten durchschnittlichen Ausstattung und Beschaffenheit (Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung) werden zum Wertermittlungsstichtag 17.05.2024 nachfolgende nachhaltig erzielbaren Netto-Kalt-
Mieten fur das Anwesen Oberkleener Stral’e 1 in Butzbach-Ebergbns angehalten.

Einheit nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete / Monat rd. entspricht

rd. €/m?
Wohnen 1.100,00 € 8,46
Gewerbe 2.280,00 € 6,00
Diverse Lagerflachen 300,00 €

In den Mietansatzen des SV sind unterstellte Kfz-Stellplatze auf dem Grundstiick enthalten.

4.3.3.3 AuBenanlagen

Fir die Aulzenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang im Ertragswert enthal-
ten.

9 https://www.ihk.de/giessen-friedberg/geschaeftsbereiche/standortpolitik/wirtschaftsdaten-von-a-bis-z/gewerbemietspiegel-3004580
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4.3.34 Zubehor etc.

Zubehdr Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.5 Kiicheneinrichtung

Kucheneinrichtung/Einbaukiche Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.6 Photovoltaikanlage

Der Zeitwert der PV-Anlage wird unter Unterstellung eines schadhaften/funktionsuntiichtigen Zustands (ge-
maf Vortrag des Schuldners am Ortstermin) mit 0,00 € angehalten.

4.3.3.7 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Die Bewirtschaftungskosten sind auf der Basis der ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz 2) zu ermit-
teln. Den dort verdéffentlichten Basiswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbrau-
cherpreisindex des Statistischen Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde.
Diese Werte werden jahrlich an den Verbraucherpreisindex fir den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor
angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsflihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiumerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden missen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen
Mittel zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie
sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungs-
kosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung
erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es um-
fasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.
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Verwaltungskosten je Wohnung: 351,00 € / Jahr
Verwaltungskosten Gewerbe (3 % des jahrlichen Rohertrags aus gewerbl. Nutzung): 929,00 €/ Jahr
Instandhaltungskosten 510,00 m? x 13,80 € je m? Wohn-/Nutzflache: 7.038,00 €/ Jahr
Mietausfallwagnis (rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags aus Wohnnutzung) rd.: 264,00 €/ Jahr
Mietausfallwagnis (rd. 4 % des jahrlichen Rohertrags aus gewerbl. Nutzung) rd.: 1.238,00 €/ Jahr

9.820,00 €/ Jahr

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit rd. 9.820,00 €. Dies entspricht rd. 22 Pro-
zent am Rohertrag.

4.3.3.8 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie den Modellansatzen fir die Ge-
samtnutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig auf rd. 70 Jahre festgelegt (vgl. Anla-
ge 3 SW-RL; Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer), um Modellkonformitat mit den sons-
tigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten©.

4.3.3.9 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe flr einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmal3nahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MalRnahmen weiter zurlck, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen genigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Sollten
Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu berlicksichtigen sein, ist zu prifen, ob diese
(ggf. fiktiv) unterstellten BaumafRnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken.

10 | eitfaden | unter www.gutachterausschuss.hessen.de > Produkte > Kaufpreissammlung > Downloads
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Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 2,00
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2,00 1,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 1,50
Warmedammung der Aul3enw ande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 2,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3béden, Treppen 2,00 2,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 1,00
Summe 20,00 11,50

Abb. 25: Ausschnitt aus Anlage 2 der ImmoWertV 2021, Tab. 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu
vergebenden Punkten.!

Modernisierungsgrad : Modernisierungspunkizahl
nicht modernisiert | 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad ' 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert . 18 bis 20 Punkte

Abb. 26: Auszug aus der ImmoWertV, Anlage 2, Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'2

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) der bauli-
chen Anlagen betragt am Wertermittlungsstichtag Uber 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses
zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag wird unter Berlicksichtigung des z.T. wertermittlungstheoretisch un-
terstellten Bau- und Unterhaltungszustand (mittlerer Modernisierungsgrad, 11,5 Punkte) mit rd. 35 Jahre
angehalten.

4.3.3.10 Marktanpassung,
Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt. Beim Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt verzinst wird (Kapitalisierungszinssatz). Sie werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berlicksichtigen. Nach § 21 Im-
moWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke zu ermitteln. Die zur Berech-
nung der Liegenschaftszinssédtze herangezogenen Kaufpreise missen in jedem Fall unbeeinflusst von un-
gewohnlichen und persénlichen Verhéltnissen sein.

" https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf

12 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Der Gutachterausschuss flr den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises ermittelt einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Bodenrichtwertni-
veau bis 99 €/m? von 1,3 %'3. Fir Wohn- und Geschéaftshduser wurde ein durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz von 3,2 % ermittelt (Jahrgang 2020-2022)'4. Bedingt durch die sehr geringe Datenmenge sind fir
die Jahre 2022 und 2023 weder landesweite noch regionale Aussagen zu Liegenschaftszinssatzen von Ge-
werbeimmobilien mdglich.

Unter Berucksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem allgemeinen
Grundstlcks- und Kapitalmarkt sowie unter Bezugnahme der Merkmale der Auswertung und Referenzim-
mobilie (Datengrundlage) und unter Berlcksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden werter-
mittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der objektspezifische Liegenschaftszinssatz sachver-
standig modifiziert mit 3,0 Prozent angesetzt.

Vervielfaltiger (Barwertfaktor)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen (§ 34 (1) ImmoWertV). Bei
diesem Vervielfaltiger handelt es sich um eine Verkniipfung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt 21,49 bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,0 % und
einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

4.3.3.11 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

4.3.3.11.1 Fertigstellungskosten,
Kosten wg.
Bauschaden etc.

Grundrissplane der Anwesen liegen vor. Die fir die Kostenermittlungen erforderlichen Flachen und Raumbe-
rechnungen wurden durch grob Uberschlagiges Abgreifen der entsprechenden Mal3e aus den Planunterlagen
sowie auf Grundlage der Erkenntnisse des Unterzeichners im Rahmen der Ortsbesichtigung ermittelt. Eine
Gewabhrleistung auf Vollstandigkeit wird vom Unterzeichner ausdriicklich nicht lbernommen.

Die im Gutachten aufgeflihrten Kostenwerte basieren auf Mittelpreisen aus statistischen Erhebungen, die auf
abgerechneten Baumalinahmen basieren. Bei den vorliegenden Kostenschatzungen muss beachtet werden,
dass bei geringfigigen Mengen diese nicht nach Durchschnittswerten kalkuliert werden kénnen. Hier sind
entsprechende Zuschlage nach Erfahrungssatzen vorzunehmen.

Die Kostenschatzungen sind dabei nicht Architekten- und Ingenieurleistungen nach dem Leistungsbild der
Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI). Besonders wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass Planung ein systematischer Prozess zur Festlegung von Zielen und kiinftigen Handlungen
ist. Die Planung dient der Erschaffung von etwas Neuem. Daraus folgt, dass der Ersteller dieses Gutachtens
nicht mit Planungsleistungen beauftragt ist.

13 vgl. S. 71; AFB Blidingen: Immobilienmarktbericht 2024
14 vgl. S. 70; AFB Blidingen: Immobilienmarktbericht 2023




Seite 39 von 66 SV A. Nasedy Amtsgericht Friedberg; AZ: 63 K 20/24; Verkehrswertgutachten
Wohnhaus mit Okonomiegebauden, Oberkleener Strafte 1, 35510 Butzbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 15.07.2024

Zusammenstellung EURO

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlangern

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Sanierungskosten Wohnhaus (EG-DG = 345 m? x 900 €/m?) 310.500,00
Fassade

Fenster und Tiren

Raumoberflachen

Haustechnische Anlagen

Sanierungs-/Reparaturkosten Okonomiegebéude

Reparatur Glasschaden 10.000,00
Sanierung Feuchteschaden 5.000,00
Fertigstellung Raumoberflachen 10.000,00
Sanitarobjekte 15.000,00
Einbau von Innenttiren 5.000,00
Begleitende haustechnische Arbeiten 10.000,00
Div. behdrdliche Genehmigungen einholen 5.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 370.500,00
Baunebenkosten (20%) 74.100,00
Zwischensumme 2 | 444.600,00
Sonstiges/Faktor

Summe 444.600,00
Summe rd. 445.000,00

4.3.3.12 Sicherheitsabschlag

Far die verbleibende Unsicherheit beziglich des tatsachlich zutreffenden baulichen Zustands der nicht be-
sichtigten Gebaudeteile wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 5.000,00 € am vor-
laufigen Ertragswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemafl nur grob Uberschlagig sein. Eine
Gewabhrleistung fur die Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)
Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht ibernommen.
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4.3.4 Ertragswertberechnung

. Wohn- L .
Mieteinheit Nutzfiéche Miete Miete
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnflache EFH 130,00 8,46 1100,00 13200,00
Nutzfldche/Gewerbe 380,00 6,00 2280,00 27360,00
Lagerflachen pauschal 300,00 3600,00
Summe 3.680,00 44.160,00
* Stellplatze auf dem Grundstiick sind im Mietansatz enthalten.
Rohertrag 44.160,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 9.820,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 34.340,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 3,00% X 84.330,00 € 2.529,90 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 31.810,10 €|
Vervielfaltiger 21,49
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 3,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von r 35 Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 683.599,05 €|
Bodenwert + 84.330,00 €
|vorlaufiger Ertragswert * 767.929,05 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Kosten wg. Bauschéden etc. (s.4.3.3.11.1) 445.000,00 €
Sicherheitsabschlag (da in Teilbereichen nur AuBenbesichtigung) 5.000,00 €
Ertragswert 317.929,05 €
Ertragswert rd. 318.000,00 €
*Vorlaufiger Ertragswert entspricht rd. 1.510,00 €/m? Wohnflache
* Rohertragsfaktor rd. 17,39
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl des Wertermittlungsverfahrens” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermalfen in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem Wohnhaus mit Okonomiegeb&uden bebauten Grundsticks,
Oberkleener Strale 1 in 35510 Butzbach wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 15.07.2024 mit rd.
318.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Wohnhaus und Okonomiegebauden bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Ebersgéns, Blatt 1221
Flur 1, Flurstick 26, Gebaude- und Freiflache, GrolRe 937 m?

Oberkleener Strafle 1 in 35510 Butzbach

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 15.07.2024 mit

318.000,00 €

in Worten: dreihundertachtzehntausend Euro

geschatzt.
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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 schrifticher Genehmigung
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

29.10.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Liegenschaftskarte
5.3 Grundrisse Wohnhaus
54 Gebaudeschnitt Wohnhaus
5.5 Grundrisse Okonomiegebaude
5.6 Gebaudeschnitte Okonomiegebaude
5.7 Energieausweis (Vorschau)
5.8 Bebauungsplan ,Nr.1“ (Auszug)
59 Flachennutzungsplan (Auszug)
5.10 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.1 Rechtsgrundlagen
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5.2 Liegenschaftskarte

HESSEN Amt Tir Bodenmanagement Bidingen Aus
Bshnhofstrafle 13 Liegenschafts ter
§3654 Bidingen Lisganschaftskarte 1:1000
Hessen
Ersiellf am 08.052024
Flirmtioek: 26 Gamainde. Buizhach Antrag: 202546085-1
i 1 Fram Wellmray
Gemarkung: Etersgans Aegiarungsbaznc Darmrstadt

Blafata 11000

Abb. 27: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: Amtsgericht Friedberg; Roteintragung durch den SV
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5.3 Grundrisse Wohnhaus

Abb. 28: Grundriss Kellergeschoss von 1925 (ohne Mafstab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners
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Abb. 29: Grundriss Erdgeschoss von 1925 (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners
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Abb. 30: Grundriss Obergeschoss von 1925 (ohne Malstab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners
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Abb. 31: Schnitt a-b von 1925 (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners
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5.5 Grundrisse Okonomie-
gebéaude
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Abb. 32: Grundriss Erdgeschoss von 2015 (ohne Maf3stab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners
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Abb. 33: Grundriss Obergeschoss von 2015 (ohne MaRstab); Quelle
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5.6 Gebaudeschnitte Oko-
nomiegebaude

Abb. 34: Langsschnitt von 2015 (ohne Malfstab); Quelle: Objektunterlagen des Schuldners

L1

T

I . I

Abb. 35: Schnitt Hinterer Gebaudeteil (ehemals Scheune) von 2015 (ohne MafRstab); Quelle: Objektunterlagen des
Schuldners
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Abb. 36: Schnitt Vorderer Gebaudeteil (ehemals Kuhstall) von 2015 (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des
Schuldners
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5.7 Energieausweis (Vor-
schau)

E N E RG I EAU SWE IS fir Wohngebaude

gemall dan §§ 16 #f. dar Enargieeinsparvarordnung (EnBEV) wom * 18:11.2013

Re giatr emummer £ 1
Gultg bis: 12.07.2025 {oder: “Regeidamunmer wurds beanfag am ")
Gebaude
Gebdudetyp fraisiehandes Einfamiianhaus
Adresse Obarkleanar Str. 1, 35510 7
Gehaudeteil ganzes Gabiudea
Baujahr Gebaude * ca. 19800
Baujahr Warmeerzeuger'* 2015 e
_Anzahl Wohnungen 1
| Gebaudenutzflache (A,) 342 m?* DI rasch § 18 EnEW aus der Wokndlache i met
| Wesentliche Energietrager fir | Strom-Mix N
Heizung und Warmwasser R
Erneuerbare Energien Art: i & | Vg ——
Art der Laftung/Kihlung ¥ Fensteriiftung [ Lid drmerickgewinnung 01 Aniage zur
C Schachilifeng [ L Warmenhe kpew innung Kilhkung
Anlass der Ausstellung des 1 Neubau .' sienung C Sonalages (feiwilig)
Energieausweises O Vermistung/V asion )

e Qualitat des Gebaudes

nung des Energiebedarfs untar Annahmea van

B das Energieverbrauchs amittalt wardan. Als

E- g fifnshe nach dar EnEV, die sich in dar Regel von den allgemeinan

el Dia 11 gabenan Varglaichswers sollan dbarschlagige Vergleiche amaglichan
B et gauswaisas sind dia Modarnisisrungsampfehlungan {Saite 4).

Hinweise zu den Angaben dber die
Die anargatische Quallat eines Gebaudes ?lla\
standardisiaran Randbadingungean ader dufch digla
Bearugsflache dient die anargatische Gab
Waohnfiachanangaban untarschaid
(Erlauterungen - siehe Seite 5).

¥l Dar Enargiauswais wu
[Enargisbadarfzauswais).
sind fraiwillig.

lage von Barechnungan des Energiebedarfs arstall
#a sind auf Seite 2 dargastalll. Zusalzhiche Informationan zum Vearbrauch

0  Der Enargieauswais
[Enargievarbrauchsauswa

dar Grundiage von Ausweariungan das Energieverbrauchs arstalll
2 Ergabnizse sind auf Seite 3 dargastalll

Datenarhabung BadarfVarbrauch durch E Egartimer O Ausstaber
O Dem Enargieauswais sind zusitzicha Informationan zur enargetischan Cualitit beigafigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Dar Enargieausweais dient lediglich dar Information. Die Angaban im Enargieauswais baziehan sich aufdas gasamia
Wohngebauda oder dan oban bazeichnalan Gabaudalail. Dar Enargisausweats ist ladighich dafir gadacht, einen
ubarschlagigan Vargleich von Gabauden zu armiglichan.

Aussialler

13.07 2015
Ausstalkingsdakum Uninmchif des Aussillers
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EN ERG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 #. dar Enargieeinsparverardnung (EnEVivom® 18112013

= [Re glatrl em ummer
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes o i an ol g @
p—
' Energiebedarf h |
C0,-Emissianan? 11 kgi(m™a)

" Endenergiebadarf dieses Gebaudes
19 KW(m*a)

IEEE | c | o | | T
i 25 50 75 100 125 150 175 200, 225 >250

t 45 KWhi{im*a)
Primarenergiebedarf dieses

Antordirungan gemil EnEv
Prirmi o
IVt 45 KWhim¥al  Anfordenngswert
. 3 1" Regeung nach § 3 Absatr 5 EnEV
- Wert 0,28 ‘Wym*K} Ardarderungzwert
. ¥ 0O Versniachungen nach §9 Absatz 2 EnEY
Sommedicher Wamneschuly e Hebau)
.

Endenergiebedarf dieses Gebaude
[Phiichtangabe in Immobilienanzeig

19 KWhi(m-a)

rAngahen zum EEWarme * Vergleichswerte Endenergie
T T W llalclulEl_
126 180 178 ﬂ 225 =350
Wirmepumpe . _
At Dacloung san e 0 % f -‘?JP
0 % j‘f é‘é:

I Ersatzmalnahmen &

D6 Ao il @i g 83 EE R G widelan durch die
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iarse e AR NI flifren kinnan. isbesondere wegen stand ardisierier Randbadingungen erfaubean
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Abb. 37: Vorschau des Energieausweises, Seiten 1 und 2; Quelle: Objektunterlagen des Schuldners; Anonymisierung
d.d. sV
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Abb. 38: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 1; Quelle: Stadt Butzbach, Bauleitplanung; Roteintragung d.d. SV
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5.9 Flachennutzungsplan

Siedlungsstruktur

— |
= |
= |
= |

Wohnbaufiache, Bestand/geplant
Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant

Flache fir den Gemeinbedarf, Bestandigeplant |

\
\

A
av

< F bersgéns

Abb. 39: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010; Quelle: Regionalverband Frankfurt/RheinMain,
https://www.region-frankfurt.de/Unsere-Themen-Leistungen/; Roteintragung d.d. SV
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5.10 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die bei dulRerer, zerstdrungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bertlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

» die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

» es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedadmmung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.11 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900

(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdéglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-

chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Ulberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Inmobilienwerte. Amt fiir Bodenmanagement Bidingen (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2024
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6 FOTOS

Okonomie-/ Ge-
Wohnhaus » werbegebaude

Stall |
Schweinestall

Foto 1 des SV: Ubersicht der baulichen Anlagen, Ansicht von Siiden;
Roteintragungen durch den SV

Foto 2 des SV: Ansicht von Sidwesten, von der Oberkleener Strale;
Anonymisierung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Ansicht Schweinestall, Hoftor und Okonomiegeb&aude von
Sldosten, von der Strale Zum Weil3en Stein

S T

von Osten

Foto 5 des SV: Ansicht Wohnhaus, Stall I/Technik u
Gewerbegebaude von Osten, vom Hof au
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Foto 8 des SV: Ansicht Schweinestall von

b

Nordsten, vom Hof
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Foto 9 des SV: Wohnhaus, Gebé

Foto 11 des SV: Wohnhaus; OG; Zimmer
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i=oto 13 des SV: Wohnhaus; Hofdurchfahrt

Foto 14 des SV: Okonomie-/Gewerbegeb&ude, vorderer Gebzudeteil
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Foto 17 des SV: Okonomie-/Gewerbegebéude; Galerieebene OG
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Foto 19 des SV: Okonomie-/Gewerbegebaude, hinterer Geb&udeteil; EG;
__Anonymisieru \%

=

Foto 20 des SV: Okonomie-/Gewerbegebaude, hinterer Gebaudeteil;
Galerieebene OG (Heuboden)
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Foto 21 des SV: Okonomie-/Gewerbegebaude, hinterer béudefeil;
Galerieebene OG, Biuro (geplant)

TR

> 2!
Foto 22 des SV: Stall Il / Technik, EG




