Diplom-Sachverstindiger (DIA) fiir dic
Bewertung von bebauten und unbebauten

Reinhold Beck
A SN, Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Felis-Wiesner-Stralle |

_3'5391 Ziintersbach Zertifizierter Sachverstiindiger Immobili-

Tel. 09741 / 1684 enbewertung DIAZert (LS) nach DIN EN
ISOVICE 17024

Amtsgericht Gelnhausen Datum:  10.Mirz 2025

- Zwangsversteigerungsgencht - Az 25.07

Phillip-Reis-Strabe 9
53571 Gelnhausen

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1.5.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
chemaligen Wohn- und Pflegeheim bebaute Grundstiick in 63636 Brachttal -
Schlierbach, WaldstraBe 10, Flur 1, Flurstiicke 295/1, 296 und 297

Aktenzeichen des Amisgerichies Gelnhausen 83 K 43/24

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 14.02.2025 ermittelt mit rd.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert
Schhierbach 1582 Schherbach I 285/1 243.000,— €
Schlierbach 1582 Schlierbach 1 296 1—~€
Schlierbach 1582 Schlierbach 1 207 51.000,—- €

Gesamtwert 294.001,— €

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 80 Seciten inkl, 6 Anlagen mit insgesamt 48 Seiten.
Das Gutachten wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einem ehemaligen Wohn- und Pflegeheim bebautes
Grundstiick. Das Gebiiude bestcht einschl. Keller aus insge-
samt 4 Vollgeschossen und ist in Massivbauweise errichtet,

Objektadresse: 63636 Brachttal — Schlierbach, Waldstrafie 10
Grundbuchangaben: Crundbuch von Schlierbach, Blatt | 582, 1fd. Nr. 1,2 und 3
Katasterangaben: Gemarkung Schlierbach

Flur 1, Flurstiick 295/1 zu 2.543 m*
Flur 1, Flurstiick 296 zu 3415 m’
Flur 1, Flurstiick 297 zu 2.057 m’®
Gesamitf{liche 7u 8.015 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenaufirag Gemiif Beschluss des Amtsgerichts von Gelnhausen vom
29.01.2025 soll durch schrifiliches Sachverstindigengutachten
der Verkehrswert des Grundbesitzes ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Cualititsstichtagstichtag: 14.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstiindige

Sonstiges: Das komplette Anwesen steht leer und wird nicht genutzt. Es

ist eine . Bauruine* vorhanden.

Eine Besichtigung nur durch den Sachverstindigen wurde Sei-
tens der Schuldnerin zugestimmt.

1.3 Fragen des Amitsgerichts Gelnhausen
Ob und gegebenenfalls welche Mieter Das komplette Anwesen steht leer und ist micht bewohn-
und Péichter vorhanden sind? bar.

Gegebenenfalls die Feststellung der Keine
Verwalterin oder des Verwalters nach

dem Wohnungseigentumsgesetz.

Ob ein Gewerbebetrieb gefithrt wird?  Nein
Ob Maschinen oder Betriebseinrich- Nein
wngen vorhanden sind, die nicht mit-

geschiitzt sind (Arnt und Umfang).

Ob Verdacht auf Hausschwamm be- Nein, soweit offensichtlich erkennbar, jedoch Feuchtig-

steht? keits- und Schimmelpilzschiden erkennbar.

Ob baubehordliche Beschriinkungen Ein Bauantrag zur Nutzungsinderung zu einem Mehrfa-

oder Beanstandungen bestehen? milienwohnhaus mit 41 Wohnungen wurde Seitens des
Main-Kinzig-Kreises mit Bescheid vom 19.07.2023 ab-
gelehnt.

Ob ein Energieausweis vorliegt? Liegt nicht vor

Objekt: 63636 Brachil - Schlierbach, Waldstralle 10 B3 K 4324 GA-Nr.: 2507
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Herangezogene Unterlagen, Er- Vom Sachverstindigen wurden durch eigene Erhebungen fol-
kundigungen, Informationen: gende Auskinfie und Unterlagen fiir diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

Straflenkarte und Ortsplan von Brachttal - Schlierbach

Ausrug aus der Liegenschaftskarte im Malistab 1 @ 1000
vom 10.02.2025

Grundbuchauszug von Schlierbach, Blatt 1582 vom
10.02.2025

Schrifiliche Auskunfit vom 12.02.2025 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die
Gemeindeverwaltung von Brachttal

Schriftliche Auskunfi vom 12.02.2025 zur beitrags- und

abgabenrechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks
durch die Gemeindeverwaltung von Brachttal

Telefonische Auskunft durch den Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir den
Bereich des Main-Kinzig-Kréises

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt und Ansichten) als
Kopien aus den von der Gemeinde Brachtial zur Verfiigung
gestelliten Bauakten

Berechnung des Bruttorauminhaits, der Bruttogeschof3fld-
che, der Wohnflache und der Nutzfliche durch cigene Be-
rechnungen, bzw. Uberpriifungen der Berechnungen aus
der Bausakte

Sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 aufge-
fiihrten Fachhiteratur

Abschluss der Recherchen war der 10.03,.2025

Objeke: 63636 Brachital - Schiierbach, Waldstralle 10 B3 K 43724 GA-Nr.: 2507
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBiriumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Main-Kinzig-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Brachttal ca. 5.300 Einwohner
Schlierbach ca. 1.760 Einwohner
Uberdrtliche Anbindung / Entfir-
nungen:
Michstgelegene griflere Or- Gelnhausen ca. 20 km entfernt
g Hanau ca. 44 km entfernt
Frankfurt ca. 63 km entfernt
Aschaffenburg ca. 63 km entfernt
Fulda ca. 51 km entfernt
Darmstadt ca. 87 km entfernt
Landeshauptstadt: Wiesbaden ca. 100 km entfernt
Bundesstrafien: B276( ca. 50 m entfernt
Autobahnzufahrt: A 66 Anschlussstelle Steinau a. d. Str. (47) (ca. 14 km ent-
iw;;}ﬂmclﬂusastcll: Wiichtershach (46) (ca. 9 km entfernt)
Bahnhof: Wiichtersbach (ca. 7 km entfernt)
Flughafen: Frankfurt/M. (ca. 80 km entfemt),

2.1.2 Kleinriumige Lage

Innerdrtliche Lage: Im Orisrandbereich von Schlierbach in einem allgemeinem
Wohngebiet gelegen.
Geschiifte fiir den tiglichen Bedarf sind im Ortsteil vorhanden,
Gffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBliufiger Entfer-
nung (ca. 150 mj);

Wohnlage: Ruhige einfache Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen  Uberwiegend Wohnbebauung, iiberwiegend ein bis zweigeschos-

in der Strafle und im Ortsteil: sige Bebauung, offene Bauweise

Beeintrichtigungen: Kene

Topografie: Leichte Hanglage, von West nach Ost fallend, ca. 4,0 m auf die
Grundstiicksticfe

Objekr: 63636 Brachital - Schlierbach, Waldstrafie 10 B3 B 43724 GiA-Mr: 2507
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2.2 Gestalt und Form
Strallenfront:

Grundstiicksgrofe:

Crestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund ete.
Straflenart:
StraBenausbau:

ErschlieBung der einzelnen
Grundstiicke:

Bemerkung:

Anschlilsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbesciligung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
sugenscheinlich ersichtlich):

Altlasten

Flurstiick 295/1 ca. 40 m entlang der WaldstraBe
Flurstiick 297 ca. 14 m entlang der Waldstrafle und ca. 14 m

entlang eines Feldweges
Flurstiick 296 ca. 45 m entlang eines Feldweges

Flur 1, Flurstiick 295/1 zu 2.543 m*
Flur 1, Flurstick 296 zu 3415 m*

Flur 1, Flurstiick 297 zu 2,057 m®
Gesamtfliche m §.015m?
Anniihernd rechteckige Formen

Gemeindestralie im Innerortsbereich
Voll ausgebaut; Asphaltdecke, Gehweg keine vorhanden,

Das Flurstiick 295/1 ist {iber die Waldstralle erschlossen und
anfahrbar. Uber dieses Grundstiick fithrt entlang der stlichen
Grundstiicksgrenze eine asphaltierte Strafle als Zufahrt zu Flur-
sifick 206.

Das Flurstiick 296 ist momentan von Flurstiick 295/1 mit einer
asphaltierten StraBe mit ca. 4,00 m Breite erschlossen. Hierfir
besteht keine rechiliche Sicherung. Weiterhin ist das Flurstiick
fiber einen kleinen nur leicht befestigten Feldweg anfahrbar.

Das Flurstiick 297 ist {iber die WaldstraBle anfahrbar,

Da im Rahmen der Zwangsversteigerung jedes unter einer be-
sonderen Nummer im Bestandsverzeichnis eingetragene
Crundstiick separat geschitzt werden muss, ist hier die Er-
schlieBungs- und Zufahrissituation des Flurstiicks 296 {ber
Flurstiick 295/1 #u berlicksichtigen.

Dieser Umstand wird als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal wertmindemnd beriicksichtigt.

Elektrischer Strom, Wasser und Abwasser sus Offentlicher
Versorgung

Keine eigene bzw. nachbarliche Grenzbebauung vorhanden,
enge Reihe an der westlichen Grundstiicksgrenze durch eine
Garage auf ca. 11 m Linge

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfreie Flache unterstellt. GemélB Besichtigungseindruck be-
stehen hier keine Hinweise auf eine altlastenrelevante Vornut-

aung.

Objekt: 63636 Brachttal - Schlierbach, Waldstralle 10 B3 K 43724 GA=Nr.: 25007
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2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechie und
Lasten:

Dem Aufiragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 10,02.2025 vor. Hiernach bestanden am Wertermiti-
lungsstichtag in Abteilung 1T und Il des Grundbuchs von
Schlierbach, Blatt 1582 keine wertbeeinflussende Eintragun-
B
» Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amitsgencht
Gelnhausen 83 K 43/24)

Schuldverhiltmsse, die gef. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutachten micht
berficksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierang
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-

merk eingetragen ist, wird absprachegemiil ohne weitere Prii-
fung davon ausgepangen, dass das Bewertungsobjekt in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
Keine bekannt

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
1.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstindigen liegt cine schrifiliche Auskunft vom
07.02.2025 zum Inhalt des Baulastenverzeichnisses durch den
Main-Kinzig-Kreis vor,

Hiernach enthilt das Baulastenverzeichnis beziiglich des Be-
wertungsobjekts keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebiudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priffung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

C¥hjekt: 63636 Brachual - Schiierbach, Waldsimfle 10 YK 43724 GA-Nr: 2507
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15.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts (alle drei Flurstiicke) sind
zungsplan: im Flichenmutzungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt

Aunsschnitt aus dem Flichennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach Auskunft der Gememndeverwaltung von Brachttal liegt
fiir den Bereich des Bewertungsobjekts (Flurstiick 295/1 und
206) ein rechiskriiftiger Bebauungsplan vor.

Das Bewertungsobjekt (Flurstiick 295/1 und 296) liegt im Be-
reich des Bebauungsplanes ,.Vordere Bausenacker™ und ist seit
dem 11.09.1969 rechiskriftig. Der Bebauungsplan hat folgende

Festsetzungen:

WA = Allgemeines Wohngebiet;
I = 1 Vollgeschosse (max. );
0 = pffene Bauweise

Grundflichenzahl 0.3
Geschosstlachenzahl 0,9

Die Zulissigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv unbebauten
Grundstick) ist demzufolge nach § 30 (Zulissigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich emes Bebauungsplans) zu beurtei-
len.

Das Flurstiick 297 befindet sich nicht innerhalb der Grenzen
des Bebauungsplanes, Im Flichennutzungsplan ist das Grund-
stlick jedoch als Wohnbaufliche deklanent

Objekt: 63636 Brachttal - Schlierbach, WaldstraBe [0 3K 4324 CrA-NNr.: 2507
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Ausschnitt aus dem Bebauungs-
plan:
;:

GEPFLANTER
FARRPLATI
CPRIVAT)

- 2

Obyeki: 63636 Brachtial - Schlierbach, Waldstralie 10 B3R 43724 GA-Nr.: 2507
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253 Bawordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen emer Baugenehmigung und gef. die Ubereinstimmung des ausgefiihrien Vorhabens
mit den vorgelegien Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde gepriift.

Bei dieser Wertermittlung werden die matericlle Legalitit der baulichen Anlagen und die Nutzun-
gen vorausgesetzt.

Vorhandene Bauscheine: Seitens der Gemeinde wurden folgende Bauscheine vorgelegt:
= 13/59/69 vom 20.01.1970 — Neubau eines Wohn- und Pfle-
geheimes
¢ 15/50/70 vom 19.08.1971 - Bauliche Anderungen (Dach-
form)
o 01218-96-01 vom 21.03.1997 - Teilaufstockung des Al-
tenwohnheimes

2.6 Entwicklungsrustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grund- Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWentV)
stilcksqualitdt):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrige und Ab-
gaben fiir ErschlicBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitrags- und abgabenfrei.

ErschlieBungskostenpflichtige AusbaumaBinahmen sind laut
Auskunft der Gemeindeverwaltung von Brachttal derzeit nicht
geplant.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wur-
den schriftlich erkundet,

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den An-
gaben der Gemeindeverwaltung von Brachital und des Main-Kinzig-Kreises,

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermictungssituation

Das Grundstiick {Flurstiick 296) ist mit einem dreigeschossigen ehemaligen Wohn- und Pflegeheim
bebaut (vgl. nachfolgende Gebéudebeschreibung).

Dhe Grundsticke (Flurstiick 295/1 und 297) werden als Zufahrt, Parkflichen und Grinflichen ge-
ket

Zum Zeitpunkt des Oristermins war das Wohn- und Pflegeheim nicht nutzbar. Es befindet sich in
cinem teilentkernten Zustand. Es sind durch undichte Dacheindeckungen, offenc Fenster und Tiiren
mehrere Wasser- und Feuchtigkeitsschiiden vorhanden.

Das komplette Anwesen steht leer und kann im momentanen Zustand nicht genutzt werden.

Als nachhaltige Folgenutzung wird eine Freilegung des Grundstiicks und eine alternative Nutzung
mit Wohnbebauungen als wirtschaftliche Folgenutzung unterstellt.

Es wird in diesem Gutachten eine Freilegung des Grundstiicks von der vorhandenen Bebauung un-
terstellt.

Objelct: 63636 Brachttal - Schlierbach, Waldstrale 10 BIK 4324 G A-Nr.: 2507
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3 Beschreibung der Gebidude und Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung sowie die ggf. vor-
lisgenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gobliude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrichen, wio ¢5 filr dic Herleitung der Daten in der Werter-
mitihung notwendig st Hierben werden die offensichtlichen und vorhermschenden Auvsfithrungen und Ausstattungen
beschrieben. In eineelnen Bereichen kimnen Abweichungen sufireten, die dann allerdings nicht wenerheblich sind.
Angnben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen aof Angaben aus den vorficgenden Unterlagen, Hinweisen wiihrend des
Ortstermins bzw, Annahmen auf Grundlage der diblichen Ausfihrung im Bagjahr, Die Funktionsfihigheit cinzelner
Bauieile und Anlagen sowie der technischen Ausstatiungen und Installutionen (Hetrung, Elektro, Wasser etc.) worde
micht gepriift; im Gutachten wind die Fenktionsfithighoeit untersiells,

Baumingel und -schiiden worden soweit aufgenommen, wie sie zerstirungsired, d.h. offensichilich erkonnbar waren. In
diesem Guinchien sind die Auswirkungen der ggf. vorhundenen Bauschiiden und Bauméngel suf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen m
lngsen. Untersuchungen aufl pflanzliche und terische Schidlinge sowdie Ober gesundbeiisschidigende Boumaterialien
wurden nichi durchgefiihr,

Ohjekt: 63636 Brachital - Schlierbach, Waldsirae 10 B3 W 4324 GA-Nr: 2507
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3.2 Ehemaliges Wohn- und Pflegeheim
3.2.1 Gebiiudeart, Baujahr und Aullenansichi

Gebiudeart;

Baujahr:

Modemisierung:
Energieellizienz:
Erweiterungsmdglichkeiten:
Aullenansicht:

Dreigeschossiges Wohn- und Pflegeheim. Das Gebiiude ist
komplett unterkellert mit Hauptzugang im Kellergeschoss. Das
Dachgeschoss nicht ausgebaut und nutzbar.

1970 gemil Bauakte

Keine

Energieausweis liegt nicht vor

Sind auf den Bewertungsgrundstiicken gegeben

Insgesamt verputzi und gestrichen, ungepflegter Gesamtein-
druck

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstatiung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswinde:

Innenwinde:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Kamine:

Geschossdecken:

Hauseingang / Zugang:

Auflentreppe:
GeschoBtreppen:
Aufriige:

Dammung der Dachschriigen:
Dachentwhsserung, Fallrohre:

Massivpebiude

Stahlbetonstreifenfundamente

Kellergeschoss besteht aus Stahlbetonwiinden,
restliche Geschosse aus Mauerwerk

Mauoerwerk

Pfettendachstuhl

Satteldach

Wellfaserzementplatten

Cemauerter Schomsteine aus Formsteinen,
Stahlbetondecken

Ebener Zugang zum Hauseingang im Kellergeschoss von
der Nordseite

Keine

Stahlbetontreppen mit Kunsisteinen belegi
Personenaufrug vorhanden

Keine

Zinkblech

Oibjeki: 63636 Brachtial - Schlierbach, Waldsiraike 10

B3I K 43724 GA-Nr.: 2507
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3123 Nuotzungseinheiten, Raumaufieilung gemiill Eingabeplanung
Untergeschoss: Grofiziigiger Eingangsbereich, Kiiche, Personalraum, Um-
kleide, Waschen, Flur, WC-Anlagen, Heiz- und Tankraum,

Neben- und Lagerriiume, Sprech- und Behandlungsriiume,
Garage und Leichenraum, Personenaufzug

Erdgeschoss: Foyer, Flur/Diele, Speise- und Besuchsraum, WC-Anlagen,
Teekiiche, Bad, Zimmer und Balkon, Treppenhaus

1. Obergeschoss: Foyer, Flur/Diele, Speise- und Besuchsraum, WC-Anlagen,
Teekiiche, Bad, Zimmer und Balkon, Treppenhaus

2. Obergeschoss: Foyer, Flur/Diele, Speise- und Besuchsraum, WC-Anlagen,
Teekiiche, Bad, Zimmer und Balkon, Treppenhaus

Dachgeschoss: Nicht ausgebaut, nicht nutzbarer Dachboden

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen der Riume

Auf eine ausfithrliche Beschreibung der Boden-, Wand- und Deckenbelige wird in diesem Gutach-
ten verzichtet, da das Gebdude griiBtenteils entkernt isl. Die vorhandenen Boden-, Wand- und De-
ckenbellige sind verbrauncht, kaputt bzw. sind ausgebaut. Im Treppenhaus und den Fluren sind tiw.
Kunststeinplatten, bzw. Fliesen, Rauputz und Raufasertapeten vorhanden.

In den einzelnen Réumen sind tlw. noch Linoleumbelige und Raufasertapeten an den Wiinden und
Decken vorhanden. In den WC-Anlagen und Nasszellen sind Wand- und Bodenfliesen vorhanden.

Fenster und Tiiren
Fenster: Fenster aus Holz mit Zweischeibenverglasung, tlw. kaputt,
Rollldden sind keine vorhanden
Fensterbiinke innen aus Werzalit bzw. Marmor
Fensterbinke aufen aus Kunststeinen
Ttiren:
Eingangstiire: Fehit
Zimmertiiren: Edelholzfurnierte Rohrenspantiiren

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Einfache Ausfiihrung mit geringer Anzahl an Schaltern und
Steckdosen, cinfache Beleuchtungskirper, welche mittler-
weile groBtenteils ausgebaut wurden.

Heizung: Olzentralheizung mit kellergeschweifitem Heizdltank, nicht
mehr funktionsfihig
Die Wiarmeverteilung erfolgte iiber Flachenheizkorper wel-
che mittlerweile komplett ausgebaut wurden

Warmwasserversorgung: Ehemals zentral iiber Heizungsanlage

Sanitire Installation: Griibtenteils ausgebaut, es sind nur noch vereinzelt Sani-
tirobjekte vorhanden, die nicht mehr angeschlossen sind

Ohjekt: 63636 Brachttal - Schlierbach, Waldstralie 10 B3 K 4324 GA-Nr.: 2507
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Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: Personenaufrug, jedoch nicht mehr funktionsfihig
Kiichenausstattung: Keine mehr vorhanden

Baumingel/Bauschiden, Grundrissgestaltung

Bauschiden und Bauméngel: Das komplette Gebdude befindet sich in einem grifiten-
teils entkernten Zustand. Es ist momentan nicht nuizbar.

e Es sind an mehreren Stellen Feuchtigkeits- und
Schimmelpilzschiiden vorhanden.

e Die Dacheindeckung ist teilweise kaputt und un-
dicht.

* Die Aufzugsanlage ist nicht funktionsfihig.
* Die Heizungsanlage ist nicht funktionsfihig

* Die Wasserversorgung innerhalb des Gebiindes ist
nicht mehr gewiihrleistet

+ Die Sanitirinstallation einschl. Sanitirobjekte ist
nicht funktionsfihig

& Das Gebidode ist nicht bewohnbar

Beim vorliegenden Guinchien handelt es sich nichi um ein Bavschadensgutachien, d. b es wurden keine spezifischen
Untersuchungsmalinahmen der Bapsubsiene (Sttik, Feuchfigheitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, ete.)
vorgenommen. Die Mennung der Baumbngel/Bauschiden brw, Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch auf Vallstin-
digkeit. Eine Ober den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschiden, Baumiingel, Statik, Raumgifie,
Schadstoffe und Schildlinge, Pamsiten sowie eine Uberpritfiung der technischen Anlagen und der Rsumluft ist micht
Gegenstand des Gutachienaufirnges und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Grundrissgestaltung: Individuelle und auf die Nutzung abgestimmte Grundrissge-
staltung

3.25 Besondere Bauteile und Zustand des Gebiindes

Besondere Bauteile: o Balkone
Uberdachte Terrasse im 1. Obergeschoss

Belichtung und Besonnung: Gut

Objekt: 63636 Brachttal - Schlierbach, Waldsirafle 10 B3 K 43724 Ga-Nr.: 15/07
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Aligemeinbeurteilung: Der bauliche (konstruktive) Zustand ist bedinglt durch den
langen Leerstand und der Teilentkernung nur noch als mittel
bis schlecht anzusehen. Es sind an verschiedenen Stellen
Schimmelpilz- und Feuchtigkeitsschiden vorhanden.

Dic vorhandene Nutzung als Wohn- und Pflegeheim wurde
aufgegeben. Das Gebiude befindet sich iiberwiegend im Zu-
stand des Baujahres. Modemisierungsmalinahmen wurden
nicht durchgefiihrt.

Eine Wiederbelebung des Gebfiudes (eine komplette Moder-
nisierung) wird, auch auf Grund des Leersiandes, als nicht
nachhaltig und wirtschaftlich angesehen,

Weiterhin entspricht die vorhandene Grundrissgestaltung
nicht mehr den heutigen Anforderungen, weshalb eine Mo-
dermsierung als nicht wirtschaftlich und nachhaltig angese-
hen wird.

Ein potenzieller Investor wiirde das bebaute Grundstiick
(Flurstiick 296) freilegen und einer neuen Nutzung unterzie-
hen, bzw. den vorhandenen Baukdrper weiter entkemen und
entsprechend umbaven.

Die restlichen Grundstiicke (momentane Nutzung als Park-
platz und Griinflichen) werden wahrscheinlich ihre jetzige
Nutzung beibehalten bzw. aufgrund des Bebamungsplanes
ebenfalls einer neuen (hiherwertigen) Nutzung unterzogen.

Es wird in diesem Gutachten eine Freilegung des Grund-
stiicks unterstellt.

33  Aullenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen fiir Strom, Wasser und Abwasser vom dffentlichen Netz bis
zum Hausanschluss.

Die kompletten Freiflichen der Flurstiicke 295/1 und 297 sind bis auf eine Zufahrt und Stell-
pliitze nicht befestigt und werden als Griinflichen genutzt. Die Zufahnt und die Stellplitze im
niirdlichen Bereich sind asphaltiert.

Diese Flachen sind komplett ungepflegt und miissten im Zuge einer neuen Nutzung komplett
iiberarbeitet werden.

Eine eigene Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken ist nicht vorhanden,

Obypekt: 63636 Brachtial - Schlierbach, Waldstrafie 10 B3 K 43724 GA-Nr.: 2507
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3.4 Ermittlung des Verkehrsweris

1.5 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem ehemaligen Wohn- und Pflegehcimes be-
baute Grundstiick in 63636 Brachttal = Schlierbach, Waldstrale 10, Flur 1, Flursiiicke 295/1,
296 und 297 zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schlierbach 1582 1-3

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche

Schlierbach 1 295/1 2.543 m*

Schlierbach 1 296 3415 m’

Schlierbach 1 297 2057 m?
Gesamtfliche 8.015 m?

3.6 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

3.6.1.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmi, der in dem
Zeitpunkl, auf den sich dic Ermittlung bezieht, im gewihnlichen Geschiifisverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewshnliche
oder perstnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.”

Ziel jeder Verkehrswertermitthung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswerter-
mittlung bieten die einschlgige Literatur und die Wertermittlhungsvorschriften (inshesondere die [m-
mobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an.

Die miglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafien gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstindigen,

das fiir die konkret anstchende Bewertungsaufgabe peeignetsie (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwiihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Emmitthing des Verkehrswerls

* das Vergleichsweriverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuriehen (§ 6 Abs. 1 Satz | ImmoWertV). Die Verfahren sind

nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschifis-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Einzelfalls zu wihlen; die

Wahl st zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Objeki: 63636 Brachital - Schlierbach, Waldstralle 10 B3 K 43724 CiA-Mr.; 2507
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Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitien 2 und 3 noch
susgefithrt wird - grundsitzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschrei-
bung und Beurteilung der fiir marktorientierte Wentermittlungsverfahren verfligharen Ausgangsdaten
(das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermitt-
lungen) sowie der Erliuterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstiick
gehdrt, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Markigeschehen bestehenden diblichen Kaufpreisbildungsme-
chanismen und der Begriindung des gewihlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Ab-
schnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfiahren dient deshalb
vorrangig der “Nachvollzichbarkeit™ dieses Verkehrswertgutachiens.

3.6.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die Einflussgrien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preishildungsmechanismen) entsprechen.

* Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwel miglichst weitgehend voneinan-
der unabhiingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhiingige Rechenprobe; Wiirdigung dessen
Aussagefiihigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermbgensdispositionen des Gutachtenverwen-
ders und des Haftungsnisikos des Sachverstindigen),

* Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB,
d.h. den im nichsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zu-
treffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste
Grundstiicksnutzung nach dem nichsten (ndtigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzu-
stellen (Prinzip: Orientierung am “gewdhnlichen Geschiftsverkehr” im niichsten Kauffall). Die
einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schitzung dieses Wertes.

* Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke ver-
einbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfah-
ren (ihre sachrichtige Anwendung vorsusgesetzt) verfahrensmiige Umsetzungen des Preisver-
gleichs, Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten
(i.5.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. | ImmoWertV) am zuverliissigsten aus dem Grund-
stiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen
zur Verfiigung stehen.

Fiir die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GriBen sowie die in dem je-
weiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt,
» Vergleichswertverfahren:
Markianpassungsfakior: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Vergleichs-
objekte und des Bewertungsobjekts, Verfiigharkeit von diesbeziiglichen Umrechnungskoeffi-
zienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definlerte Bodennchtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

Objekt: 63636 Brachital - Schlierbach, Waldstrafle 10 83 K 43/24 GA-Nr.: 25107
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* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Licgenschafiszinssitze,
vormangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und marktiiblich erzielbare Mieten;

* Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsiitzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmiiflige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefemn gleichermaBen
{nur) so marktkonforme Ergebnisse, wic zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (inshesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung
standen.

3.6.2 Zu den herangezogenen Verfahren

3.6.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preishildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschiftsverkehr vor-
rangg an den allen Marktteilnehmern (2.B. durch Vergleichsverkiiufe, veriffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen iiber
Quadratmeterpreise fiir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, ge-
trennt vom Wert der Gebiiude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (§ 14 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wiire).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kimnen diese anstelle oder ergiinzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den drtlichen Verhiiltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

* der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebau-
te Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Veriffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB 1.V.m. § 196 Abs, | Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfliiche {Dimension: €/m?* Grundstiicksfliiche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschhieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Ma8 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenhent, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke baw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bew. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs, |
Satz 4 ImmoWertV),

Cibjekr: 63636 Brachial - Schlierbach, Waldstralie 10 B3I K 43724 GA-Nr.: 2507
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Fiir die anzustellende Bewerlung liegt ein 1.5.d. § 13 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren
definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verGffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bo-
denrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lage-
gleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch sus anderen Gemeinden) auf Plausibilitiit iberpriift und
als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Boden-
richtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhiltmsse zum
Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 13 und § 14
ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ™ Bodenwertermittlung™ dieses Gutachiens).

3.6.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

3.6.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

* die Anwendung dicser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. § 6 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

* (nur) fir diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,.erforderliche Daten® der Wertermittlung i.5.d. § 193 Abs. 5
BauGB 1.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfighar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,.erforderlichen Daten® ist ein Wer-
termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfillt die
Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur Ver-
kehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (2.B. Eigentumswohnungen, Reithenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstiickshande! mit vergleichbaren Objekten. Den Markiteilnehmemn sind zudem
die fiir vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten
Kaufpreise bekannt, Da sich im gewdhnlichen Geschiftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Ob-
jekte dann an diesen Vergleichspreisen onentiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen wesent-
lichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend iibereinstim-
mender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren
Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder _

¢) 1.5.d. § 14 Abs. | ImmoWentV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet
und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum)

sowie

Objekt: 63636 Brachial - Schlierbach, Waldstrafle 10 81K 4324 GiA-=Nr.: 25107
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d) Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Vergleichsfaktor abpeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichiag

gegeben sind,

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Emmichtung vergleichbarer Objekte diblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mietcinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewthnlichen Geschiftsverkehr” das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen, !’

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 30 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Remertriige: Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefilhrten EinflussgriBen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber anch Zustandsbesonderheiten) dic Werthildung und die Wertun-
terschiede bewirken,

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb sollte das Ertragswertverfahren als
werthestimmendes Wertermittlungsverfahren angewendet werden.

Jedoch ist das Gebdude nicht nutzbar und es sind keine Ertriige ohne erhebliche Investitionen zu
crzielen.

im vorliegenden Fall ist ein mit eincm baldigen Abriss des Wohnhauses und der Scheune zu rech-
nen und nur der reine Liguidationswert zu ermitteln. Dieser ist in der ImmoWertV in § 40 Abs. 5

Nr. 3 gercgelt

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vormangig bewertet, die iiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondem zur renditeunabhlingigen Eigennutzung verwendet
{gekautt oder emchiet) werden.

1) Vgh auch BGH, Uneil vom 13.07.1970 - VIl ZR 183/68 (WFBIB); BGH, Unell vom 16.06,1877 - VIl ZR 276 (WABIB) und BFH,
Lirtmi wom 02 02. 1960 - [l B 17486 (W/EHIE)
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1.7 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert filr Wohnbauflichen fiir die Gemeinde Brachttal, Ortsteil Schlierbach im
Bereich des Bewertungsgrundstiicks betriigt 100,00 €/m* bei emner GrundstiicksgriBe von 700 m*
(Bodenrichtwertzone 2) einschlieBlich ErschlieBung gemifl Richtwertetabelle des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstlickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises zum Stichtag 01.01.2024,

Das Flurstiick 297 befindet sich gemiB Bodenrichtwertkarte im AuBenbereich. Weiterhin ist
diese Grundstiick nicht im Bebauungsplan Giberplant und befindet sich auBerhalb der Grenzen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Gemiil Flichennutzungsplan ist dieses Grundstiick jedoch
als Wohnbaufliche gekennzeichnet. Somat ist e als ungeordnetes Rohbauland zu schen,

Einzeln ist diese Grundstiick nicht bebaubar, kann jedoch mit den beiden anderen Grundstiicken
vercinigt werden und als Grimflichen bzw. eventuell als Parkflichen genutzt werden.

Hier werden pemil Auswertungen in der Fachliteratur ca. 25 % (hier 25,— €/m?) des angrenzen-
den erschlicBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes als angemessen bewertet.

Beschreibung des Richtwertgrundstiicks

abgobenrechtlicher Fustand = frel
Anbausn =  [reistchend
Bauweise = paffen
Grundsificksiliche = 750 m'
Beschreibung des Grundstiicks Flurstiick 295/1
Wenerminlungsstichtag = 14022025
Entwickhmgsestand =  bamreifes Land
Anbagart = [reistehend
Bauweiss = offen
Grundsticksflichen = 2543
Beschreibung des Grundstiicks Flurstiick 296
Wertermittlungsstichtag = 14.02.2025
Entwicklmgszustand = baureifes Land
Anbaunrt = freistehend
Bauweise =  offen
Ciromidsticksflichen - J45mf
Beschreibung des Grundstiicks Flurstiick 297
Wertermitthungsstichiag = 14,02.2025

; E ifes Land
Ant ¢ 5 ﬁi etnl ' \
Bauweise = offen
Crrundstiicksflachen = 2057 m?

3.7.1 Bodenwertermittlung des Grundstiicks Flurstiick 295/1

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermutt-
lungsstichtag 14.02.2025 und die wertheeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamigrundstiicks

angepasst.
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Flurstiick 295/1

I. Umrechoung des Bodenrichtwerts nuf den hﬂ‘hlp—ﬂ'lh{lhﬂ!l_‘!hn Zustand Erlfuicrung
Tatsiichlicher b/a-Fustand des Bodenrichiwerts (frei) = 100,00 Efmd

b/a-freier Bodenrichtwert { Ausgangswert [ir weibere Anprssung ) - 100,80 €'m*

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertprundstiick | Bewertungsgrandstiick Anpassungsfakior Erliuterung

Stchiag 01.01.2024 14.02.2025 * 1,00

1L Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mitthere Lage : 100
Fliiche {m*) 750 2343 = .98 E0l
Bauweise offen offen w 1,00
Zuschniit lagetiblich lagedhblich . 1,00
nngepissier bia-freier Bodennchiwen = 98,00 Em?
beim Bewertungsohjekt noch ausstehende Beitrige wi. - 0,00 Em?
relativer Bodenwert anf Bodenrichiwertbasis = 08,00 €/'m*
V. Ermittiung des Bodenwerts fiir den Teilbereich 1 Erlfuterung
relativer Bodenwert = 08,00 €/'m*
Flache 0 2343 m?
Badenwert fiir das Flurstiick 2951 = M2 00E
24920000 £
Der Bodenwert des Flurstiicks 295/1 betriigt zum Wertermitilungsstichtag 14.02.2025

=6, 249,200, €
Efl:  Aus mhlreichen Untersuchungen et bekannt, dnss der Bodenwert eines Grundstiicks mit kleiner beow. griBer
werdender Grundstiicksfliche zu bew. abnimmt. Es wird hier eine Anpassung gem. dem Grondstiickemarkthe-
richts fir den Bereich dos Man-Kinrig-Kreises und des Wetteraukreises 2024 in Abhfingigheit von der
Girundstiicksfliche vorgenommen. Da das Grundstiick entsprechende sufgeteilt werden kann, wird hier jedoch
nur cine Anpassung in Hihe von 2 % (Fakior 098) vorgenommen.

3.7.2 Beriicksichtigung besondere objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vorliufiger Verkehrswert fiir das Flurstiick 295/1 249.200,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.500,—- €
Verkehrswert 242.700,-- €
Verkehrswert gerundet 243.000,--€

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Flurstiick 295/1 betreffend

Hier werden die wertmiiligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansftzen des Erirags-
wertverfahrens bereits berficksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit komigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.
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besondere objelisperzifische Grundstilcksmerkmnle

Wertheemiflussung msg,

‘Weilere Besonderheiten

& e vorhanden Zufahn und ErchlieBung des Flurstiicks 296
iiber das Flurstiick 295/1 siellt cine Belastung dar. Die vor-
handenc Zufahr betrifft cime Grundsticksilichs von ca, 260
m¥’ (ca. 65 m Inng und ca, 4 m breit), Hierfiir wird eine Wert-
minderung in Hohe von 25 % des Bodenrichtwertes ange-

TTEmeL,
260 m* x 100,— €m?* x 25 %

~6.500,00 €

-6.500,00 €

Surmme

3.7.3 Bodenwertermittiung des Grundstiicks Flurstiick 296

MNachfolgend wird der Bodennchtwert an die allgememnen Wertverhiltnisse xum Wertermitt-
lungsstichtag 14.02.2025 und die wertheeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamtgrundstiicks

=6.500,00 €

angepasst.
Flurstiick 296
L Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Fustnnd Erlfuterung
Tatsiichlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts {frei) - 100,000 &/
bia-freier Bodenrichtwert { Ausgangswert filr weitere Anpassung) - 100,00 €/m*
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwertgrundstick | Bewerungsgrundstiick Anpassungsfoktor Erlduterung
Stichtag 01.001.2024 14.02.2025 b 1,04
IL Anpassungen wegeén Abwelchungen in den wertbeginflussenden Zusinndsmerkmalen
Lage mittlers Lage mittlere Lage % 1,00
Fliche (m®) 750 315 X (98 E01
Bauwweise offen offen X 1,00
Zuschnitt Ingeiiblich lageiiblich " 1,00
angepassier bia-freier Bodennichiwert - 98,00 €/m’
beim Bewertungsobjekt noch sussichende Beitrfige u G - 0,00 E'm*
relativer Bodenwert anf Bodenrichiwerthasis = 08,00 £/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts fiir den Tellbereich 1 Erfintorung
relativer Bodenwert = 0800 €/m”
Flache ® 3415w
Bodenwert fiir das Flarstiick 29571 = 334.670,00 €

Ee 34 T 00 £

Der Bodenwert des Flurstiicks 296 betriigt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.20235

Eol:

L. 334,700, €

Aus zhlreichen Untersuchungen ist beknnnt, dass der Bodenwert eines Grundstiicks mit kleiner baw. griiber

werdender Grundsificksiliche wu brw, pbnimmt. Es wird hier cine Anpassung gem. dem Grundsticksmarkibe-
rchis fir den Bereich des Muoin-Kinrig-Kreises und des Wenernukreises 2024 in Abhingighkeit von der
Grundstiicks{liche vorgenommen. Da das Grundsiick entsprechende aufget=ill werden kann, wird hier jedoch
nur eine Anpassung in Hihe von 2 % (Faktor 098) vorgenommen.

Ohjekt: 63636 Brachsal - Schlierbach, Waldstrafe 10
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3.74 Bodenwertermittlung des Grundstiicks Flurstiick 297
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdiltmsse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.02.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamtgrundstiicks

angepassi.
Flurstiick 297
L Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlanerung
Tatsichlicher h/n-Zustand des Bodenrichiweris ({rei) - 2500 €'m’
bfu-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert filr weitere Anpassing) = 15,00 €/'m*
11, Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwerts

Richtwengrundstilck | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erliiuterung
Stiching 010082024 14.02.2025 = 1,00
L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Fustandvmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage b 1,00
Fliiche {m") 2057 ® 1,04
Hauweise affen offien H 1,00
Zuschnitt lageiiblich lageiiblich » 100
angepassier b'a-freier Bodenrichtwen - 25,00 €'m*
beim Bewertungsobjckt noch ausstehende Beitriige wi - 0,00 €'m?
relativer Bodenwert aul Bodenrichiwertbasis = 25,00 €'m’
V. Ermittlung des Bodenwerts Mir den Tellberelch | Erlfiuterung
relativer Bodenwert = 25,00 €'m?
Flache X 2057 or?
Bodenweri fiir das Flursiiick 2951 = 5142500 €

pd._SLO0O00 €

Der Bodenwert des Flurstiicks 297 betriigt zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025

—rd. 51.000.— €

E0l:  Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der Bodenwent eines Grundstiicks mit kleiner bew, griBer
werdender Grundstiicksfliche zu brw. abnimmt. Es wird hier eine Anpassung pem. dem Grundstiicksmarkibe-
richts fiir den Bereich des Main-Eimnrig-Ereises ond des Wetternokretses 2024 in Abhlinggkeit von der
Cinundsilicksfliche vorgenommen. Da das Grundstiick entsprechende aufgeteilt werden kanm, wird hier jedoch
nur gine Anpassung m Hibe von 2 % (Fakior 098) vorgenommen.
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38 Ertragswertermittlung

3.8.1 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 marktiiblich erzielbaren jihrlichen Ertriigen (insbe-
sondere Micten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertriige wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigenttimer
fiir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
znhlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (inshesondere
Gebiiude) und sonstigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sitzlich als unvergiinglich (bzw. unzerstiirbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdaver
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vorn Wert der Gebiude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. | ImmoWertV 21) grundsiitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wilir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut wiire,

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsantei] wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Licgenschaftszinasatz besimmt (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks™ abziiglich ..Reinertragsantetl des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanieils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdaver ermit-
telt.

Der vorliufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und , vorliufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
liufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorliufigen Ertragswert sachgemill zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-ten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiib-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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3.8.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zuliissiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertriige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gbli-
chen (nachhaltig gesicherien) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebidude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertriige konnen auch die tatséchlichen Ertriige zugrunde
gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatséichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Enigelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige zu-

grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiile Bewirtschaftung und zulissige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betrichskosten,

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rithergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiiltnisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz | und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kiinnen,

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswerl ist der auf die Wertverhiiltnisse am Werniermittiungsstichiag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertriige einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller withrend der
Nutzungsdaver noch anfallenden Errige — abgezinst auf die Weriverhiilinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag - sind wertmifig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdaver ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdaver anzusetzen,
fiir den Grund und Boden unendlich {ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine RechengriBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriige fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Er-
tragsweriverfahrens als Durchschnitiswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansaiz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden dic allgemeinen Wertverhltnisse auf dem Grundstlicksmarkt er-
fasst.
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Restnutzungsdaver (§4 0. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdaver ist in erster Niherung dic Differenz aus ‘iblicher Gesamtnutzungsdaver’ abziiglich
‘tatsiichlichem Lebensalter am Wertermattlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebiude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sicrungsmafnahmen durchgefitht wurden oder in den Wertermittlungsansiitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zor Modermisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiiltnisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssitze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorliufigen Ertragswents eine zusiitzliche
Markianpassung durch markifibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B Abs, 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalen versicht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wintschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumnidingel und Bauschiden (siche nachfolgende Erliuterungen), grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrigen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebéude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangethafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Miin-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriigliche duBiere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumdingeln szuriickzufithren.

Fir behebbare Schiden und Miingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitet, die #u ihrer Beseitigung aufruwenden sind. Die Schitrung kann durch
pauschale Ansiitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstiindige kann 1. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bavzustandes nur fiberschligig schiitzen, da

» nur zerstorungsfrel — augenscheinhich untersucht wird,

» prundsiitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu 1st die Beaufiragung eines Sachver-
stiindigen fiir Schiden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Micter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Orstermin ohne jegliche differenzmerte Bestandsaufnuhme, technischen, chemischen o. &,

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung angesetzt sind.
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3.83 Ertragswertberechnung fiir das Flurstiick 296

Gebidebezeichnung Micteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokalimicte
#ahl
Ifd. | Nutzung/lage fm?) | (Seck.) | (E/m®) bew. |  monmlich jhrlich
M. (E/%ck.) (€) (€}
Wohn- und Pllegeheim
Summe =

Fiir das vorhandene, teilentkernte Wohn- und Pflegeheim kinnen im momentanen Zu-
stand keine Einnahmen erzielt werden.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmieten) 0,00 €
Bewirtschaftumgskosten (nur Anteil des Vermieters)

(30,00 % der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmiete) - 0,00 €
jiihrlicher Reinertrag - 0,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

6,00 % von 334.600,00 € (Licgenschafiszinssatz » Bodenwert) - 20.076,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen - -20.076,00 €

Barwertfaktor (gem. Anlage | zur ImmoWertV)
bei p= 6,00 % Licgenschafiszinssatz

und n= 0 Jahren Restnutzungsdauer ® 0
Ertragswert der baulichen und sonstipen Anlagen = 0,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermitthung) + 334.700,00 €
vorliufiger Ertragswert = 334.700.00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -

Ertragswert = 334.700,00 €

rd. 334.700,00 €

Die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen und den Invest-
tionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modemisierung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen)
Anlagen (besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale) liegt unter dem Bodenwert in Hihe
von 334.700,00 €.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Aus diesem Grund wiirde ¢in wirtschaftlich handelnder Markticilnchmer die vorhandenen baulichen
{und sonstigen) Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich des-
halb nach dem um die iiblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 43 ImmoWertV).
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Der Ertragswert nach dem Liguidationswertverfahren ergibt sich gemifl nachfolgendem Bewer-
tungsmodell:

Bodenwert des freigelegien Grundstiicks

Freilegungskosten

Freilegungserlose (nicht bodenweribezogene Wertvorietle (wie-
derverwertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

+

Bodenwert 334.700,00 €
Freilegungskosten/-erlise insg. - 331.250,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liguidationswert = 345000 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vel. § 43 Abs.3 ImmoWertV)
vorliufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertver- 3.450,00 €
fahren
Marktanpassungsfaktor ! 1,04
marktangepasster vorliufiger Ertragswert nach dem besonderen = 3.450,00 €
Liquidationswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 10.000,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren - 6.550,00 €
rd. 1,00 €
Freilegungskosten / -erlfse das Flurstiick 296 betreffend
Freilegungekosten und -eritse Wertheeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erldse (insgesami) -331.250,00 €
Freilegungskosten 13,500 m* x 27,50 €m’ 37125000 €
Freilegungserlise fiir Recvolingmaterial, Aliesen usw. + 4000000 £
Summe -331.250,00 €

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das Flurstiick 296 betreffend
Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit komigicrend beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objekisperifische Grundstiiclamorionnale Wertbeemflussung msg.

‘Weitere Besonderheiten =10, 000,00 €
e vorhanden Zufuhrt und Erschlicfung des Flurstlicks 296 ver-  =10.000,00 €
liufi dber das Flurstilck 295/1 und ist rechilich moht gesichert
Filr die Klinung der rechtlichen Sicherung der Zufabn wird hier
eine pauschale Wertminderung in Hhe von 10,000,— € vorge-
rmmEn

Sisrmime =10, 000000 €

Objeke: 63636 Brachttal - Schlierbach, Waldstrafle 10 B3 K 4324 GA-Nr.: 2507
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3.9 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgrundstiicke werden iblicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert onentieren.

Der Ertragswert fiir das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 296 nach dem Liquidationswertver-
fahren wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1,00 € ermittelt.

Fiir die Bewertungsgrundstiicke Flurstick 295/1 und 297 wird der Verkehrswert aus dem Boden-
wert abgeleitet.

Der Verkehrswert fiir das mit einem ehemaligen Wohn- und Pflegeheim bebaute Grundstilck in
63636 Brachttal — Schlierbach, WaldstraBe 10, Flur 1, Flurstiicke 295/1, 296 und 297 wird
zum Wertermittiungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur | Flurstiick Verkehrswert
Schlierbach 1582 Schlierbach 1 295/1 243,000, €
Schlierbach 1582 Schlierbach l 296 1~ €
Schlierbach 1582 Schlierbach 1 297 51.000,—- €
Gesamiwert 204.001,— €

geschitzt.

Der Sachverstiindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass thm keine Ablehnungs-
gnnmu mﬂgugmslmhm aus denen jemand als B:wmmugc oder Sm:hvm indiger nicht zulissig

Ziintersbach, den 10. Miirz 2025

Zertifizierter Sachverstindiger

Urtseherschite, alie Rechie vorbehalten. Das Guaschien it nar filr dep Auftraggeber und den angegebenen fweck bestimm. Eme Vervielltigung
oder Verwertung durch Devite st mur mit schriftlicher Genehmigung pestatict. Der Aufiragnchmer hafiet unbeschriink, sofemn der Aufirmggeber nder
{imi Falle éiner veroinbarfen Dritfversendung) oin Dritler Schadenomateansprilche peliend machi, die aufl Vorats oder grobe Fahriissighst, sm-
schilicflich von Vorsetr oder grober Fahrilasigheit der Verreter oder Erfiillungsgehilfen des Aufiragnebnsers beruben in Filllen der Cbernahme einer
Becai halTmnbeitsgarantie, bel arglisfigem Venchweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhafien Verletrung des Lebens, des Kirpers oder der
Gesundheit. In somstigen FEllen der leichten Fahrigssighent haftet der Asftmgnehmer aur, sofern eime Pflicht verletn wind, deron Einbaltung fiir die
Erreichung des Vertmgsrwocks vom besonders Bedeutung vt | Kandimalpfichy). 1o cnem solchen Fabl i die Schadensersatzhaftung saf den varher-
sehbnren und pvpacherweise cimirstenden Schaden begrenzi. Die Haftung nach dem Produkthafungepesets biaibi unbernihee.  Asigeschingsen ot dis
persimiiche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetrhichen Vertreters und Betrichsangehirigen des Auftragnehmen fiir von bmen durch leichic Fahr-
lislgheit verursackte Schiiden. Die Haftung filr die Vallstindighelr, Richrighest und Aktualitht von Informationen und Daden, dic von Dritien im
Rabmen der Gritschienhearbeitung bemogen oder dbermiilel wenden, it anf dic Hohe des (i don Aufimgnehime moglichen Rkckpntfi gepen den
jeweiligen Diriiten beschrinla. Eine Gber das Vomichende hinsuspehende Haftung ist smspeschlossen bew, ist fiir jeden Emzrlinll suf maxemal
1.000.000,00 EL'R begrenyi. Aclerdsm wind dorsuf hingewizsen, dogs die im Guischten onthaltmen Karton (2 B Seralenkarne, Stdiplan, Lageplan,
Lufibild, uh j ond Daten urhebhermechilich geschilltzt sind. Sic dirfen nicht sus dem Gutachien separiert und/oder cmer anderen Mutsung zugefihn
werden. Falls das Guischien im nternei venfiffenificht winl, wind rodem darsul hingewiesen, doss die VertdfTestlichung nichd fif kommerzielle
Iwicks gestnibel ml Im Kontex) vin Dwangsvenilcigenatipen dorf des Gulschiss bis maximal sun Ende des Zwanpoersiegerungeverfshrens verdl
fenilicht werden, in anderen Fillen maximial fiir die Dawer won 6 Monsten,

tung DMAFert (LS)
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
4.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittlung

= in der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung gilliigen Fassung -

Banl:B:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung diber die Grundsiitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir

die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
BauMNVD:

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz fiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Giber das Erbbaurecht

IVG:

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnifli-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrft in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

I1. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungshaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - I BY)

BetrKV:

Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz iiber die sozale Wohnraum forderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz ~-MHG; am 01.09.2001 auBler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

BelWertV:

Verordnung iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Plandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Wirme- und Kil-
teerzeugung in Gebauden (Gebiudeenergiegesetz - GEG)

Oibjekt: 63636 Brachital - Schlierbach, Waldstralle 10 BRE 43724 GA-Nr.: 2507
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EnEV:

Verordnung Gber energiesparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energiceinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufier Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteraturen

(1]
[2]
[3]

[4]

[3]
[6]

[7]

Kleiber/Simon/Weihers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bun-
desanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

Sprengnetiter (Hrsg): Immobilienbewertung ~ Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2018

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenuhr-Ahrweiler 2018

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobi-
lienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwerinchtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das | x 1 der Immobilienbewertung. 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

S Verzeichnis Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der groBriumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2:  Auszug sus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerirtlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarie mit farbiger Kennzeichnung des Bewertungs-
grundstiicks

Anlage 5.1: Grundnss Erdgeschoss gem, Bauschein 13/59/69

Anlage 5.2: Grundriss Kellergeschoss gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 53: Grundriss |. Obergeschoss gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 5.4: Grundrss 2. Obergeschoss gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 5.5: Gebéiudeschnitt gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 5.6: Ansichten gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 5.7: Grundriss Erdgeschoss gem. Bauschein 15-59-70 (Teilgrundriss)

Anlage 5.8: Grundriss Kellergeschoss gem. Bauschein 15-59-70 (Teilgrundriss)

Anlage 5.9: Ansichten gem. Bauschein 13/59/69

Anlage 5.10: Grundriss 1. Obergeschoss gem. Bauschein 1218-96-01

Anlage 5.11: Gebiiudeschnitt 1. Obergeschoss gem. Bauschein 1218-96-01

Anlage 5.12: Ansichten 1. Obergeschoss gem. Bauschein 1218-96-01

Anlage 6: Bilder des Bewertungsobjekies

Objekt: 83636 Brachiml - Schlierbach, Waldstralle 10

B3 K 43/24
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Anlage 1: Ubersichtskarte

Ubersichtskarte, detailliert

wl

Qualle: Deutsche Generatkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildem (Kemnat)
Aktualitat: 2008
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Anlage 2: Ortsplanausschnitt
. \
| \
Heuunschmil_imn %h, \
) ?“ '
‘k
/ %
H*H._h '|III
‘“H 'I|‘
.Y {
\ /
\
L \ /
__-"“1‘. 1 ’I
o . /
|
\_ ‘ r;" : |
Caontributors H?./
Mafazab (i Paplerdreck); 1:10,000 @
Suadehnung: 1.700 m 0 100 m
o 1000 m

Stadiplan in verschisgdenon Mallsthtan mil Verkahrainfrastrubiiur. Ber Stadtplan lab unter deov Creative-Commons-Lizona “Mameansnannsmng =
Wellergabe unter glaichen Bedinguegan® 2.0 verfighar

D Sreadtslan sedldl® .o Infprmationen fier Bebaushg, den Seralemiamsn und der Verkehrinfrastrokiur dee Stadt. Ose Karte liegt Aachendeciend Hir
Dutaitiand wor i wird wn Maldtelabaraicn 103000 his 1110000 angeboten,

[hies Kurimivmabessl leist aul don Dalen von © Opsnhdrestkap und steht gamnal dée Ooen Deta Commans Open Databose Lsens (D06} aur freten Ratmeg
Fuf Verduguag Der Keitendsaischnill e amlsprschand der Crasle-Commany Lizene (OO BY-58) Srensier und darl such fr geserbiche Ewecke geEnubit
weEmleni

Bel dar yepiberwn Vérvendieng der Kami b die Quaiienangabs ireariiger milrahlhien

Datengealba
DpssnStreet Mg - Hlwitienile Stand; 200%

Crbjekt: 63636 Brachial - Schlierbnch, Waldstrale 10 B3I K 43724 AN 2507



Reinhold Beck - Eﬂ'ﬂ fizierter Immnlulllunguuhfur MAZert (LS) DIN EN ISOACE 17024 Seie 15

Anlage 3: Luftbild
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Anlage 4: Ausschnitt aus dem Katasterplan
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Anlage 5.1: Grundriss Erdgeschoss gem. Bauschein 13/59/69

—

OA=Mr.: 25007

Ohhjekt: 63636 Brachital - Schlierbach. Waldstralle 10 BV K 4324



Reinhold Beck - Zertifizlerter lmmobiliengutachier DIAZert (LS) DIN EN ISO/CE 17024 Seite 38

Anlage 5.2: Grundriss Kellergeschoss gem. Bauschein 13/59/69
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Anlage 5.3: Grundriss 1. Obergeschoss gem. Bauschein 13/59/69
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Anlage 5.4: Grundriss 2. Obergeschoss gem. Bauschein |3/59/69

GA-Nr.: 2507

BIK 43724
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Anlage 5.5: Gebiudeschnitt gem. Bauschein 13/59/69
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Anlage 5.6: Ansichten gem. Bauschein 13/59/69
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Anlage 5.7: Grundriss Erdgeschoss gem. Bauschein 15-59-70 (Teilgrundriss)

"
" pap™ J

o L._;..._I:FJ.- I RN Y tut
" B a1-' »om 11.:" LL S IH. '1 ] =" pre *

w5 ".'Ih_i*" E R -

ERDGESCHOSS M. 1100

Objekt 63636 Brachiml - Schlierbach, Waldstrafle 10 K3 K 4374 GiAsNr: 2507



Remhold Beck - Zertifizierter Immobilicagutachier DIAZert (LS) DIN EN ISOVICE 17024 Seite 44

Anlage 5.8; Grundriss Kellergeschoss gem. Bauschein 15-59-70 (Teilgrundniss)
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Anlage 5.9: Ansichten gem. Bauschein 15-59-70
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Anlage 5.10: Grundriss 1. Obergeschoss gem. Bauschein 1218-06-01
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Anlage 5.11: Schnitt gem. Bauschein 1218-96-01
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