SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

f/ Elisabeth Gertz-Mansky Von der IHK Aschaffenburg o&ffentlich bestellte und vereidigte

‘ ‘ Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
<) Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Dr.-Madler-Weg 2 Tel. 09371-947341

63897 Miltenberg Fax. 09371-947342

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Lagerhalle mit Biiro Betriebsinhaberwohnhaus
Aktenzeichen: 852 K 46/24
Bewertungsobjekt: Gewerbegrundstiick bebaut mit:

Lagerhalle mit Biiro und
Betriebsinhaberwohnhaus
Schafweide 4, 63762 GroRostheim

Katasterbezeichnung: Gemarkung GroRostheim,
Flurstiick 24239/786

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Aschaffenburg
Grundbuch von GroBostheim Blatt 17237

Auftraggeber: Amtsgericht Aschaffenburg
Abteilung fir Inmobiliarvollstreckung

Wertermittlungsstichtag: 09. Januar 2026

Verkehrswert: 320.000 €
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1 ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Objekt

Gewerbegrundstlick bebaut mit
Lagerhalle mit Biiro
und Betriebsinhaberwohnhaus

Wertermittlungsstichtag

09. Januar 2026

Qualitatsstichtag

09. Januar 2026

Ortstermin 09. Januar 2026
Baujahr ca. 2007
Zulassige Nutzung Gewerbliche Nutzungen
Nutzflache rd. 180 gm Lagerflache
rd. 172 gm Buroflache

rd. 180 gm Wohnflache (Betriebsinhaber)

Stellplatze Doppelgarage, Carport
Stellplatze in Freien

Grundstiicksertragswert 370.783 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -50.000 €
Verkehrswert 320.000 €

Verkehrswertgutachten 025-873
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und Beschrankungen)

Abteilung Il

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Aschaffenburg

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 13.11.2025 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Schafweide 4 in 63762 Grol3-
ostheim zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstiicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Mit einer Lagerhalle mit Blro und Betriebsinhaberwohnhaus bebau-
tes Grundstiick in GroRostheim

e Amtsgericht Aschaffenburg
e Grundbuch von GroflRostheim
e Blatt 17237

Nr. | Flurstlick Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 | 24239/786 | Schafweide 4, 1.657 gm
Gebéaude- und Freiflache

Ifd. Lasten und Beschrankungen

Nr.

3 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet [...]

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

Die Ortsbesichtigung fand am 09. Januar 2026 statt.
Anwesend waren:

e Antragsgegnerin 1) mit Vater

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Gebaude innen und auf3en be-
sichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
09. Januar 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgebend ist.

09. Januar 2026

Verkehrswertgutachten 025-873
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Bewertungsrelevante Doku- e Auszug aus dem Grundbuch vom 19.11.2025
mente und Informationen e Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem des

Landkreises Aschaffenburg Stand 01.01.2024
¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Unterlagen der Gemeindeverwaltung Groftostheim:

- Bauakte "Neubau einer Lagerhalle mit Buro" mit Bauantrag,
Baubeschreibung, Nutz- und Wohnflachenberechnung und
Baugenehmigung vom 03.07.2007

- Nutzungsuntersagung vom 13.10.2017

- Bauakte " Neubau eines Einfamilienwohnhauses des Firmen-
inhabers" mit Bauantrag, Baubeschreibung, Wohnflachen-
berechnung und Baugenehmigung vom 03.07.2007

e Bebauungsplan

e Energieausweise fiir Einfamilienhaus und Lagergebaude vom
15.06.2020

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Aschaffen-
burg

¢ Auskinfte beim Ortstermin

Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte

Rechtliche Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-

lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Literatur ¢ Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
2023, Bundesanzeiger Verlag

¢ Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stlickswerten, Lose Blattsammlung

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2024/25, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fir Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 25. Auflage

Verkehrswertgutachten 025-873
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2.1 Fragen des Gerichts

Miet- bzw. Pachtvertrag
Wohnpreisbindung
Gewerbebetrieb
Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Energieeffizienz

Altlasten

Baubehérdliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

Verdacht auf Hausschwamm

Nach Auskunft der Eigentiimerin sind die Geb&aude nicht vermietet,
sie werden selbst genutzt.

Nach Auskunft der Eigentiimerin besteht keine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG.

Nach Auskunft der Eigentimerin ist kein Gewerbebetrieb angemel-
det.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Ein Energieausweis hat vorgelegen.

Nach Auskunft des Landratsamts Aschaffenburg ist das Grundstlick
nicht im bayerischen Altlastenkataster erfasst.

Mit Bescheid des Landratsamts Aschaffenburg vom 13.10.2017
wurde die Nutzung der Rdume im Obergeschoss der Lagerhalle zu
Wohnzwecken untersagt.

Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellt.

Verkehrswertgutachten 025-873
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3 GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1 Uberortliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl
Bundesstralien

Autobahnzufahrt

Flughafen

Bahnhof

Offentliche Verkehrsmittel
Nachstgelegene grofiere Orte
3.1.2 Innerortliche Lage
Gewerbelage
Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Bayern

Unterfranken

Aschaffenburg

GroRostheim, Ortsteil Ringheim

ca. 16.000 Einwohner

Auffahrt zur Bundesstrale B 26 in ca. 5 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 3 (Wurzburg-Frankfurt), Anschlussstelle Stockstadt
in ca. 9 km Entfernung

Flughafen Frankfurt ca. 45 km entfernt

ICE-Bahnhof Aschaffenburg ca. 13 km entfernt
Nahverkehrsanschlisse (Bus) in fuRlaufiger Entfernung
Aschaffenburg ca. 10 km entfernt

Frankfurt ca. 40 km entfernt
Darmstadt ca. 35 km entfernt

Lage im Gewerbegebiet im Ortsteil Ringheim
gewerbliche Nutzungen

Besondere Larmimmissionen konnten beim Ortstermin nicht festge-
stellt werden.

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere Ge-
werbelage ein.

Verkehrswertgutachten 025-873
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.2.1 Lasten und Beschran-
kungen in Abt. Il des
Grundbuchs

zu Ifd. Nr. 3

3.2.2 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

3.2.3 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan

3.2.4 Bauordnungsrecht

Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.
3 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet [...]

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-

bauungsplanes "Alte Hage".

Im Bebauungsplan ist fur das Bewertungsgrundstiick folgendes fest-

gesetzt:

e Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO, bis 0,8

Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO, bis 2,4

4 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Wandhdhe bis 15 m tber Gelande

besondere Bauweise, offene Bauweise, jedoch tiber 50 m Lange

zulassig

e zulassiger flachenbezogener Schallleistungspegel (tags/nachts)
60/45 dB(A)

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung den
planungsrechtlichen Festsetzungen entspricht.

Die Baugenehmigungen vom 03.07.2007 haben der Sachverstandi-
gen vorgelegen.

Gemal Bauakte wurde anlasslich einer Baukontrolle des Landrats-
amts Aschaffenburg am 10.10.2017 unter anderem festgestellt, dass
im Obergeschoss der Lagerhalle anstelle der Biiros zwei Wohnungen
eingebaut wurden, fir die keine gesicherten Rettungswege vorhan-
den sind.

Auszug aus der Nutzungsuntersagung vom 13.10.2017:

"So ist der nach Art. 31 Abs. 1 und 2 BayBO erforderliche 1. Ret-
tungsweg fiir beide Wohnungen nicht gesichert. Der entsprechende
Zugang erfolgt (iber eine nicht standsicher beziehungsweise fach-
maénnisch montierte Stahltreppe; unter anderem erfolgte deren Befes-
tigung lediglich mit einer Schraubzwinge an einer Holzstiitze.
Desweiteren schliel3t sich am oberen Ende der Treppe noch eine
ebenfalls nicht fachménnisch erstellte Holzterrasse an Uber die man
dann erst in die Wohnungen gelangt. Die Sicherung eines 2. Ret-
tungsweges geméal3 Art. 31 Abs. 2 Satz 2 BayBO ist nur (ber ein An-
leitern durch die Feuerwehr méglich. Diese Alternative scheidet je-
doch fiir die nordwestlich gelegene Wohnung aus, da die erforderli-
che Freifldche von diversen Materialien verstellt beziehungsweise
durch einen Parkplatz blockiert ist.

Auch fiir die zweite Wohnung kann nicht ausgeschlossen werden,
dass eine Anleiterbarkeit auf Grund von gelagerten Materialien nicht
mehr gegeben ist.

Verschérfend kommt hinzu, dass im Erdgeschoss der Lagerhalle un-
ter den beiden Wohnungen in gro3en Mengen Materialien mit einer
sehr hohen Brandlast wie Brennholz, PVC-Rohre und Styropor

Verkehrswertgutachten 025-873
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3.2.5

3.2.6

3.27

Abgabenrechtliche
Situation

Mietvertrage

Energieeffizienz

gelagert werden. Ferner befindet sich dort eine Heizungsanlage und
die Leitungsfiihrungen vom Erdgeschoss zu den Wohnungen im
Obergeschoss wurden ohne Schotts ausgefiihrt.

Letztlich ist auch noch zu berticksichtigen, dass die betreffende
Wohnnutzung schon aus planungsrechtlichen Griinden auch nach-
trdglich nicht genehmigungsféahig ist.

Das betreffende Anwesen liegt im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes ,Alte Hdge, Gewerbeflache Ringheim"
des Marktes GroRBostheim. Entsprechend den Festsetzungen dessel-
ben sind Wohnungen nur ausnahmsweise, vor allem fiir Betriebsinha-
ber, zuléssig.

Fiir einen Betriebsinhaber wurde auf dem betreffenden Anwesen je-
doch bereits ein separates Wohnhaus errichtet. Zudem ist derzeit auf
dem Grundstlick kein Gewerbebetrieb mehr anséssig."

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage fir die erstmalige Erschlielfung oder sonstige Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Der Energieausweis vom 15.06.2020 hat vorgelegen.
Einfamilienhaus:

Endenergieverbrauch des Gebaudes: 136,1kWh/(gm*a)
Produktion, Lager

Endenergieverbrauch Warme: 45 kWh/(gm*a)
Endenergieverbrauch Strom: 12 kWh/(gm*a)

Verkehrswertgutachten 025-873
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1 Grundstiickszuschnitt und Grundstiicksgrofe

StralRenfront ca. 24 m

GrundstlicksgroRe It. Grundbuchauszug: 1.657 gm
Grundsticksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.2 ErschlieBung

Strallenart "Schafweide" als Gewerbeanliegerstralle

Strallenausbau voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert

Ver- und Entsorgungsan- elektrischer Strom, Wasser und Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
schlisse Kanalanschluss

3.3.3 Entwicklungszustand Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land
3.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezuglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfédhigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt.

Nach Auskunft des Landratsamts Aschaffenburg ist zum gegenwartigen Zeitpunkt das Grundstiick
nicht im Altlastenkataster verzeichnet und somit eine Altlast nicht bekannt.

Ein fehlender Eintrag im Altlastenkataster ist jedoch keine Gewahr dafiir, dass sich auf einem Grund-
stlick nicht doch eine Altlast befindet. Die Auskunft bezieht sich auf den aktuellen Datenstand, wobei
die tatsachliche Situation unbekannt ist. Eine Einstufung als ,nicht altlastrelevant* ist nicht gleichbe-
deutend mit ,schadstofffrei, d.h. es kdnnen (Rest-) Belastungen vorhanden sein, diese begriinden je-
doch keinen Altlastenverdacht bzw. daraus resultierende 6ffentlich-rechtliche Forderungen. Eventuell
vorhanden belastete Bausubstanz (z.B. Asbestvorkommen) ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.
Sollten auf dem Grundstiick Ausgrabungen oder ahnliche Eingriffe in den Boden vorgenommen wer-
den und dabei organoleptischen Auffalligkeiten (z.B. Geruch, Farbe, etc.) auftreten, sind die MalRnah-
men sofort einzustellen und das Landratsamt Aschaffenburg - Untere Wasser- und Bodenschutzbe-
horde zu informieren.

Verkehrswertgutachten 025-873
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3.4 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die zur
Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
fur die Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Merkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen, bauzeittypischen Ausflihrungen. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch
Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen wurde nicht geprift. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit aufgenommen,
wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) er-
kennbar waren.

3.4.1 Lagerhalle mit Biiro

Bauart Zweigeschossiges Gebaude,
nicht unterkellert

Baujahr ca. 2007

3.4.1.1 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade mit Fassadenddmmung

Konstruktionsart Massivbauweise

Umfassungswande Mauerwerkswande

Geschossdecken Stahlbetondecke Uber Erdgeschoss

Treppen AuBlentreppe zum Obergeschoss (kein gesicherter Rettungsweg)

Raumspartreppen zum Spitzboden

Dachkonstruktion flach geneigtes Satteldach ohne Aufbauten
Dachdeckung Betondachsteine
Fenster Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
Tiaren / Tore Erdgeschoss: Sektionaltore

Obergeschoss:

Eingangstiren als Kunststofftirelement mit Glaseinsatzen
Innentlren als beschichtete Standardtiren

AulRenanlagen Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, Zufahrt

Stellplatze Doppelgarage in Massivbauweise, motorisch betriebenes Sektio-
naltor; Carport; Stellplatze im Freien

3.4.1.2 Ausstattungsmerkmale

Wande Erdgeschoss: Mauerwerk ohne Verputz
Obergeschoss: Uberwiegend Verputz mit Anstrich
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Decken Erdgeschoss: Untersicht der Stahlbetondecke
Obergeschoss: Uberwiegend Verkleidung mit Anstrich

FuBbdden Erdgeschoss: Beton mit Glattstrich
Obergeschoss: Uberwiegend Granitfliesen- oder Laminatbelag

San. Ausstattung Obergeschoss:

- Bad ausgestattet mit Badewanne, Dusche, 2 Waschtische und WC
FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

- Bad ausgestattet mit Badewanne, Dusche und WC
FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest
(Bad wird nicht genutzt)

- Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch und WC
FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

- WC ausgestattet mit Waschtisch, WC und Urinal
FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Heizung Gasbefeuerte Zentralheizungsanlage (Einbau ca. 2021),
Obergeschoss: Fullbodenheizung

Warmwasserversorgung zentral Uber Heizung
Elektroinstallation normale Ausstattung

3.4.1.3 Aufteilung

Erdgeschoss Werkstattraume
Obergeschoss Blrordume, sanitdre Anlagen
3.4.1.4 Flachenangaben Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen enthommen.

Die Maf3e wurden vor Ort nicht tGberprift. (Berechnungen s. Anlage)
Nutzflache Erdgeschoss rd. 180 gm

Obergeschoss: rd. 172 gm
3.4.2 Betriebsinhaberwohnhaus
Bauart Zweigeschossiges Gebaude,

das Dachgeschoss ist ausgebaut,

nicht unterkellert

Baujahr ca. 2007

3.4.2.1 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart Massivbauweise
Umfassungswande Mauerwerkswande
Geschossdecken Stahlbetondecke Uber Erdgeschoss
Treppen Stahltreppe mit Trittstufen aus Holz
Dachkonstruktion Satteldach ohne Aufbauten
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Dachdeckung

Fenster

Tlren

Betondachsteine

Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,
teilweise motorisch betriebene AuRenjalousien

Eingangstur als Aluminiumtirelement
Innentiren als beschichtete oder furnierte Standardtliren

3.4.2.2 Ausstattungsmerkmale

Wande
Decken
FulRbdden

San. Ausstattung

Heizung

Warmwasserversorgung
Elektroinstallation
3.4.2.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

3.4.2.4 Flachenangaben

Wohnflache

Uberwiegend Verputz mit Anstrich
Uberwiegend Verputz mit Anstrich
Uberwiegend Granitfliesen-, Laminat- oder Teppichbodenbelag

Erdgeschoss:
- Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch, Urinal und WC,

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Obergeschoss:
- Bad ausgestattet mit Badewanne, Dusche mit Duschabtrennung,

2 Waschtische und WC
FulRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Dachgeschoss:
- Bad ausgestattet mit Dusche mit Duschabtrennung, Waschtisch

und WC,

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest
Gasbefeuerte Zentralheizungsanlage (Einbau ca. 2021),
Erdgeschoss und Bad im Obergeschoss: Fulibodenheizung
Ober- und Dachgeschoss: Plattenheizkérper mit Thermostatsteue-
rung, Zusatzheizung Uber pelletbefeuerte Einzeléfen in Erd- und
Obergeschoss
zentral Uber Heizung

normale Ausstattung

2 Zimmer, Kiche, Gaste-WC, Flur, Hauswirtschaftsraum
4 Zimmer, Bad, Flur
2 Zimmer, Bad

Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen entnommen.
Die Mal3e wurden vor Ort nicht Uberprift. (Berechnungen s. Anlage)

Uberschlagig rd. 180 gm

3.4.3 Beurteilung der baulichen Anlagen

3.4.3.1 Lagerhalle mit Biiro

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-
stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Verkehrswertgutachten 025-873
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Bei der Begehung wurden folgende bautechnische Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Be-
eintrachtigungen) festgestellt:

Allgemein ¢ Nutzungsuntersagung fur Wohnungen im Obergeschoss
¢ Vorhandene Aulientreppe zum Obergeschoss erfiillt nicht die bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen an Rettungswege
o diverse kleinere Beschadigungen, allgemeiner Renovierungsbe-
darf
e Fassadenddmmung nicht fertiggestellt bzw. beschadigt

3.4.3.2 Betriebsinhaberwohnhaus

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-
stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Bei der Begehung wurden folgende bautechnische Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Be-
eintrachtigungen) festgestellt:

Allgemein e Steigungsverhaltnis der Treppe unregelmafig
o diverse kleinere Beschadigungen, allgemeiner Renovierungsbe-
darf
e Fassadendammung nicht fertiggestellt

Die Auswirkungen vorhandener bautechnischer Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Beein-
trachtigungen) und erforderlicher Umbaumafnahmen (Lagerhalle Obergeschoss) auf den Verkehrs-
wert werden im Rahmen dieses Gutachtens hinsichtlich lhrer Relevanz fiir den Verkehrswert iber
pauschale Ansatze berlcksichtigt

Der Werteinfluss durch die beschriebenen bautechnischen Beanstandungen wird auf 50.000 € ge-
schatzt. Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Kosten, sondern nur um den
geschatzten Betrag, um den das Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr am Wert gemindert wird.
Die tatsachlichen Kosten kénnen héher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind
im Ansatz der Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Anmerkung:

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, in dem lediglich der wahrschein-
lichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Dieses Wertgutachten ist daher
kein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen ge-
troffen, vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine ubliche Ausflhrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer
oder sog. Rohrleitungsfraf, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesund-
heitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden Spezial-Unternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumangel haben nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes, soweit diese gemafl ImmoWertV zu bertcksichtigen sind; die Feststellungen im Gutach-
ten haben hingegen keine eigenstandige AuRenwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Bauméngel und Bauschaden und deren kostenma-
Rige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der Ver-
kehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und auch die Baumangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringfligige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kénnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsachlichen Kosten einer Mangelbeseitigung
nicht schlicht vollstandig in Abzug gebracht werden. Das Verkehrswertgutachten spiegelt lediglich den
Immobilienmarkt wieder, dieser nimmt bei Mangeln und Bauschaden aber regelmaflig Abschlage vor,
die mit den Beseitigungskosten nicht regelmaRig oder gar zwingend Ubereinstimmen.
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4 WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021) sind fir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdéhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden’. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV2021 geregelt.

Gemal ImmoWertV/2021 sind fur die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundsti-
cke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend lbereinstimmen, und deren sogenannte
Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 bis 34 ImmoWertV2021 geregelt.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Giberwiegend bei solchen Grund-
stlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken sowie bei gemischt ge-
nutzten Grundstlicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 geregelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstlicken in Betracht, bei
denen vorwiegend eine renditeunabhangige Nutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht.
Es wird daher vor allem bei Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Bei gewerblich genutzten Grundstiicken handelt es sich um Renditeobjekte, die Gblicherweise zum

Zweck der Ertragserzielung gehandelt werden. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittiung derartiger
Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV 2021 normiert ist.

1 §8 Abs. 1, ImmoWertV

Verkehrswertgutachten 025-873



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Schafweide 4, 63762 GrofRRostheim Seite 17 von 49

4.1 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren
BODENWERTERMITTLUNG

Gemal ImmoWertV, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren ohne Berlick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kann ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstlicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Der Ertragswert umfasst den Gebaudeertragswert sowie den getrennt ermittelten Bodenwert. Dabei
wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Rein-

ertragsanteils ermittelt.

Der Ertragswert hangt von verschiedenen Eingangsgréfen ab:

. Rohertrag
. Bewirtschaftungskosten
o Restnutzungsdauer
. Liegenschaftszinssatz
. Bodenwert
Rohertrag Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundsttick. Markttbliche Ertrage sind die nach
den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige
Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.
Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung des Grundstiicks
marktlblich erforderlich sind. Sie setzen sich zusammen aus den
Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfall-
wagnis.
Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung die-
selben Bewirtschaftungskosten anzusetzen, die der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen.
Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Eigentimer persdnlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsfuihrung.
Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung oder

Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden missen.
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Mietausfallwagnis

Liegenschaftszinssatz

Restnutzungsdauer

Bodenwertverzinsung

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach § 21 Im-
moWertV 2021 ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grund-
stlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am mafRdgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Dauer ver-
langern oder verkurzen.

Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder er-
heblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspe-
zifische Grundstliicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden, bautechnische Beanstandungen

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-

gen Freilegung anstehen,
e Bodenverunreinigungen,
e Bodenschatzen sowie

e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst nach der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.
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4.1.1 Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte des Landkreises Aschaffenburg hat fir das Gebiet, in
dem sich das bebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in Héhe von 80 €/gm fest-
gestellt (Stichtag 01.01.2024).

Dieser Richtwert bezieht sich auf eine Richtwertzone mit folgenden Merkmalen:

e baureifes Land

o Gewerbegebiet

o erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstticke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:
e GrundstiicksgréRe 1.657 gm
e annahernd rechteckiger Zuschnitt

Unter Berucksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GréRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunktureller Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Hohe von 80 €/gm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 80 €/gm
Grundstucksgrofie 1.657 gm
Bodenwert absolut 132.560 €
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4.1.2 Ertragswertverfahren
4.1.21 Eingangsgrofen
Rohertrag

Beschaffenheitsfaktoren des e Lagerhalle mit Buro:
Gebaudes Erdgeschoss ca. 180 gm Nutzflache (Produktion, Werkstatt)
Obergeschoss ca. 172 gm Nutzflache (Biro/Sozialraume)
e Betriebsinhaberwohnhaus:
ca. 180 gm Wohnflache

Markttiblicher Mietertrag Ich halte folgende Mietertrage fir marktiblich erzielbar:
Produktion, Werkstatt rd. 700 €/Monat
Buro/Sozialrdume rd. 900 €/Monat
Betriebsinhaberwohnhaus rd. 1.100 €/Monat
Garage, Stellplatze (pauschal) rd. 150 €/Monat
| Rohertrag rd. 34.200 €/Jahr |
Tatsachlicher Mietertrag Das Bewertungsobijekt ist nicht vermietet.

Die Wohnnutzung des Betriebsinhaberwohnhauses ist nur fir einen
eingeschrankten, mit dem Betrieb verbundenen Personenkreis (Be-
triebsinhaber, Betriebsleiter u.a.) zulassig.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
3 Prozent des Rohertrags

| Verwaltungskosten rd. 1.026 €/Jahr |

Instandhaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
rd. 14,40 €/gm Nutzflache/Jahr
davon 100 Prozent fiir Nutzungen wie Biros, Geschafte und ver-
gleichbare Nutzungen,
davon 30 Prozent fir Lager- und vergleichbare Nutzungen
108 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz

| Instandhaltungskosten rd. 6.062 €/Jahr |

Mietausfallwagnis In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
gewerbliche Nutzung: 4 Prozent und mehr

| Mietausfallwagnis rd. 1.368 €/Jahr |

Zusammenfassung | Bewirtschaftungskosten rd. 8.456 €/Jahr |
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Liegenschaftszinssatz

IVD-Liegenschaftszinssatze

Immobilienmarktbericht Stid-
Hessen

Produktions- und Lagerimmo-
bilien bis 2.999 gm Nutzflache

Beschaffenheitsfaktoren des
Gebaudes

Restnutzungsdauer

Bodenwertverzinsung

Bodenwert

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aschaffenburg ermittelte in
den vergangenen Jahren keine Liegenschaftszinssatze. Die Ablei-
tung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes er-
folgt in Anlehnung an folgende Fachveréffentlichungen:

Der Immobilienverband Deutschland (VD) hat aktuelle, marktibliche
Liegenschaftszinssatze fir Deutschland veroffentlicht. Sie sind das
Resultat einer bundesweiten Erhebung der IVD-Bewertungssachver-
standigen.

Der Liegenschaftszinssatz fiir Lager- und Produktionshallen wird in
einer Spannbreite von 4,5 — 8,5 % angegeben.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fir den Bereich Std-
Hessen, Amt fur Bodenmanagement Heppenheim hat in seinem
Marktbericht 2025 Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

4,8 Prozent,

Standardabweichung 1,3

Diesem Liegenschaftszinssatz liegen folgende Parameter zu Grunde:
Bodenrichtwertbereich bis 300 €/gm

J Miete 6,80 €/gm

@ 23 Jahre Restnutzungsdauer

@ 1.340 gm Mietflache

@ 2.870 gm Grundstiicksflache

Bodenrichtwert 80 €/gm

rd. 6,00 €/gm Miete (Biro- und Wohnflache)

rd. 4,00 €/gm Miete (Lager-, Produktionsflache)
rd. 20 Jahre Restnutzungsdauer

rd. 530 gm Nutzflache

rd. 1.657 gm Grundstlicksflache

In Anlehnung an die Fachveréffentlichungen und unter Berlcksichti-
gung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen sowie der konjunkturellen Entwicklung halte ich einen objektspe-
zifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 5,00 % fur marktkon-
form und angemessen.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 20 Jahre |

Der Ertragswert eines Gebaudes ergibt sich durch Multiplikation des
Gebaudereinertrages mit dem Barwertfaktor, der wiederum vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer abhangig ist.

| Barwertfaktor 12,462 |

Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

5,00 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 6.628 €

s. Bodenwertermittlung

Verkehrswertgutachten 025-873
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4.1.2.2 Grundstiicksertragswert

Rohertrag 34.200 €
- | Bewirtschaftungskosten 8.456 €
= | Reinertrag 25.744 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 6.628 €
= | Gebaudereinertrag 19.116 €
x | Barwertfaktor 12,462
= | Gebaudeertragswert 238.223 €
+ |Bodenwert 132.560 €
= | vorlaufiger Verfahrenswert 370.783 €
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4.1.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bautechnische Beanstandun-  Der Werteinfluss durch bautechnische Beanstandungen
gen wird pauschal auf 50.000 € geschatzt (s. Pkt. 3.4.3 des Gutachtens).

| Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -50.000 € |

4.1.4 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiges Verfahrensergebnis:

vorlaufiger Grundstlcksertragswert 370.783 €

Als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale werden die wertmaligen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittlungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
ricksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -50.000 €

Das, flr die Wertermittlung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers ertragsorientiert ist, am Ertragswert.

Verkehrswert gerundet 320.000 €

4.1.5 Zubehorbewertung

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie
stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden radumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.

Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande verstanden. Eine Ein-
bauklche kann wesentlicher Bestandteil einer sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch als
Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist. Es bestehen jedoch regional unter-
schiedliche Verkehrsauffassungen.

Vorbemerkung

Die Bezeichnung als Zubehér und die Bewertung durch einen Sachverstandigen stellen keine rechts-
verbindliche Feststellung dar. Die Beurteilung, ob ein beweglicher Gegenstand Immobilienzubehdr ist,
ist Aufgabe des Gerichts.

Im Erd- und Obergeschoss des Betriebsinhaberwohnhauses befinden sich zwei pelletbefeuerte Ein-
zeldfen, (s. Foto 28).
Der Zeitwert des vermeintlichen Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag pauschal bewertet mit

jeweils 100 €.
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5 VERKEHRSWERT
Definition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware?.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-
raum so weit wie moglich einzugrenzen, wurden marktibliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert der Liegenschaft
Schafweide 4 in 63762 GroRostheim am Wertermittlungsstichtag 09. Januar 2026 geschatzt auf

320.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde 4 Ausfertigungen erstellt, elektronisch Gbermittelt und umfasst:
24 Seiten = 42.158 Zeichen (aufgerundet auf 43.000 Zeichen)

11 Blatt Anlagen

14 Seiten Fotodokumentation (29 Fotos)

Miltenberg, den 27. Marz 2026
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Elisabeth Gertz-Mansky

Dipl.-Ing. Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten und Pachten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwen-
dung Uiber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und persoénlicher Unter-
schrift versehenen Handexemplare oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen,
Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auler bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrift-
licher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet.

2§ 194 BauGB
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6 ANLAGEN
6.1 Lageplane

6.1.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo
63762 GroBostheim, Schafweide 4 Gﬂeoport
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0 20.000 m

Ubersichtskarte in ver MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (berdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfuigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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6.1.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo E
63762 GroBostheim, Schafweide 4 Geoport
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%
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28.03.2026 | 04151240 | © OpenStreetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstdaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C -Lizenz " -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch flr gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026
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6.1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Aschaffenburg .
Stengerstraiie 2 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

63741 Aschaffenburg

Erstellt am 26.03.2026

Flurstiick: 24239/786 Gemeinde:  GroRostheim
Gemarkung: GroRostheim Landkreis: ~ Aschaffenburg
Bezirk: Unterfranken

24239/793

ez 24239/77

24239/830

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; © LVG, Nr. 2295/2009
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6.2 Grundrisse / Schnitte
6.2.1 Lagerhalle mit Biiro

Erdgeschoss (ohne Mal3stab)

Anmerkung:
Die innenliegende Treppe zum Obergeschoss ist nicht vorhanden.
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Obergeschoss (ohne Malfistab)

Anmerkung:

Die innenliegende Treppe ist nicht vorhanden. Das Obergeschoss wurde zu Wohnungen umgebaut.
Die ErschlieBung erfolgt tber eine aulenliegende Treppe.

Die Wohnungen und die Treppenanlage sind bauordnungsrechtlich nicht zulassig.
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Schnitt (ohne Mafstab)
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6.2.2 Betriebsinhaberwohnhaus

Erdgeschoss (ohne Malstab)

Anmerkung:
Der Gebaudeversprung ist nicht vorhanden
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Obergeschoss (ohne Malfistab)

Anmerkung:
Der Gebaudeversprung ist nicht vorhanden
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Schnitt (ohne Mafstab)

Das Dachgeschoss wurde zu Wohnzwecken ausgebaut.
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6.3 Nutzflaichenzusammenstellung
6.3.1 Lagerhalle mit Biiro

Die Flachenangaben wurden den Bauzeichnungen entnommen, die Mal3e wurden vor Ort nicht Gber-
prift.

Lagerhalle mit Biiro

Geschoss Raumbezeichnung NF Lagerflache NF Biiro / Sozial

Erdgeschoss Lagerhalle + 176,99
wC + 3,30
Erdgeschoss = 180,29

Obergeschoss Besprechung + 24,65
Dusche/WC H + 8,53
Umkleide H + 13,40
Biro + 19,90
Flur + 10,20
Archiv + 6,84
Biro + 43,07
Abstellen + 4,89
Flur + 6,58
Dusche/WC D + 7,24
Personal + 13,03
Umkleide D + 13,40
Obergeschoss = 171,73
Summe | =] rd. 180 gm rd. 172 gm
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6.3.2 Betriebsinhaberwohnhaus

Die Flachenberechnung wurde der Bauakte entnommen, die MaRe wurden vor Ort nicht Gberprift.

Uberschlagig rd. 180 gm
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6.4 Fotodokumentation: Ortstermin am 09.01.2026

Foto 1 Lagerhalle mit Biiro - Straltenansicht von Siden

K

Foto 2 Lagerhalle mit Biiro - Ansicht von Westen
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Foto 3 Lagerhalle mit Buro - Ansicht von Osten

Foto 4 Lagerhalle mit Buro - Ansicht von Norden
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Foto 5 Lagerhalle mit Biro - Zugangstreppe zum Obergeschoss (bauordnungsrechtlich nicht zu-
lassig)

Foto 6 Lagerhalle mit Buro - Erdgeschoss
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Foto 7 Lagerhalle mit Buro - Erdgeschoss

Foto 8 Lagerhalle mit Blro - Obergeschoss
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Foto 9 Lagerhalle mit Blro - Obergeschoss

Foto 10  Lagerhalle mit Biro - Obergeschoss
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Foto 11 Lagerhalle mit Biro - Obergeschoss

Foto 12  Lagerhalle mit Biro - Obergeschoss
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Foto 13  Lagerhalle mit Biiro - Obergeschoss

Foto 14  Lagerhalle mit Buro - ausgebauter Spitzboden (die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit
wurde nicht gepruft)
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Foto 15  Betriebsinhaberwohnhaus - Ansicht von Osten

Foto 16  Betriebsinhaberwohnhaus - Ansicht von Siiden
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Foto 17  Betriebsinhaberwohnhaus - Ansicht von Westen

Foto 18  Betriebsinhaberwohnhaus - Ansicht von Norden
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Foto 19  Mobile Container als Abstellraum

Foto 20  Betriebsinhaberwohnhaus - Erdgeschoss, Wohnraum
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Foto 21  Betriebsinhaberwohnhaus - Erdgeschoss, Wohnraum

Foto 22  Betriebsinhaberwohnhaus - Erdgeschoss, Treppe zum Obergeschoss
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Foto 23  Betriebsinhaberwohnhaus - Obergeschoss, Wohnraum

Foto 24  Betriebsinhaberwohnhaus - Obergeschoss, Bad

Verkehrswertgutachten 025-873



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Schafweide 4, 63762 Grofostheim Seite 48 von 49

Foto 25  Betriebsinhaberwohnhaus - Obergeschoss, Wohnraum

Foto 26  Betriebsinhaberwohnhaus - Dachgeschoss, Wohnraum
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Foto 27  Betriebsinhaberwohnhaus - Dachgeschoss, Bad

Foto 28  Betriebsinhaberwohnhaus - vermeintliches Zubehdr in Erd- und Obergeschoss
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