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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus und einer dop-
pelstockigen Garage

Anmerkung: Nach vorliegenden Unterlagen zu urteilen wurde
das Gebaude ehemals als Buro- und Wohngeb&ude (Zweifamili-
enhaus) errichtet.

Objektadresse: Krockelbacher Stral3e 45, 64658 Firth
Grundbuchangaben: Grundbuch von Furth, Blatt 3870, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Furth, Gebaude- und Freiflache,

Flur 11, Flurstiick 9/119 mit 634 m2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Furth; Aktenzeichen: 3 K 14/23

Eigentiimer: Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 10.06.2024

Qualitatsstichtag: 10.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 10.06.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten die Raumlichkeiten

und die AulRenanlage besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Beteilige nach Ziffer 1 (Glaubiger) nach dem Auftragsschrei-
ben vom 4. April 2024, sowie die Mieterin im Erdgeschoss und
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Zur Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

e Vorabauszug zu dem Immobilienmarktbericht 2024 mit Daten des Immobilienmarktes Sidhessen
(IMB2024) [Herausgeber: Geschéftsstellen der Gutachterausschiusse bei dem Amt fir Bodenmanagement
(AfB) Heppenheim]

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 10. Juni 2024

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M =1 : 1.000) vom 9. April 2024 (siehe auch Anlage 2)
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug (auszugsweise Kopie) ohne Datum

e Diverse Planunterlagen ohne Datum

e Bodenrichtwertauskunft Uber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 11. April 2024 Uber ErschlieBungskosten und Angaben zum Entwicklungs-
zustand des Grundsticks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Auskunft des Kreises Bergstral3e Uber den Auftraggeber vom 15. April 2024 zu evtl. Baulasten
e Kopie eines Mietvertrages mit Angaben zu aktuellen Mieten
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Inhalt und Aufbau des Bewertungsgutachtens wird im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) und (nhoch)
in Anlehnung an die “ImmoWertV” (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 1. Juli 2010, die “WertR 2006”
(Wertermittlungsrichtlinien) in der Fassung vom 1. Marz 2006, sowie den geltenden einschlagigen hierzu ge-
hdrigen Verfahrensrichtlinien, sowie teils unter Einbeziehung der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) vom 19. Juli 2021 (in Kraft getreten am 1. Jan. 2022) erstellt.

Anmerkung zur Anwendung der ImmoWertV 2021.:

Am 1. Jan. 2022 ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten und
hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgeldst. GemaR § 53 Absatz 1 der Verordnung ist fur Verkehrswertgut-
achten, die nach dem 1. Jan. 2022 erstellt werden — unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag — die Im-
moWertV 2021 anzuwenden. Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31. Dez. 2024
bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren / Liegen-
schaftszinssatze) noch mit von der ImmoWertV 2021 abweichenden Modellansétzen fir die Gesamt- und
Restnutzungsdauer gearbeitet werden. Dies ist im Besonderen darin begriindet, dass die Gutachteraus-
schusse nicht verpflichtet sind, ab dem 1. Jan. 2022 bereits Daten nach den verbindlichen Modellvorgaben
der ImmoWertV 2021 zu ermitteln und zu verdéffentlichen, sondern erst mit dem néachsten Ableitungszyklus.
Beim Ansatz der Daten ist dann weiterhin abweichend von den Regelungen der ImmoWertV 21 in den ,alten®
Modellen zu rechnen.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung, Aufstellung der Bruttogrundflachen und der
Wohnflachen berechnet. Mal3gebend flr die Bewertung sind u.a. der bauliche Zustand, das Alter und die
bewertungstechnisch zugrunde gelegte Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Stichtag.

Die in Anlage beigefugten Plankopien (schlechte Bildqualitat) wurden durch den Teilnehmer vorlegt. Die Un-
terlagen stimmen mit der Ortlichkeit nur bedingt Uberein bzw. sind teils stark modifiziert ausgefihrt (wurde in
der Anlage jedoch nicht abgeéndert) und sind fur Darstellungs- und Berechnungszwecke nur noch sehr grob
geeignet.

Die als Anlage 3 beigefligten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohnflachen wurden nach den ermit-
telten Mal3angaben aus den vorgelegten Planen, teils durch ortliches Aufmass und/oder nach digitalen Maf3-
entnahmen aus der Liegenschaftskarte durch den Sachverstéandigen mit fur eine Wertermittlung ausreichen-
der Genauigkeit abgeleitet bzw. plausibilisiert.

Zubehor im Sinne der 88 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen nicht festgestellt (Teile einer Kiiche ohne
Bewertung).

1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

e Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation® bzw. separates An-
schreiben an das Gericht.

e Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Hier nicht relevant.

e Ob ein Gewerbebetrieb gefuihrt wird (Art und Inhaber)
Hier nicht relevant.

e Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang)
Hier nicht vorhanden.

e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Hausschwamm wurde augenscheinlich nicht festgestellt.

e Ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht®.

e Ob ein Energieausweis vorliegt
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Baubeschreibung®.

e Ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Erschlielung, Baugrund etc.“.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Straf3e und im Ortsteil:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Straf3enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Hessen
Bergstralie
Farth (ca. 10.800 Einwohner)

(vgl. Anlage 1/2)

Das zu bewertende Grundstiick ist ein Eckgrundsttick in der Kro-
ckelbacher Stral3e zur Gerhart-Hauptmann-Strae und liegt im
ostlichen Bereich von Firth (siehe auch Anlage 1/3).

Das Anwesen hat sachverstandig unterstellt gute bis mittlere
Wohnlage. Es bestehen gute bis mittlere Verkehrsverbindungen;
die sonstige Infrastruktur wird als gut bis mittel beurteilt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich tberwiegend
wohnbaulich genutzte Grundstiicke.

Das umliegende Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
bis Mischgebiet (MI) eingeschéatzt.

Einflisse durch Larm / Geruch oder Sonstiges lagen zum Zeit-
punkt der Besichtigung offensichtlich nicht vor.

Das Grundstiick steigt nach Siidosten an.

StralBenfront (Krockelbacher Straf3e): ca. 30,00 m; mittlere Tiefe
(Gerhart-Hauptmann-Straf3e): ca. 21,50 m

Das Grundstilck ist regelmafig zugeschnitten (siehe auch An-
lage 2).

Kréckelbacher Stral3e: klassifizierte Stral3e (KreisstralRe K 207)
Gerhart-Hauptmann-Straf3e: Anlieger-/Gemeindestrafle

Die StralBen sind ausgebaut, Birgersteige sind (teils auch
schmal) ausgebaut vorhanden.

Das Anwesen hat Telefon-, Wasser-, Strom- und Kanalan-
schluss.

Zufahrts-/Zugangsmaoglichkeiten bestehen von der Kréckelba-
cher Strafl3e und der Gerhart-Hauptmann-Straf3e Uber das Nach-
bargrundstiick Flur 11, Nr. 9/123. Eine dingliche Sicherung ist
nicht bekannt. Es wurden hierzu keine weiteren Nachforschun-
gen angestellt, die Zufahrts-/Zugangsmaglichkeit wird jedoch als
dauerhaft gegeben unterstellt.
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Im 6stlichen Bereich besteht augenscheinlich ein Uberbau einer
Einfriedigungsmauer von dem zu bewertenden Grundstiick aus-
gehend auf das Grundstiick Flur 11, Nr. 9/123. Weiteren Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Einseitige Grenzbebauung der doppelstockigen Garage; diverse
grenzstandige Einfriedigungsmauern.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und

scheinlich ersichtlich): Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Altlasten: Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen nicht im Altlas-
tenkataster gefuhrt. Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlie-
Ben sind umwelttechnische Baugrunduntersuchungen durchzu-
fuhren, die nicht Gegenstand einer Wertermittlung sind. Die Alt-
lastenfreiheit zu der Liegenschaft soll auftragsgemar nicht weiter
gepruft werden. Fur die Bewertung wird Altlastenfreiheit unter-
stellt.

Baugrunduntersuchungen z.B. auf Tragfahigkeit des Bodens,
eventuelle Kontaminationen und des Grundwasserstandes etc.
wurden nicht vorgenommen.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch fir die Liegenschaft wurde beim Amtsgericht
nicht eingesehen.
Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug liegt dem Sachverstandi-
gen vom Auftraggeber vor.
Im Bestandsverzeichnis (Rechte/Herrschvermerk) bestehen laut
Grundbuchauszug keine Eintragungen. In Abt. Il des Grundbu-
ches sind (laut handschriftichem Vermerk im Grundbuchauszug
von dem Auftraggeber) keine Lasten und Beschrankungen ein-
getragen.
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fur eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafgeblich. Mdgliche Eintragungen werden
nicht aufgefuhrt und bleiben unbertcksichtigt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Zu im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte und Lasten wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information durch die Baulastenstelle beim Kreis Bergstralie ist
das Grundstiick baulastenfrei.

Denkmalschutz: Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen in der Denkmal-
schutzliste nicht gefiihrt.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Zu dem zu bewertenden Grundstuck liegt nach Auskunft der Ge-
meinde kein Bebauungsplan vor.
Die Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 Baugesetzbuch (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bzw. sind dessen Beurteilungsmaf3stabe fir die Nutz-
barkeit des Grundstiickes anzuwenden. Fur die Kommune be-
steht neben verschiedenen anderen Satzungen eine Stellplatz-
satzung.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das materielle und
formelle Baurecht wird zur Bewertung als vorhanden und gegeben unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der Gemeinde eingeholt.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Erdgeschoss ist seit dem 1. Juli 2017 vermietet, der monatliche Mietzins ab dem 1. April 2023 betragt
670,00 €/kalt. Die Angaben wurden aus dem vorgelegten Mietvertrag und dem Mieterh6hungsbegehren vom
30. Nov. 2022 entnommen.

Das Ober- und Dachgeschoss ist aufgrund der begonnenen baulichen Umbaumafnahmen derzeit nicht be-
wohnbar.

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fur die Geb&audebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Unterlagen.

Die Geb&aude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) [hier: nur soweit bedingt durch begonnene Umbaumafnahmen noch vorhanden]
wurde nicht geprdft, im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und Bauman-
gel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine diesbe-
zuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlagen: Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Bruttogrundflachen, sowie Wohnflachen / Be-
nennung der Raumlichkeiten (Anlage 3), sowie beigefligte Plankopien (Anlage 4).

3.1 Dreifamilienhaus

e Baujahr:
Ursprung unbekannt; nach sachverstandiger Einschatzung bewertungstechnisch auf um 1935 taxiert.
Die Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwertrichtlinie Anlage 3 wird fir Mehrfamilienhduser mit ca. 70
Jahren (+/- 10 Jahren) angegeben. Eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist bereits weit Uberschrit-
ten, was einen Rickbau zur Folge hatte. Ungeachtet dessen reagiert der Markt méglicherweise diver-
gent.
Im Ober- und Dachgeschoss wurden bauliche MaRnahmen begonnenen. Es besteht insgesamt erheb-
licher Fertigstellungsbedarf (derzeit besserer Rohbau). Das Erdgeschoss ist zwar vermietet; die Aus-
stattung macht jedoch einen stark verbrauchten Eindruck, sodass eine Vermietung auf Dauer entspre-
chend dem derzeitigen Mietzins nach sachversténdiger Einschatzung zumindest problematisch ist. Fur
eine nachhaltige Nutzung des Gebéaudes ist eine Kernsanierung / Modernisierung unabdingbar.
Gemal Anlage 2 ,ImmowertV21“ bzw. der Sachwertrichtlinie Anlage 4 wird der Modernisierungsgrad
fur durchgefuihrte und noch durchzufihrende (unterstellte) Mal3nahmen nach der Punkttabelle ermittelt
(Ableitung siehe ,Erldauterung zur Sachwertberechnung). Das fiktive Ursprungsbaujahr wird somit mit
ca. 1999 bewertungstechnisch angesetzt.

e Geschosse:
Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss.

e Geschosshdhen:
Die Hohen entsprechen nur in Teilbereichen den Forderungen der Hessischen Bauordnung, zum Bei-
spiel betragen die lichten Raumhdhen im Dachgeschoss nur um ca. 2,10 m (unterstellt Bestandsschutz).

e Unterkellerung:
Das Gebaude ist teilweise (ca. zu 15 %) unterkellert und/oder freistehend.

e Dachgeschossausbau:
Das Dachgeschoss ist / wird bis auf kleine Abseiten als ausgebaut unterstellt bewertet.

e AuRenwande:
Im Untergeschoss Natursteinmauerwerk, teils Schaden; sonst Uberwiegend Mauerwerk aus unter-
schiedlichen Materialien unterstellt.
Bei der Bewertung Warmedammung der AuRenwénde, zumindest in Teilbereichen als ,unterstellte Mo-
dernisierungsmalRnahme*” angesetzt.

e Dach:
Zimmermannsmafiges Walmdach mit élterer Betondachsteindeckung.
Bei der Bewertung Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung im Dach als ,unterstellte
Modernisierungsmallnahme® angesetzt.
Anmerkung: Die Kaminkdpfe Uber Dach sind bereits erneuert / verklinkert,

e Deckenkonstruktion:
Massivdecken bzw. Holzbalkendecken mit Ausfachungen unterstellt.

e Fassade:
Uberwiegend Putzfassade; weiter siehe auch AuRenwénde.

e Fenster und AulRentiren:
In Teilbereichen wurden Fenster (Kunststofffenster mit Isolierverglasungen) in ca. 2007 erneuert; im
Dachgeschoss zum Teil Dachflachenfenster.
Bei der Bewertung Modernisierung der weiteren Fenster / Aul3entlren als ,unterstellte Mallhahme*® an-
gesetzt.
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e Innenwéande:
Mauerwerk in unterschiedlichen Materialien bzw. ausgefachte Holzstanderwande unterstellt.
Uberarbeitung / Erneuerung o.4. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MalRnahme* bertcksichtigt.

e Turen:
Im Erdgeschoss wurden teils Tirblatter Gberarbeitet oder erneuert, machen jedoch zumindest in Teil-
bereichen einen verbrauchten Eindruck; in den sonstigen Geschossen fehlen die Tlren Uberwiegend.
Uberarbeitung / Erneuerung o.4. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MaBnahme* beriicksichtigt.

e Treppen:
UG./EG.: steile, verbrauchte einfache Holztreppe; sonst zimmermannsmagige Holztreppen.
Uberarbeitung / Erneuerung o.a. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MaBnahme* berlicksichtigt.

e FulRboden:
UG.: meist einfacher Betonboden; im Erdgeschoss Uberwiegend verbrauchte Belage wie PVC oder
gleichwertig; in dem Ober- und Dachgeschoss Belage (auf Holzdielen) nicht mehr vorhanden.
Uberarbeitung / Erneuerung o.3. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MaRnahme* bertcksichtigt.

e Wandflachen:
Im Erdgeschoss Putz mit unterschiedlichen Auflagen, Bad mit Fliesen alteren Ursprungs; in dem Ober-
und Dachgeschoss sind Putz und/oder Auflagen teils schadhaft, teils entfernt.
Uberarbeitung / Erneuerung o.4. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MaRBnahme* beriicksichtigt.

e Deckenflachen:
Im Erdgeschoss Putz mit unterschiedlichen Auflagen; in dem Ober- und Dachgeschoss sind Putz und/o-
der Auflagen teils schadhatft, teils entfernt.
Uberarbeitung / Erneuerung o.4. bei der Bewertung unter Modernisierung des Innenausbaues als ,un-
terstellte MalRnahme* berucksichtigt.

e Sanitareinrichtungen:
EG.: Kliche; alteres/verbrauchtes Bad. Im Ober- und Dachgeschoss sind die Objekte ausgebaut.
Bei der Bewertung unter Modernisierung von Badern/WCs / Leitungssysteme etc. als ,unterstellte Mal3-
nahme® angesetzt.

e Heizungsart:
Olbrennwert- oder Niedertemperaturheizung aus um 2004; ca. 10.000 Liter fassender Erdtank. Laut
Angabe erfolgt letztmals eine Uberpriifung in 2023. Die vorhandenen Heizkdrper im Erdgeschoss ma-
chen zumindest in Teilbereichen einen verbrauchten Eindruck; in dem Ober- und Dachgeschoss sind
diese entfernt.
Bei der Bewertung unter Modernisierung der Heizungsanlage (hier: Heizkdrper und teils Rohrleitungen)
als ,unterstellte Malnahme* angesetzt.

e Warmwasserversorgung: )
Uber E.-Durchlauferhitzer bzw. Boiler oder tber Olzentralheizung.
Bei der Bewertung unter Modernisierung der Leitungssysteme teils als ,unterstellte MalRnahme* ange-
setzt.

e Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Zeitgemale Anzahl an Schalter, Steckdosen und Lichtauslassen.
Bei der Bewertung unter Modernisierung der Leitungssysteme als ,unterstellte Malnahme* angesetzt.

e Sonstiges / Grundrissgestaltung:
Bei der Bewertung unter ,wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung® teils als ,unterstellte
MaRnahme* angesetzt.
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Insgesamt werden die unterstellten MaRnahmen bewertungstechnisch entsprechend dem Geb&ude-
standard 3 gem. Anlage 2 der Sachwertrichtlinie eingeordnet.

e Energieeffizienz:
Ein Energieausweis lag zur Bewertung nicht vor. Der energetische Zustand des Gebéaudes entspricht
derzeit den ublichen (heute ungeniigenden) Ausfuhrungen in dem Ursprungsbaujahr, jedoch bedingt
durch bewertungstechnisch unterstellte ModernisierungsmafRnahmen wird die Energieeffizienz danach
mit Ublich (nachhaltig) bewertet.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fiir das Gebaude derzeit als nachlassig eingeschatzt. Beanstandungen wur-
den bei der Baubeschreibung meist beschrieben. Allgemeiner Sanierungs- und/oder Fertigstellungsbe-
darf, sowie allgemeine Unterhaltungs- und/oder Instandhaltungsriickstande sind teils in erheblichem
Umfange vorhanden.

3.2 Garagen

Baujahr um 1980; zwei Ubereinander gesetzte Fertiggaragen; Wande, Decken und Boden in Stahlbeton;

Innenflache mit Dispersionsanstrich; Stahlschwingtore. AuBenwande, soweit sichtbar mit verbrauchtem

Anstrich.

3.3 Beschreibung der Aul3enanlage

Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zu den Hausanschliissen sind bei den
Auf3enanlagen berlcksichtigt.

StralRenseitige Einfriedigung/en tberwiegend aus Naturstein, teils als verputzte Konstruktion, jedoch in
Teilbereichen mit erheblichem Sanierungsbedarf.

Diverse Zufahrts-, Zugangswege, Terrassen und Treppenanlagen sind in unterschiedlichen Materialien be-
festigt.

Die restlichen Freiflachen sind als Ziergarten 0.4., z.T. mit Baum-, Busch- und Strauchbestand angelegt.
Die AufRenanlage macht einen normal bis nicht sonderlich gepflegten Eindruck.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Dreifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstick
in 64658 Furth, Krockelbacher StraRe 45 zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024 ermittelt.

Grundstticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Firth 3870 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Firth 11 9/119 634 m2
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herange-
zogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, far
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundsticksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksich-
tigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal3 zu berlcksichtigen. Dazu

zahlen besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete), Bau-
mangel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstick in der Richtwertzone Nr. 29900008 von Frth.

Die Zone ist als baureifes Land und als gemischte Bauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieBungsbei-
tragsfrei / kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz tiber kommunale
Abgaben (KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mit
240,00 €/m? ermittelt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 10.06.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) = 634 m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 240,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 10.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 240,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 634 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Eckgrundstiick X 0,85 El
u.a.
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 204,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 204,00 €/m?
Flache X 634 m?
beitragsfreier Bodenwert = 129.336,00 €

rd. 129.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024 insgesamt 129.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Bedingt durch die Ecklage und den damit verbundenen Mehraufwand z.B. bei Einfriedigungsmafnah-
men und Wartungs-/Reinigungsarbeiten (z.B. Schneeraumung) wird sachverstandig ein Abschlag vorge-
nommen. In diesem Ansatz ist die Zugangs-/Zufahrtssituation Uiber fremden Grund mit gewurdigt.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus EG. 105,00 8,50 892,50 10.710,00
OG. 105,00 8,50 892,50 10.710,00
DG. 85,00 7,00 595,00 7.140,00
Garagen 2,00 40,00 80,00 960,00
Summe 295,00 2,00 2.460,00 29.520,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 29.520,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,37 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 6.014,20 €
jahrlicher Reinertrag = 23.505,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 129.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.225,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.280,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer x 26,833
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 544.194,71 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 129.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 673.194,71 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 378.000,00 €
Ertragswert = 295.194,71 €
rd. 295.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. plausibilisiert. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwi-
ckelten Maf3gaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systema-
tisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlcksichtigt sind.
Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an Mietpreisveroffentlichungen
wie z.B. dem Immobilienmarktbericht Sidhessen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitéatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Absolutbetrag je Nutzungsein-
heit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil in Anlehnung gemaf Anlage 3 ImmoWertV 21 bestimmt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fUr die BWK-Einheit EG./OG. und DG.:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 1.053,00
Instandhaltungskosten 13,80 4.071,00
Mietausfallwagnis 2,00 571,20
Summe (ca. 20 % des Rohertrags) 5.695,20

o flr die BWK-Einheit Garagen:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 92,00
Instandhaltungskosten 207,80
Mietausfallwagnis 2,00 19,20
Summe (ca. 33 % des Rohertrags) 319,00

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen. Der 6értlich zustandige Gut-
achterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024 (Vorabauszug)“ den Liegenschafts-
zinssatz fur Mehrfamilienhduser von 3 bis 6 Wohneinheiten in dem Bodenrichtwertbereich von 200,00 €/m?
bis 399,00 €/m? mit 2,0 % und einer Standardabweichung von +/- 0,8 % ermittelt. Flir das Bewertungsobjekt
wird der angesetzte Liegenschaftszinssatz "vorsichtig" (auch aufgrund der Lage, hier z.B. Inflation und
Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschétzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: Dreifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Geb&audeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem unterstellten Gebaudestandard von 3,0 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das maf3gebliche Modell an-
gewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Gebaude: Dreifamilienhaus
Das fiktiv 1935 errichtete Gebaude wurde unter bewertungstechnischem Ansatz modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ bzw. der Sachwertrichtlinie Anlage
4) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

- . Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale _ Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mal3hahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
.. - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,5 15
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
2 0,0 2,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 1,0 0,0 Siehe Baube-
Warmedammung der AuRenwinde 4 0,0 2,0 schreibung
Modernisierung von Badern 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 20
cken, Ful3btden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 1,0
staltung
Summe 15 14,5

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von der iblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1935 = 89 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 89 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,lUberwiegend modernisiert*
ergibt sich fur das Gebaude geman der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die An-
gabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten (Modernisierungs-
kosten) erreicht werden. Die Kostenschétzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit
Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohnflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung n&herungsweise.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge fiir SchadenbeseitigungsmaRnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -378.000,00 €
e  Dreifamilienhaus -378.000,00 €
Summe -378.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmalBnahmen fiir das Gebaude
,Dreifamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaZnahmen 1.527,00 €/m2
(bei 14,50 Modernisierungspunkten und in Anlehnung an die Standardstufe 3)
Wohnflache x 295,00 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRhahmen [a] =  450.465,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fUr gestaltbare Malinahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt =  450.465,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 450.465,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 450.465,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.511,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 295,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 1.035.745,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,43
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 639.472,67 € X 0,43 x(1,25-1) = 68.743,31 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 17,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache X 295,00 m?
Kostenanteil x 14,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 3.635,87 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaBnhahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 450.465,00 €
Werterhthung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 68.743,31 €
Werterhdohung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 3.635,87 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmafnahmen u.a. [i] = _378.085,82 €

rd. —378.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,839
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45 Sachwertermittlung

45.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Dreifamilienhaus

Garagen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

780,00 €/m? BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 500,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 390.000,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.06.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 698.490,00 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 698.490,00 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 35,71 %
o Faktor 0,6429
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 449.059,22 € 12.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 461.559,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.462,37 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 480.021,59 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 129.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 609.021,59 €
Sachwertfaktor X 1,10
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 669.923,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 378.000,00 €
Sachwert = 291.923,75 €

rd. 292.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen bei der BGF z. B. (Nicht)Anrechnung der Gebéau-
deteile ¢ (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Geb&ude:

Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AuRenwéande 23,0% 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entiiren 11,0% 1,0

Innenwénde und -tliren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion 11,0% 1,0

FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 3

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

Dach

Standardstufe 3

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

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

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

FuRRbdden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Z&hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Dreifamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 100,0 825,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 825,00
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte firr die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 825,00 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafll Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* @ Wohnungsgrolie X 0,900
* Einspénner x 1,050

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 779,63 €/m2 BGF

rd. 780,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnitt-
liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
maRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezigli-
cher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen werden prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert ge-
schatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 18.462,37 €
(461.559,22 €)
Summe 18.462,37 €

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte GND und RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.
Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem Verkehrswert eines Objektes, sondern ist an das
Marktgeschehen anzupassen. Der oOrtlich zustandige Gutachterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbe-
richt Stidhessen 2024 (Vorabauszug)“ keinen Sachwertfaktor fir die zu bewertende Objektart abgeleitet.
Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" (auch aufgrund der aktuellen
Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend einge-
schéatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte Ableitung in der Ertragswertermittlung.

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 295.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 292.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Dreifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick in 64658 Frth,
Krockelbacher Stral3e 45

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Farth 3870 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Furth 11 9/119

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024 geschatzt mit rd.

295.000,00 €

in Worten: zweihundertfinfundneunzigtausend Euro.
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Das Gutachten umfasst 22 Seiten plus 20 Seiten Anlagen = zusammen 42 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 5-facher Ausfertigung Ubersandt, sowie zusatzlich digital als pdf-Datei Giberlassen.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 1 Berechnung der Bruttogrundflache / Wohnflache
Anlage Nr. 4 2 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 5 13 Seiten / 42 Lichtbilder

Farth, den 19. Juni 2024

>
Gachyerstindiger Ter

Bewertung von l
' vohauten /
%\ hevauten und unhebaute /3
3 Grundstizcken F

Kurt GEHBAUER
OFFENTLICH BESTELLTER UND
VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

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

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflllung die ordnungsgemaéafe Durchfihrung des Vertrages Gberhaupt erst erméglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftragneh-
mer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

... in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
HBO: Hessische Bauordnung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV (2021), so-
wie Uibergangsweise

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV (2010)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswert-RL — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstucken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] Reguvis Fachmedienverlag / Kleiber ,Marktwertermittlung nach ImmoWertV*, Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage.

[5] Theo Oppermann Verlag / Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Ullrich
Renner und Michael Sohni, 30. Auflage.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 23.02.2024) erstellt.
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Anlage 1/2
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen —
3

64658 Firth . Odenw, Krockelbacher Str. 45 Y
' geo; ot

Anschiussstelle Hemsbach (13,0 km)
Bahnhof F(irth (Odenwald) (0,7 km)

Wiesbaden {60,8 km)
Lindenfels, Stadt {5,3 km)

Dhnqhnlmmrmmlnll mMnemmmm

Ubarsichiskarte stellt die Region im Maflstab 1:200,000 dar. Zusitzlich werden die Entfernungen zu den nachstpelegenen Zentren, Flughdfen, Bahnhéfen
mdmlnbnlmnﬁah ausgewiesen. Das Kartenmaterial bastert auf den Daten von £ OpenStreetMap und steht gemill der Open Data Commons Open
Database Lizeny (ODbL) zur frolen Nutzung zur Vesfogung. Der Kartenausschnitt lst entsprochend der Creative-Commons-lizenz (CC BY-SA) lizenziest und.
darf auch flir gewerbliche Zwecke genutzt werden,

Wmmmﬂonm microm Mikromarketing: Systeme und Consult GmbH, Stand: 2023

. Dieses Dokument beruht auf der Bestefiung 02725386 vom 10,06,2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-ged o
on-san Grbil. s guitn die algammalnan guerirt Verdrage: Wikl Sukmostanaumom bn dor skt Form, Qopmright @by Saite 1.
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Regionalkarte MairDumont

64658 Flrth . Odenw, Krockelbacher Str. 45 N
geopart

MaBstab (im Papterdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

Q 2.000m

Monnlaru mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 nmduizemen )
Die R lhaarte wird | gegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bel ), Stral sy, Topografie und die Verkehrsinfosstr okt dor Stxdt. Die

Kameuegtﬁacmndechendfuroeuwhm vor und wird Im Mafistabsbereich 1: 10,000 bis 1! 130,000 angeboten. Die Karte darf in einesn Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfattigung von maximal 20 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachtan im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren VerdlfentSchung durch Armtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GenbH & Co. KG Stsnd: 2024

Déeses Dokument beruht auf der Sestellung 02725386 vom 10.06.2024 auf www.geoport.de: ein Sarvice der ongeo
m'?O GmbH. £5 gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Hutzungsbodingungen in der aktuellon Form, Copyright © by Seite 1
ON-gee® 8 geoportd 2024
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Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim
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Anlage 3

Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundflache:

1. Dreifamilienhaus:

Untergeschoss
13,10 x 3,15 = 41,27 mz
+ 355 x 325 = 11,54 m2

Erd-, Ober- und Dachgeschoss

+ 13,00 x 11,00 = 143,00 m2 x 3 Ebenen

= 52,81 m?

= 429,00 m?
481,81 m?

+ werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

wie diverse Gauben - zur Rundung

Bruttogrundflache - rund -

= 18,19 m?
500,00 m?

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen

Benennung der Raumlichkeiten:

Untergeschol3:
Heizraum, ein Keller - ohne Flachenansatz.

Erdgeschol3:

Flur, ca. 4 Zimmer, Kiche, Bad, Kammer;
ca. 143,00 m2 bebaute Flache

. ca. 25 % Konstruktionsflache

Obergeschol3:
(moégliche Raumaufteilung unterstellt
wie Erdgeschoss)

Dachgeschol3:

mogliche Raumaufteilung unterstellt:

Flur, Bad, diverse Zimmer / Kammer, Kiiche;
ca. 143,00 m? bebaute Flache

. ca. 40 % Konstruktionsflache (Schragen)

(mdgliche) Wohnflache gesamt

ca

ca

ca.

ca

. 105,00 m2 Wohnflache

. 105,00 m2 Wohnflache

85,00 m2 Wohnflache

. 295,00 m2 Wohnflache
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Bild 1: StraRen-/Seitenansicht von der Krdckelbacher StraRe mit Uberbau der Stiitzmauer
auf das Grundstuick Flur 11, Nr. 9/123 (Zufahrt)

Bild 2:  TeilstralRenansicht von der Gerhart-Hauptmann-Stral3e
mit doppelstockiger Fertigteilgarage
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Bild 3:  Teilansicht Zugangs-/Zufahrtsbereich uber das Grundstick Flur 11, Nr. 9/123

Bild 4: Teilseiten-/Rickansicht
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Bild 5:  Teilansicht einer Fertigteilgarage mit rickwartiger Zufahrt

Bild 6:  Teilansicht Einfriedigungsmauer zur Krockelbacher Strale,
teils mit erheblichem Sanierungsbedarf
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Bild 7:  Teilansicht Einfriedigungsmauer zur Gerhart-Hauptmann-Stral3e,
teils mit erheblichem Sanierungsbedarf

Bild 8:  Teilansicht Stutzmauer an der Zufahrt der Garage von der
Gerhart-Hauptmann-Strafe mit Sanierungsbedarf
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Bild 9:  Ansicht zur Eingangstreppe

Bild 10: Teilansicht der westlichen Freiflache
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Bild 11:  Ansicht Kellertreppenabgang

Bild 12:  Teilansicht der Heizungsanlage
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Bild 13: Teilansicht schadhafte Innenputzflachen im Untergeschoss

Bild 14: Teilansicht der Badobjekte im Erdgeschoss
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Bild 15: Teilansicht eines verbrauchten Heizkérpers (Rostbefall) im Bad Erdgeschoss,
stellvertretend fur Weitere

Bild 16: Teilansicht eines defekten Gurtwicklers im Erdgeschoss,
stellvertretend fur Weitere
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Bild 17:  Teilansicht der Holzinnentreppe

Die folgenden Bilder zeigen den Ausbauzustand im Ober- und Dachgeschoss:

Bild 18: Teilansicht
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Bild 19: Teilansicht Bild 20: Teilansicht

Bild 21: Teilansicht Bild 22: Teilansicht

Bild 23: Teilansicht Bild 24: Teilansicht
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Bild 25: Teilansicht Bild 26: Teilansicht

Bild 27: Teilansicht Bild 28: Teilansicht

Bild 29: Teilansicht Bild 30: Teilansicht
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Bild 31: Teilansicht Bild 32: Teilansicht

Bild 33: Teilansicht Bild 34: Teilansicht

110/06/2024

A\
Bild 35: Teilansicht Bild 36: Teilansicht
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Bild 37: Teilansicht Bild 38: Teilansicht

Bild 39: Teilansicht Bild 40: Teilansicht

Ergénzung Zustandsbeschreibung:

. 4
Bild 41: Teilansicht Fertigstellungsbedarf nach  Bild 42: Teilansicht schadhafte Dammung im
Einbau einer Balkontur Dachraum
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