IngenieurbUro Gerhards

Fachbereich Bauwesen

Ingenieurblro
Ulrich Gerhards
WingertstraBe 11
61200 Wolfersheim

Telefon: 0176 /222718 54
Telefax: 06036/98 91 69 9

Email:  post@ibgerhards.de

EXx p os é
Z UmMm
G UTACHTTEN

ber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
in der Zwangsversteigerungssache
Bewertung dem auBeren Anschein nach

Aktenzeichen: 7K 12/24
Lfd. Nr. 1: Flurstick Nr. 195, Hof- und Gebdaudefiache, =618 m?
Lfd. Nr. 2: Flurstick Nr. 196, Hof- und Gebdudefiache, =198 m?

Stadt/Gemeinde: 63667 Niddo-
StraBe / Hausnr:
Objektart: Einfamilienhaus mit Garage

Auftrag vom: 01.07.2024 mit Engang vom 04.07.2024

Wertermittlungsstichtag: 21.08.2024

Wolfersheim, den 02.11.2024



Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

Zusammenfassung der Ergebnisse der Wertermittlung

Gemeinde: 63667 Nidda

Lfd. Nr. 1.:  Gem. Ober-Schmitten, FI.T; Nr.
195; Hof- und Gebdudeflache,
618 m?

Lfd. Nr. 2.:  Gem. Ober-Schmitten, FI.T; Nr.
196; Hof- und Gebdudeflache,

Flur; FlurstUck:

198 m?
StraBe, Hausnr: Lfd. Nr. 1.:
Lfd. Nr. 2.
Objektart : Lfd. Nr. 1.: Gartenfldche mit Garage

Lfd. Nr. 2.: Einfamilienhaus

Lfd. Nr. 1: 618 m?

GrundstucksgroBe It. Grund- Lfd. Nr. 2 198 m?

buch:

FlurstUcke 1695, 196:

BGF Wohnhaus Rd. 247 m?
BGF Garage Rd. 39 m?

Wohnfldche nhach WoFIV:
Wohnhaus 117 m? (Lfd. Nr. 2)

Nutzfldche nach DIN 277:

Wohnhaus, Keller. 58 m? (Lfd. Nr. 2)
Garage. 36 m? (Lfd. Nr. 1)
Stellplatz: XlJa; ONein (Lfd. Nr. 2)
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards

WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

Bauplanungsrecht:

Darstellung im FlGdchennut-
zungsplan, gem. BauNVvO

Denkmalschutz:

Ortsbesichtigung und Werter-
mittlungsstichtag:

Rechte u. Lasten Abft. Il:
Baulasten:
Entwicklungszustand:

Topografische Grundstick-
lage:

Form d. GrundstUcks

Eintfragungen Altlastenkataster

Abgeschlossenheit der Woh-
nung

Instandhaltungsstau

Verkehrswert, Flurstuck 195:
Verkehrswert, Flurstuck 196.:

XlJa; ONein (Lfd. Nr. 1)

(Lfd. Nr. T) (Lfd. Nr. 2)
§ 34 BauGB § 34 BauGB
GRZ=-;GFZI=-  GRI=-GFZ=-

W = Wohnbaufldche

O Ja Nein
21.08.2024
OJa; Nein
OJa; XINein
Bebaut

Lfd. Nr. 1).: Nahezu eben
Lfd. Nr. 2).: Nahezu eben

Lfd. Nr. 1).: Rechteckig
Lfd. Nr. 2).: Rechteckig

O Jo; Nein

(

(

(

(
Ja; O Nein, Lfd. Nr. 2
Ja; O Nein,

4.330,-- €1
126.000,-- €2

I Aufgrund der Bewertung nach dem duBeren Anschein, ist die Wertermittlung mit Unsicherheiten
behaftet, da Annahmen getroffen werden muB3ten. Siehe auch Nr. 2.1.1 im Gutachten!
2 Aufgrund der Bewertung nach dem &uBeren Anschein, ist die Wertermittlung mit Unsicherheiten
behaftet, da Annahmen getroffen werden muB3ten. Siehe auch Nr. 2.1.1 im Gutachten!
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.1

1.1.1

1.2

1.3

Beschreibung des Bewertungsobjektes

Gebdaudebeschreibung - Allgemein

Beschreibung dem duBeren Anschein nach.

Das Wohnhaus wurde gem. dem vorliegenden Bauschein in 1971 -in
Massivbauweise mit einem Keller errichtet. Nach Nordosten ist ein einge-
schossiger Anbau vorhanden, der im Dachgeschoss als Balkon genutzt
wird. Es ist ebenfalls eine Dachgaube zur gleichen Himmelsrichtung auf-
geschlagen. Der Zugang zum Objekt erfolgt Uber den Anbau nach SUd-
osten Uber mehrere Treppenstufen. Die Anzahl ist aufgrund des Wild-
wuchses nicht zahlbar. Der Zugang zum Objekt erfolgt soweit ersichtlich
Uber eine Schlupftir Gber die Hoffldche. Die Dachkonstruktfion ist als Sat-
teldach, mit einer Dachneigung von ca. 55° und einer Eindeckung aus
Betondachsteinen aufgeschlagen. Der DachUberstand ist als ortstblich
zu beschreiben. Zum NachbargrundstUck ist ein Schneefanggitter mon-
tiert. Die Dachgaube ist auf den Ortgangseiten mit Kunstschiefer verklei-
det und zur Traufseite verputzt.

Die Dachentwdsserung wird jeweils (soweit augenscheinlich zu beurtei-
len) Uber halbrunde, verzinkte, Dachrinnen und Fallrohre in das Kanalsys-
tem eingeleitet.

Doppelgarage

In den Planunterlagen ist eine Doppelgarage dargestellt. Es konnte vor
Ort nicht festgestellt werden, ob diese tatsdchlich errichtet wurde, oder
es sich um eine Einzelgarage handelt!

Die Wertermittlung ist mit Unsicherheiten behaftet!

Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Die Fassade zur StraBe ist nahezu vollstandig mit Kletter-/Rankpflanzen be-
wachsen. Teilweise sind die Pflanzen unter die Dachziegel gewachsen.

Eine Beurteilung von innen, ist nicht mdglich.
Die Wertermittlung ist mit Unsicherheiten behaftet.

Derzeitige und kiunftige Nutzung des Grundstucks

Es kann aufgrund der Bewertung nach dem duBeren Anschein, keine
Aussage darUber getroffen werden, ob das Objekt bewohnt ist, oder sich
im Leerstand befindet. Es liegt jedoch nahe, dass sich das Objekt im Leer-
stand befindet.
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.4

1.5

1.5.1

Nidda bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage und
Vermietbarkeit von solchen Objekten wird jedoch als normal bis einge-
schrankt, bewertet,

Demographische Entwicklung

Nidda, Wetteraukreis, Hessen

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur Nidda ist ab dem Jahr
2020 bis 2030 im negativen Bereich (-2,8 %). Vergleicht man diese Ent-
wicklung mit dem Wetteraukreis, ist die Tendenz fUr Nidda negativ. Es
handelt sich um den Demografietyp Nr. 6 ,,Stddte und Gemeinden im
ldndlichen Raum mit geringer Dynamik®. (Quelle: Statistische Landesdm-
ter: k. A.)

FUr den Wetteraukreis ist insgesamt Uber den abgebildeten Zeitraum ein
geringeres Wachstum erkennbar. (Quelle: Statistische Amter der L&nder,
ies, Deenst GmbH, Bertelsmann Stiftung)

FUr Hessen ist die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung ab 2025 bis
2030 leicht fallend. (Quelle: Hessische Landesregierung, Stand Juni 2016)

Zusammenfassend ist fUr Nidda bis zum Jahr 2030 ein ,,abwandern' der
Bevdlkerung, im Vergleich zu den einzelnen Berichten, erkennbar.

Energetische Eigenschaften, §2, Abs. 3

Es wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen aus der zum Zeit-
punkt der Planung und AusfUuhrung aktuellen W&rmeschutzvorschriften, o.
4. fur dieses Gebdude erfullt und umgesetzt wurden.

Eine UberprUfung der sperzifischen Kennwerte der Materialien im Hinblick
auf das Gebdudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht vorgenommen. Dies
kann im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht geleistet werden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Der Verbrauch fossiler Energien (Heizdl) ist ebenfalls nicht bekannt.

Grob Uberschlagige energetische Einschdtzung

Es wird nachfolgend eine grob Uberschldgige Einschdtzung der energeti-
schen Eigenschaften des Objektes Uber das Online-Tool KFW Sanierungs-
rechner vorgenommen.

Der nachfolgenden Endenergieeinschdtzung werden folgende Daten
und Annahmen zu Grunde gelegt:

Objekt allgemein:

Baujahr: 1971 ¢ Anzahl Wohneinheiten: 1 « Wohnfldche in gm (m?): 116
Anzahl Vollgeschosse: 1T « Angrenzende Gebdude:

Geschaftsnr. 7 K 12/24
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.6

Nein « Wurde das Gebdude nachtréglich ged&dmmte: Nein

Heizung:
Energietrager: Ol » Baujahr: Wie Baujahr des Hauses * Heizfldchen: Heiz-
korper ¢ Sind die Rohre geddmmt2: Nein

Warmwasser
Warmwasseraufbereitung: AusschlieBlich Uber Heizung ¢ Baujahr: 1971
Dach:

Dachform: Satteldach ¢ Dachausrichtung: Nord-Ost ¢ Dachnutzung: Teil-
weise genutzt/beheizt « Wie soll die unbeheizte

FlGche genutzt werdene: Ausbauen und nutzen ¢ Anzahl Dachgauben
oder Dachfenster: 1

Fassade:
Zustand: Muss neu gestrichen werden
Fenster:

Verglasung 1: Zweifach ¢« Rahmenmaterial: Kunststoff ¢ Wann wurden die
Fenster erneuert?2: 1971 » Anteil der Fenster mit

dieser Verglasung in %: 100
Keller:

Ist ein Keller vorhanden?: Ja - unbeheizt » Art der Kellerdecke: Massiv
Gewolbekeller: Nein ¢ Raumhohe im Keller in m: 2,00

-2,20m
Photovoltaik:

Photovoltaikanlage vorhanden?: Nein

Die Energieeffizienzklasse des Gebdudes ergibt sich dadurch mit H (250+
KWh/(m?2a)).

Der Endenergieverbrauch wird auf Grund der v. g. Daten und Annahmen
ca.: 300 KWh/(m2a) geschatzt. Diese Aussage dient ausschlieBlich einer
groben Einsch&tzung und Eingruppierung des Gebdudes!

Energieverbrauch einzelner Bauvjahre zum Vergleich:

Bestandwohngebdude vor 1977: 250 KWh/(m2a)
Wohngebdude im Mittelwert, durchschnittlich: 170 KWh/(m?2a)
Kfw 55 Effizienzgebdude: 40 KWh/(m?2a)

Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das GrundstUck ist barrierefrei zuganglich.

Das Objekt ist ausschlieBlich GUber mehrere Treppenstufen zu erreichen.
Eine Barrierefreiheit, z. B. fUr Rollstuhlfahrer ist nicht gegeben.
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards

WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.7

1.7.1

Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

Durch das Bauamt Nidda wurden Planunter-
lagen zur VerfGUgung gestellt. Eine Wohnfl&-
chenberechnung liegt nicht vor. Die Fldchen
wurden anhand der Planunterlagen ermittelt.
Teilweise wurden die Abstdnde aus den Un-
terlagen gemessen. Es besteht kein Anspruch
auf Vollstandigkeit. MaBabweichungen sind
moglich.

Die Berechnung ist mit Unsicherheiten behaf-
tet und als grob Uberschlagig zu verstehen,
siehe Anlage 1!

Die nachfolgenden Beschreibungen beruhen
auf den vor Ort gewonnen Erkenntnissen.

Bruttogrundfldche, Wohnhaus: Cca.. 247 m?2
Wohnfladche, Wohnhaus (EG/DG): ca.. 117 m?2

Nutzfldche Keller:

ca.: 58 m?

Bruttogrundfl&dche Doppelgarage: ca.. 39mz2
Nutzfladche, Doppelgarage (Siehe Nr. 6.2.1): ca.. 36 m?2

Beschreibung Rohbau
Anmerkung:

Die Besichtigung des Objektes fand ausschlieB3lich von
auBBen statt. Daher entfallen weitere Beschreibungen, z. B.
Uber die Ausstattung. Die nachfolgende Beschreibung er-
folgt aufgrund der vorliegenden Baubeschreibung und
der vor Ort gewonnen Erkenntnisse!

Hinweis Rohbau generell:

Konstruktionsart:;

Fundamente:

Es besteht die Mdglichkeit, daB Mischmauer-
werk (unterschiedliche Steinformate und Mao-
terialien) verwendet wurde.

Soweit ersichtlich, konventionelle Bauweise,
massiv. Keine konkrete Aussage maglich.

vermutlich Beton oder Stahlbetonstreifenfun-
damente.
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.7.2

KellerauBenwdnde: Mauerwerk (d, ca.: = 0,30) vermutlich Hbl. 25
(Hohlblockbetonsteine) keine konkrete Aus-
sage moglich.

Kellerinnenwdnde: Mauerwerk (vermutlich d= 0,115 m bis 0,24 m).
Material ist nicht feststellbar. Keine konkrete
Aussage maoglich.

Kellerdecke: vermutlich Stahlbetondecke, bzw. Montage-
decke. Keine konkrete Aussage maoglich.

GeschossauBenwdnde:  Mauerwerk (d, ca.: = 0,24) Hbl. 25 (Hohlblock-
blockbetonsteine.

Geschossinnenwdnde: vermutlich Mauerwerk (d= 0,115 m bis 0,24 m).
Keine konkrete Aussage maglich.
Dachkonstruktion: Satteldach mit Aufschiebling und zweifach

stehendem Dachstuhl, gem. Planunterlagen

Beschreibung Ausbau:

Dacheindeckung:
- Betondachsteine (Frankfurter Pfannen).
AuBenwandfldchen:

- vermutlich mineralischer Putz, mit weiBem Farbanstrich.
Sockel mit beigem Anstrich.

Fenster, soweit ersichtlich:
e KG/EG/DG:
- Vermutlich zweifachisolierverglaste Kunststofffenster, teil-
weise zweifligelig. Jedoch keine konkrete Aussage mog-

lich. Kellerfenster nicht einsehbar, vermutlich Drahtgitter-
fenster.

AuBentur: Kunststoff-/bzw. Metallrahmentir mit Ornamentverglo-
sung.
Schornstein:
- Zwei einzUgige Schornsteine, gem. Planunteralgen
Heizung:
- Nicht bekannt.

Anmerkung:
Forderungen gem. Gebdudeenergiegesetz (GEG, § 72):

- ,Gasheizungen und Olheizungen die nach dem 1. Januar
1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, mussen
nach Ablauf von 30 Jahren ausgetauscht werden. Ausge-
nommen sind Brennwert- und Niedrigtemperaturkessel...
Nicht betroffen sind auch solche Kessel in selbst genutzten
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.8

1.8.1

Ein- und Zweifamilienhdusern von EigentUmern. Bei Kauf,
Schenkung oder als Erbe einer Immobilie greift die Aus-
tauschpflicht wieder. Die PflichterfUllung betragt dann
zwei Jahre. Die Regelungen gelten nicht fUr Heizkessel mit
einer Nennleistung unter 4 KW und Uber 400 KW.

Doppelgarage: Das Baujahr der Doppelgarage (Siehe Nr. 6.2.11)
wird dem des Wohnhauses zugeordnet (1971).

Die Doppelgarage ist augenscheinlich gemauert,
verputzt und gestrichen. Das Dach ist als Flachdach
ausgefihrt. Die Dacheindeckung vermutlich mit Bi-
tumenschweiBbahnen. Das Garagentor ist ein nach
auBen 6ffnendes Schwingtor.

Weitere Beschreibungen, aufgrund der Bewertung
nach dem duBeren Anschein nicht moglich.

Die Garage konnte aufgrund des Wildwuchses nicht
vollstandig eingesehen werden!

Baulicher Zustand d. baul. Anlagen / Baumadngel- und Schaden

Der Bauzustand reflektiert, soweit im Rahmen der Begehung am
21.08.2024 feststellbar, im Wesentlichen das Baujahr. Das Objekt vermittelt
einen vernachldssigten bis verwahrlosten Eindruck von auBen.

Restfertigstellungsarbeiten / Mdngel / Instandhaltungsstau

Die nachfolgende Aufstellung ist nicht abschlieBend:

- Hausfront zur StraBe ist nahezu vollsténdig mit Rankpflanzen bewach-
sen,

- Die Dachflache ist zur Hofseite teilweise mit Rankpflanzen bewachsen.
Diese sind teilweise unter die Dachabdeckung gewachsen,

- Die Hoffldche und der Zaun sind nahezu vollstandig mit Gehodlz und
Kletter-/Rankpflanzen bewachsen.

Hinweis Heizungssystem:

Es ist mdglich, dass Uber die kalte Jahreszeit die Heizungsrohre avuffrieren
konnten, oder bereits aufgefroren sind, sofern das Wasser nicht vollstén-
dig abgelassen wurde oder Restmengen in den Rohrleitungen verblieben
sind, sofern die Anlage ausgeschaltet wurde, oder keine Betriebsstoffe
mehr vorhanden sind.

Hieraus k&dnnen erheblich Schaden mit gravierenden Folgekosten entste-
hen!
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Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

1.8.2 Ermittlung der Kosten (Restfertigstellungskosten, Méngel und Schaden)

Die Kosten fur Restfertigstellungsarbeiten, bzw. die Beseitigung von Man-
geln u. Schéden, sowie die Herstellung des Status Quo, insbesondere ist
dies auf den AuBenbereich bezogen, werden mit einer Pauschalen von
10.000 €, inkl. MwsSt. fUr das Gebdude, bzw. fUr die GrundstUcke insge-
samt in Ansatz gebracht. Uber den Zustand des Innenbereichs kann keine
Aussage getroffen werden. Kosten dafir werden daher nicht separat in
Ansatz gebrachtl!

Geschaftsnr. 7 K 12/24
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Lfd. Nr. 2 Ansicht von der StraBe

Lfd. Nr. 2 Ansicht von der StraBe
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