IngenieurbUro Gerhards

Fachbereich Bauwesen

Ingenieurblro
Ulrich Gerhards
WingertstraBe 11
61200 Wolfersheim

Telefon: 0176 /222718 54
Telefax: 06036/9891 699
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Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
in der Zwangsversteigerungssache
Bewertung teilweise dem auBeren Anschein nach
Aktenzeichen: 7K 13/24
Stadt/Gemeinde: BUdingen
StraBe / Hausnr:
Objektart: Mehrfamilienhaus mit 2 Garagen

Auftrag vom: 23.09.2024 mit Eingang vom 27.09.2024

Wertermittlungsstichtag: 08.11.2024

Wolfersheim, den 17.01.2025



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

Zusammenfassung der Ergebnisse der Wertermittlung
Gemeinde: BUdingen
Flur; FlurstOck:
StraBe, Hausnr:
Objektart: Mehrfamilienhaus mit 2 Garagen

GrundstucksgroBe It. Lfd. Nr. 1: 670 m?
Grundbuch:

BGF (nur Objekt) 353 m? (Es liegen keine Planunterlagen vor!)

Wohnfl&dche in Anleh-  Souterrainwohnung: 52 m?

nung a. d. WoFIV: Wohnung EG: 119 m?
Wohnung OG: 90 m?
Wohnung DG: 63 m?

Garage: XlJa; ONein 2 Stock

Bauplanungsrecht: O § 34 BauGB § 30 BauGB
GFZ =0,30, GRZ=0,70
2 Vollgeschosse

Darstellung im Fladchen- W = Wohngebiet

nutzungsplan, gem.

BauNVvO

Denkmalschutz: O Ja Nein

Ortsbesichtigung und 08.11.2024

Wertermittlungsstich-

tag:

Rechte u. Lasten Abt. II: OJao; XI Nein

Baulasten: OJao; Nein
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Abgaben, Beitrdge u. OJa; X Nein
GebuUhren:
Entwicklungszustand: Bebaut

Topografische Grund-  Hanglage

stUcklage:

Form d. GrundstUcks Nahezu rechteckig
Eintfragungen Altlasten- O Jo; XI Nein
kataster

Abgeschlossenheit der Ja; O Nein
Wohnung

Instandhaltungsstau Ja; O Nein

Objekt wurde ausschlieBlich von auBen bewertet.

Verkehrswert: 434.000,-- €1

I Aufgrund der Bewertung Uberwiegend nach dem duBeren Anschein, ist die Wertermittlung mit Un-
sicherheiten behaftet, da Annahmen getroffen werden muBten. Siehe auch Gutachten
Geschéftsnr. 7 K 13/24
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1.1

1.2

1.3

1.4

Beschreibung des Bewertungsobjektes

Gebdaudebeschreibung - Allgemein

Beschreibung Uberwiegend dem duBeren Anschein nach, sowie auf-
grund der vor Ort gewonnenen Erkenntnisse

Das Baujahr des vollunterkellerten Mehrfamilienwohnhauses ist nicht be-
kannt. Aufgrund des genehmigten Bebauungsplans von 1981, und des
gewonnenen Eindrucks vor Ort. Gehe ich davon aus, dass das Gebdude
um 1981 errichtet wurde. Es ist auch moglich, dass das Gebdude dlter ist!
Nach Sudwesten ist die Garage direkt an das Gebdude angebaut. Dar-
Uberliegend befindet sich in Hohe des Erdgeschosses Wohnraum mit ei-
ner Uberdachten Terrasse in Hohe des Obergeschosses. Der Zugang zum
Objekt erfolgt Uber einen kurzen Stichweg, welcher mit Betonsteinen (rof,
grau) ausgelegt ist, sowie Uber eine Treppenstufe. Der Eingangsbereich ist
Uberdacht. Die Dachkonstruktion ist als Satteldach, mit einer Dachnei-
gung von ca. 35° und einer Eindeckung aus Betondachsteinen aufge-
schlagen. Der Dachuberstand ist als ortsUblich zu beschreiben. Eine wei-
tere Garage ist nach Nordosten errichtet.

Die Dachentwdsserung wird jeweils Uber verzinkte, halbrunde Dachrinnen
und mit weiBer Farbe Uberstrichenen Fallrohre aus Metall in das Kanalsys-
tem eingeleitet.

Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Es sind am duBeren der baulichen Anlage, keine Uber die Instandhaltung
gehende Verunreinigungen erkennbar, welche aufgrund des Ortstermins
und der Inaugenscheinnahme separat zu berucksichtigen waren, bzw.
eine Wertrelevanz aufweisen.

Die einzelnen Wohnungen durften, bis auf die Souterrainwohnung nicht
besichtigt werden.

Die Wertermittlung ist mit Unsicherheiten behaftet.

Derzeitige und kinftige Nutzung des Grundstucks

Das Objekt ist nach Aussage der Mietpartei, bis auf die Wohnung im Sou-
terrain vermietet.

BUdingen bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage
und Vermietbarkeit von solchen Objekten in Stadtrandndhe wird jedoch
als gut bis normal, bewertet.

Demographische Entwicklung

BUdingen, Wetteraukreis, Hessen

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur BUdingen ist ab dem Jahr
2005 bis 2025 positiv. Danach bis 2030 gleichbleibend weiterverlaufend.
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1.5

1.5.1

Vergleicht man diese Entwicklung mit dem Wetteraukreis ist nahezu eine
Parallelitat zu erkennen. Jedoch ist die Bevélkerungsentwicklung im Wet-
teraukreis stérker. Es handelt sich um den Demografietyp Nr. 5 ,Stabile
Stédte und Gemeinden im ldndlichen Raum mit hohem Familienanteil.
(Quelle: Bertelsmann Stiftung Stand: k. A.)

Bezogen auf den Wetteraukreis ist von 2012 bis 2030 etwa ausgeglichenes
Wachstum erkennbar. (Quelle: Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und Raum-
forschung Geometrische Grundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2015)

Auf Hessen bezogen ist die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung bis
2030 stabil, d. h. ca. 2 %. (Quelle: Bertelsmann Stiftung, Stand 2011)

Zusammenfassend ist fUr Budingen bis zum Jahr 2025 ein leichtes ,,zuwan-
dern* der Bevdlkerung, im Vergleich auf die einzelnen Berichte, erkenn-
bar. Das ist auf Deutschland bezogen ein positiver Trend.

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 wurde ausschlieBlich der Keller, Souterrainwohnung und das Treppen-
haus besichtigt.

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

Die Energieeffizienzklasse des Gebdudes ergibt sich dadurch mit F (160
bis 200 KWh/(mZ2al)).

Der Endenergieverbrauch wird um die 190 KWh/(m?2a) geschatzt. Diese
Aussage dienst ausschlieBlich einer groben Einschdtzung und Eingruppie-
rung des Gebdudes!

Energieverbrauch einzelner Bauvjahre zum Vergleich:
Bestandwohngebdude vor 1977 250 KWh/(m2a)
Wohngebdude im Mittelwert, durchschnittlich: 170 KWh/(m?a)
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1.6

1.7

1.7.1

Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das Grundstuck ist barrierefrei zuganglich.

Das Objekt ist ausschlieBlich Uber eine Treppenstufe zu erreichen. Eine
Barrierefreinheit, z. B. fUr Rollstuhlfahrer ist dadurch nicht gegeben.

Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

» Esliegen keine Pldne oder sonstige Unterla-
gen fur die Gebdude vor. Die nachfolgen-
den Beschreibungen beruhen auf den vor Ort
gewonnen Erkenntnissen. Es besteht kein An-
spruch auf Vollsténdigkeit. Die Ldngen wur-
den aus dem Auszug aus der Liegenschafts-
karte gemessen. MaBabweichungen sind
moglich. Die Wohn- und Nutzflachen wurden
Uber Plausibilitatsfaktoren abgeleitet.

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

Bruttogrundflédche, MFH: rd. 353 m?2
Wohnfldche Sourterrain: rd. 52m?
Wohnflache EG: rd. 119m2
Wohnfldche OG: rd. 20m?2
Wohnflache DG: rd. 63m?
Bruttogrundfldche Garage (Haus): rd. 54 m?2
Bruttogrundfldche Garage (separat): rd. 20 m?2

Beschreibung Rohbau

Anmerkung:
Es wurde ausschlieBlich die Souterrainwohnung, der Keller
und das Treppenhaus besichtigt werden. Die Wohnungen
(EG, OG, DG und die Garagen) nicht. Die nachfolgende
Beschreibung ist daher mit Unsicherheiten behaftet und
nicht vollstandig.
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1.7.2

Hinweis Rohbau generell:

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

Konstruktionsart: Soweit ersichtlich, konventionelle Bauweise,
massiv. Keine konkrete Aussage maoglich.

Fundamente: vermutlich Beton oder Stahlbeton.

KellerauBenwdnde: Mauerwerk (d, ca.: = 0,24 bis 0,365 m) keine
konkrete Aussage maoglich.

Kellerinnenwdnde: Mauerwerk (d= 0,115 m bis 0,30 m). Material
ist nicht feststellbar. Keine Konkrete Aussage
maoglich.

Kellerdecke: vermutlich Stahlbetondecke,

GeschossauBenwdnde:  Mauerwerk (d, ca.: = 0,24 bis 0,365 m) keine
konkrete Aussage maoglich.

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

Beschreibung Ausbau:

Hinweis:

e Es wird nachfolgend ausschlieBlich die Wohnung im Souterrain,
Kellerrdume und Flure in dem Treppenhaus von innen beschrie-
ben

Dacheindeckung:
- Betondachsteine (Frankfurter Pfannen).
AuBenwandfldchen:
- mineralischer Putz, mit weiBem Farbanstrich.
Fenster, soweit ersichtlich:
e KG/EG/DG:

- Zweifachisolierverglaste Kunststofffenster, soweit von au-
Ben ersichtlich, teilweise zweiflugelig. Kellerfenster im nicht
Wohnbereich aus Stahlgitter und Einfachverglasung.

AuBentUr:
e KG:

- Metallrahmentir mit GlasfUllungen und Drahtgitterein-
lage.
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- MetallrahmentUr als FGllungstir mit feststehendem Seiten-
teil.

Schornstein:
- Ein Schornstein.
Heizung:

- Olheizung, Hersteller und Baujahr unbekannt. Steuerung
von der Firma Buderus, Typ: Logamatic, Brenner, Firma:
Weisshaupt. Herstelljahr: unbekannt.

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

- ,Gasheizungen und Olheizungen die nach dem 1. Januar
1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, midssen
nach Ablauf von 30 Jahren ausgetauscht werden. Ausge-
nommen sind Brennwert- und Niedrigtemperaturkessel...
Nicht betroffen sind auch solche Kessel in selbst genutzten
Ein- und Zweifamilienh&dusern von Eigentimern. 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.
Oltanks:
- Wurde nicht besichtigt. Keine Aussage moglich.
Wdarmeubertragung:
- Plattenheizkdrper, im Bad, Souterrain Handtuchheizkdrper.
Warmwasseraufbereitung:
- Uber Zentralheizung soweit ersichtlich.
Elektrik:

Hauptverteilung im Dachgeschoss mit Schraubsicherun-
gen und separaten Stromzdhler, soweit ersichtlich. Die
Komponenten sind veraltet.

In der Wohnung im Souterrain ist eine Unterputzverteilung
vorhanden.

Die Hauptsicherung ist im Keller mit einer Absicherung von
3 x 36 A installiert.

Sanitarinstallation:
e Souterrain:

- Badewanne mit Unterputzarmatur, Duschbrause mit
Stange und faltbarer Duschabtrennung. Hadnge-WC mit
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Vorwandinstallation. Waschbecken mit Einhebelmischbat-
terie.

Innenwandfléchen:
e Keller:
- Verputzt und mit weiBer Farbe angelegt.

e Souterrain:

- Uberwiegend Rauhfasertapeten mit weiBem Farbanstrich.
In der Kiche im Bereich der Arbeitsplatte mit kunststoffbe-
schichteter Holzplatte. Bad raumhoch mit rechteckigen
weiBen Fliesen, Eckschienen aus Kunststoff und Bordure.
Die Vorsatzschale ist mit rechteckigen Fliesen belegt.

e Treppenhaus:

- Kellerabgang, soweit ersichtlich, verputzt mit gelbem
Farbanstrich. Im Wohnraumbereich mit Glasfasertapete

und gelbem Farbanstrich.

Bodenbelage:
e Keller:
- Quadratische Fliesen im Kreuzverband.

e Souterrain:

- KGche und Flur, guadratische Fliesen im Kreuzverband.
Bad Fliesen wie vor im Diagonalverband. Wohn-/Ess- und
Schlafzimmer mit Laminatboden.

e Treppenhaus:
- Kellerabgang, soweit ersichtlich, verputzt mit gelbem
Farbanstrich.

Decken:
o Keller:
- Verputzt und gestrichen (weiB), soweit ersichtlich.

e Souterrain:

- Bad und Flur mit Abgehdngter Decke und Einbauspots.
KUiche, Wohn-/Ess- und Schafzimmer tapeziert und gestri-

chen (weiB).
e Treppenhaus:
- Unfterseite der Holztreppe. Flur mit Rauhfasertapete und
weiBem Farbanstrich.
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1.8

Treppenstufen:

KG, mit Fliesen und Kantenschutz aus vernickelten Schie-
nen.

EG, DG, Holzstufen.

Garage (sudwestlich):

Das Baujahr der Garage wird dem des Wohnhauses zuge-
ordnet (ca.: 1981).

Die Garage ist augenscheinlich gemauert und mit Spalt-
klinker verkleidet. Das darUberliegende Erdgeschoss ist
verputzt und gestrichen. Die Terrasse ist mit einem Holzge-
l&Gnder umringt. Dach ist als Pultdach mit einer Holzkon-
struktion aufgeschlagen. Die Dacheindeckung vermutlich
aus BitumenschweiBbahnen hergestellt. Zur Grundsticks-
r0ckseite sind Fenster vorhanden.

Das Garagentor ist als ein nach auBen &ffnendes
Schwingtor ausgefihrt.

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

Garage (nordodstlich, separat):

Das Baujahr der Garage wird dem des Wohnhauses zuge-
ordnet (ca.: 1981).

Die Garage ist augenscheinlich gemauert, verputzt und
gestrichen. Der Sockel ist mit dunkler Farbe angelegt.
Dach ist als Flachdach, vermutlich mit einer Abdichtung
aus BitumenschweiBbahnen und einer schmalen Attika
aus Metall hergestellt. und mit Spaltklinker verkleidet. Das
Tor ist als Sektionaltor ausgefUhrt. Es ist ein SchlUsselschal-
ter fUr die Torfunktion vorhanden.

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

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

Der Bauzustand ist, soweit im Rahmen der Begehung am 08.11.2024 fest-
stellbar, reflektiert im Wesentlichen das Baujahr. Das Objekt vermittelt ei-
nen fUr das Baujahr Ublichen Eindruck mit erkennbarem Instandhaltungs-

Restfertigstellungsarbeiten / Mdngel
Die nachfolgende Aufstellung kann nicht abschlieBend sein.
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- Farbanstriche in der Souterrainwohnung teilweise nicht fertig gestellt,
- Farbanstrich im Treppenhaus zum Keller teilweise nicht fertig gestellt,
- TerrassentUr in der Souterrainwohnung defekt,

- AuBenanstrich durch WitterungseinflUsse ist zu erneuern,

-  Gehwegplatten im Eingangsbereich nicht fachgerecht verlegt.

- RUckseite der Garagenwand ist der Putz fehlerhaft und eine Putz-
scholle hat sich geldst. Die Riemchen des Sockels haben sich teilweise
geldst.

1.8.1 Hinweis Heizungssystem:

Es ist mdglich, dass Uber die kalte Jahreszeit die Heizungsrohre auffrieren
konnen, sofern das Wasser nicht vollstindig abgelassen wird oder Rest-
mengen in den Rohrleitungen verblieben sind, sofern die Anlage ausge-
schaltet wird, oder keine Betriebsstoffe mehr vorhanden sind.

Hieraus kdnnen erheblich Schaden mit gravierenden Folgekosten entste-
hen!

1.8.2 Ermittlung der Kosten (Restfertigstellungskosten, Mé&ngel und Schéden)
Die Kosten fur Restfertigstellungsarbeiten, bzw. die Beseitigung von Man-
geln u. Schéden, sowie die Herstellung des Status Quo, werden mit einer

Pauschalen von 15.000 €, inkl. MwSt. fUr das Gebdude, bzw. fur das
Grundstuck insgesamt in Ansatz gebracht.
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