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636/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 2
gem. Aufteilungsplan
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen: 7 K 27/25
Stadt/Gemeinde: Budingen
StraBe / Hausnr:
Objektart: Zweifamilienhaus mit Garage in MEA u. SE aufgeteilt.
Bewertet: SE Nr. 2, Wohnung im Ober- und Dachgeschoss,
dem Sondernutzungsrecht an den beiden PKW-Stellpldtzen

Auftrag vom: 23.11.2025 mit Eingang vom 24.11.2025
Wertermittlungsstichtag: 09.01.2026

Wolfersheim, den 27.02.2026
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Zusammenfassung der Ergebnisse der Wertermittlung
Gemeinde: 63654 Budingen
Flur; FlurstOck: 1,

StraBe, Hausnr:

Objektart : Zweifamilienhaus, SE Nr. 2, 636/1.000 MEA

GrundstucksgroBe It. Lfd. Nr. 1: 513 m?

Grundbuch:

BGF (nur Objekt) 356 m? (gesamtes Objekt)

Wohnfl&dche nach 122 m? (SE Nr. 2)

WoFIV:

Garage: XlJa; ONein (SE Nr. 2)2 Stellpldtze als Sondernutzungs-
recht

Bauplanungsrecht: O § 34 BauGB § 30 BauGB

GFZ=0,30, GRZ=0,60

Darstellung im Fladchen- W = Wohngebiete

nutzungsplan, gem.

BauNVvVO

Denkmalschutz: O Ja Nein

Ortsbesichtigung und 09.01.2026

Wertermittlungsstich-

tag:

Lasten u. Beschrankun- OJao; XI Nein

gen Abt. Il

Baulasten: OJao; XI Nein

Abgaben, Beitrdge u. OJao; XI Nein

GebuUhren:

Entwicklungszustand: Bebaut

Geschaftsnr. 7 K 27/25

Seite 2 von 10



Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersr 1 1 9 I

Topografische Grund-  Nahezu eben

stUcklage:

Form d. GrundstUcks Nahezu quadratisch (idealisiert)

Eintfragungen Altlasten- O Jo; XI Nein

kataster

Steinbruch In der Nahe ist ein Steinbruch vorhanden. Siehe Gut-

achten.

Abgeschlossenheit der Ja; O Nein

Wohnung
Instandhaltungsstau Ja; O Nein
Verkehrswert SE Nr. 2, 636/1.000 MEA: 234.000,-- €

1 Beschreibung des Bewertungsobjektes

1.1 Gebdudebeschreibung - Alilgemein

Bewertet wird ausschlieBlich das SE Nr. 2, gem. Aufteilungsplan, Sonderei-
gentum im Ober- und Dachgeschoss, dem Sondernutzungsrecht an den
beiden PKW-Stellplatzen.

Das Gebdude ist gem. Auskunft des EigentUmers in Massivbauweise, im
Jahr 1989 errichtet und vollunterkellert. Im Zeitraum von 1997 bis 2000
wurde das Gebdude aufgestockt. Das Dach ist als Satteldach mit einer
Betondachsteineindeckung aufgeschlagen. Der Eingangsbereich wird
Uber eine sechsstufige, massive Treppe erreicht. An beiden Seiten des
Treppenlaufs, ist ein geschmiedeter Handlauf mit senkrechten Stdben
montiert.

Zum Garten ist ein Balkon in Stahlbauweise errichtet.

Die Dachentwdsserung wird jeweils Uber halbrunde, verzinkte Dachrinnen
und Fallrohre in das Kanalsystem eingeleitet.

Das Gebdude wurde in Wohnungseigentum, gem. Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) aufgeteilt.

Im Keller befindet sich eine Hebelanlage.
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1.2 Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Es sind an und in der baulichen Anlage keine Verunreinigungen erkenn-
bar, welche aufgrund des Ortstermins und der Inaugenscheinnahme se-
parat zu berucksichtigen wdaren, bzw. eine Wertrelevanz aufweisen.

1.3 Derzeitige und kunftige Nutzung des Grundsticks

Das zu bewertende SE Nr. 2 wird zum Zeitpunkt der Besichtigung durch
den EigentUmer bewohnt.

BUdingen bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage
und Vermietbarkeit von solchen Objekten wird jedoch als normal, bewer-
tet.

Ein dauerhafter Leerstand ist aufgrund der Raumkonzeption und der Lage
im Ort, sowie im Hinblick auf die regionale Verkehrsanbindung, nicht zu
erwarten.

Steinbruch in der Nahe:

In ca. m Luftlinie in nordwestlicher Richtung befindet sich ein Stein-
bruch. Es ist durch den Betrieb mit Immissionen und Emissionen zu rech-
nen.

1.4 Demographische Entwicklung

BUdingen, Wetteraukreis, Hessen

Der demografische Wandel verdndert Hessen: Hessens Bevdlkerung
wdchst und wird laut aktuellen Prognosen auch in den ndchsten Jahren
noch zunehmen. Die Hessinnen und Hessen leben erfreulicherweise im-
mer l&dnger und bleiben bis ins hohe Alter sehr aktiv. Schliellich werden
die LebensentwUrfe der Menschen in Stadt und Land immer vielfaltiger.

Das Bevdlkerungswachstum wird angesichts eines negativen Gebur-
tensaldos in Hessen wesentlich von der Zuwanderung vor allem aus ande-
ren EU-Staaten bestimmt. Da diese zumeist in st&dtische Gebiete stattfin-
det, wird hier bis 2035 ein Wachstum erwartet, in Ildndlichen RGumen hin-
gegen tendenziell ein Bevolkerungsruckgang. Daher wird die Bevolke-
rungszahl in SUdhessen voraussichtlich zunehmen, in Mittel- und Nordhes-
sen wahrscheinlich abnehmen. (Quelle, demograhie-portal.de)

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur Budingen ist ab dem Jahr
2005 bis 2025 positiv. Danach bis 2030 gleichbleibend weiterverlaufend.
Vergleicht man diese Entwicklung mit dem Wetteraukreis ist nahezu eine
Parallelitdt zu erkennen. Jedoch ist die Bevolkerungsentwicklung im Wet-
teraukreis stérker. Es handelt sich um den Demografietyp Nr. 4 ,Stabile
Stédte und Gemeinden in IGndlichen Regionen. (Quelle: Bertelsmann Stif-
tung Stand: k. A.)
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1.5 Energetische Eigenschaften, §2, Abs. 3

Es wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen aus der zum Zeit-
punkt der Planung und AusfUhrung aktuellen Warmeschutzvorschriften, o.
4. fur dieses Gebdude erfUllt und umgesetzt wurden.

Eine Uberprifung der spezifischen 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.

1.5.1 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.

Die Energieeffizienzklasse des Gebdudes ergibt sich dadurch mit F (160
bis 200 KWh/(m?2a)).

Der Endenergieverbrauch wird zwischen 170 KWh/(m?a) und 190
KWh/(m?a) geschdatzt. Diese Aussage dienst ausschlieBlich einer groben
Einschdtzung und Eingruppierung des Gebdudes!

Energieverbrauch einzelner Baujahre zum Vergleich:

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

1.6 Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das Grundstuck ist barrierefrei zuganglich.

Das Objekt ist ausschlieBlich Uber sechs Treppenstufe (Niveauunter-
schiede) gegenUber dem Geldndeniveau zu erreichen. Das SE Nr. 2 (OG,
DG) wird Uber einen weiteren Treppenlauf erreicht. Eine Barrierefreiheit, z.
B. fUr Rollstuhlfahrer ist nicht gegeben.

1.7 Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

= Die Flachenberechnungen wurden anhand
der zur Verfugung gestellten Grundrisspldne
durchgefihrt. Teilweise wurden die MaBe aus
den Planunterlagen gemessen und umge-
rechnet, da nicht alle MaBketten vorhanden
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WingertstraBe 11

1.7.1

1.7.2

waren. Die Bauausfuhrung weicht teilweise
von den Planunterlagen ab. Dies hat geringe
Auswirkungen auf die Wohnflache.

Von der Garage sind keine Unterlagen vor-
handen.

Die Berechnungen sind als grob Uberschlagig
zu verstehen. (Siehe Anlage 1).

Bruttogrundfldche, gesamtes Objekt: rd. 356 m?
Wohnfldche SE Nr. 2 (OG, DG): rd. 122 m?2
Bruttogrundfléche Garage (Annahme): ca.. 18 mz2

Anmerkung:

FUr die Garage und einen weiteren Stellplatz besteht ein Sondernutzungs-
recht gem. Teilungserkl@rung.

Beschreibung Rohbau (gesamtes Gebdude):

Konstruktionsart:
Fundamente:

KellerauBenwdande:

Kellerinnenwdnde:
Kellerdecke:
KellerfuBboden:
Kellertreppe:

GeschossauBenwdnde:

Geschossinnenwdnde:
Geschosstreppe:
Geschossdecke:
Dachboden:

Treppe zum DG:
Dachkonstruktion:

Konventionelle Bauweise, massiv.

vermutlich Beton oder Stahlbetonstreifenfun-
damente.

Mauerwerk/Stahlbeton, keine konkrete Aus-
sage moglich (d = 0,20 m, It. Planunterlagen)

Mauerwerk (d=0,175 bzw. 0,115 m).

Stahlbetondecke.

Beton mit Estrich.

Massive Stahlbetontreppe.

Vermutl. Mauerwerk (d = 0,20 m).

Vermutl. Mauerwerk (d = 0,20, bzw. 0,12).

Siehe Kellertreppe
Stahlbetondecke.

Holzbalkendecke.

Einholmtreppe mit Holzstufen.

Satteldach.

Beschreibung Ausbau, SE Nr. 2, OG, DG:

Dacheindeckung:

- Betondachsteine.

AuBenwandfldchen:
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- vermutlich mineralischer Putz, Farbe weiB. Der Sockel ist
mit Spaltklinker verkleidet.

Fenster, unterschiedliche AusfUhrungen:
e KG:
- Einfache Einscheibenfenster.
o EG/DG:

- Holzfenster mit Zweifachisolierverglasung. Teilweise bo-
dentiefe Fenster.

AuBentir: HolzrahmentUr mit FUllung, feststehendem Seitenteil in
dunkler Farbe gestrichen/gebeizt.

InnentUren: Uberwiegend WeiBlacktUrblatter mit Futter und Beklei-
dung. Die Druckergarnituren sind aus Edelstahl mit TOr-
schild.

Schornstein:
- Ein Schornstein
Heizung:
- Gastherme von Buderus, Baujahr gem. Angabe des Ei-
gentimers von 2012. Typ: unbekannt.
- Die WarmeuUbertragung findet Uber Radiatoren statt.
- Es sind separate Warmwasser- und Kaltwasserzéhler im
Obergeschoss vorhanden.
Warmwasseraufbereitung:
- Uber Zentralheizung.
Elektrik:

- Verteilerkasten mit Sicherungsautomaten im Keller. Es sind
zwei separate Zahler vorhanden. Die Komponenten sind
nicht auf dem Stand der Technik.

Sanitarinstallation:
e KG:
- Dusche: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie. Halbrunde

Duschtasse, mit Ganzglasdusche und TUren Uber Eck. Unterputz-
einhebelmischbatterie, mit Duschbrause und Stange.

e OG

- Bad: Eingelassenes Waschbecken im Waschtisch mit groBem
Unterschrank und zwei Schubladen. Einhebelmischbatterie.
Halbrunde Duschtasse, mit Ganzglasdusche und TUren Uber Eck.
Aufputzarmatur mit Einhebelmischbatterie. Duschpanel mit
Raindance, separate Duschbrause mit Stange. Hadnge- WC mit
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Vorwandinstallation. Eckbadewanne mit Unterputzarmatur und
Einhebelmischbatterie.

Bodenbelage:
e KG:

- Uberwiegend quadratische Fliesen im Kreuzverband in di-
versen Farbtdnen.

e OG:

- Wohn-, Ess-, Schlafzimmer (Musik) und KGche mit dunklem
Laminat. Bad mit weiBen, rechteckigen Fliesen im Ldufer-
verband.

- Flur mit Laminat. Schlaf- und Kinderzimmer mit dunklem
Teppichboden.

Wandbelage:
e KG:

- Tapeziert und mit weiBer Farbe gestrichen. Teilweise mit
senkrechten Nut- und Federbrettern verkleidet. Raum mit
Dusche, im Bereich der Dusche, raumhoch mif rechtecki-
gen weiBen Fliesen.

- Uberwiegend tapeziert und mit weiBer Farbe angelegt.
Bad, ca.: 2,0 m hoch mit rechteckigen Fliesen. Im Dusch-
und Badewannenbereich ist raumhoch gefliest. Das WC
ist zur Badewanne mit einer gefliesten Schamwand abge-
stellt. Im Bereich des Spiegels, WC, Badewanne und Du-
sche sind die Fliesen farblich (blau) abgesetzt. Es sind ein
Heizdeckenstrahler und ein Handtuchheizk&rper vorhan-
den.

- Uberwiegend taperziert und mit weiBer Farbe gestrichen.
Im Kinderzimmer mit Motivtapete.

Decken:
e KG:

- Heizungsraum und Abstellkeller mit OWA-Decke. Im Flur
zum AuBenausgang mit Nut- und Federbrettern.

e DG:

- Tapeziert und mit weiBer Farbe gestrichen. Flurbereich mit
Halogenspots.

- Tapeziert und mit weiBer Farbe gestrichen.
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Garage: Die Garage ist im Blockhausstiel errichtet. Das Dach
ist als Flachdach ausgefUhrt. Dacheindeckung ist
unbekannt. Vermutlich wurde eine bitumindse Ab-
dichtung gewdhlt. Das Tor ist in Lamellenbauweise
ausgefihrt. Zum Garten ist eine Holzrahmentir mit
Glasflache im oberen und FUllung im unteren Be-
reich, sowie ein Sprossenfenster vorhanden.

Die Garage wurde nicht von innen besichtigt!

Gartenhaus: Vermutlich in HolzstGnderkonstruktion mit waage-
rechter Holzverkleidung. Das Dach ist als Satteldach
mit Betondachsteinen, soweit ersichtlich einge-
deckt. Die Entwdasserung erfolgt in Wasserbehdlter
Uber halbrunde Dachrinnen und Fallrohre.

Das Gartenhaus wurde nicht von innen besichtigt!
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SE Nr. 2, Ober- und Dachgeschoss
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