IngenieurbUro Gerhards

Fachbereich Bauwesen

IngenieurbUro
Ulrich Gerhards
WingertstraBe 11
61200 Wolfersheim

Telefon: 0176 /222718 54
Telefax: 06036/9891 699

E-mail: post@ibgerhards.de

EXx p os é
Z Um
G UTACHTTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen: 7 K 23/22
Stadt/Gemeinde: Ranstadt
StraBe / Hausnr:
Objektart: Einfamilienhaus mit Garage

Auftrag vom: 27.09.2022 mit Eingang vom 06.10.2022

Wertermittlungsstichtag: 18.11.2022

Wolfersheim, den 28.12.2022



Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards

WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

Zusammenfassung der Ergebnisse der Wertermittlung

Gemeinde:
Flur; FlurstOck:
StraBe, Hausnr:
Objektart :

GrundstUcksgréBe It
Grundbuch:

BGF (nur Objekt)

Wohnfl&dche nach
WoFIV:

Garage:

Bauplanungsrecht:

Darstellung im FlGdchen-
nutzungsplan, gem.
BauNVO

Denkmalschutz:
Ortsbesichtigung und

Wertermittlungsstich-
tag:

Rechte u. Lasten Abt. Il;

Baulasten:

Abgaben, Beitrdge u.
GebuUhren:

Entwicklungszustand:

Ranstadt

Einfamilienhaus mit Einzelgarage

Lfd. Nr. 1: 600 m?

149 m?

Wohnhaus, rd.: 106 m?

XlJa; ONein

00§ 34 BauGB § 30 BauGB
GFZ=K.A, GRZ =K.A.

Zahl der Vollgeschosse: 2

W = Wohngebiete

O Ja Nein

18.11.2022

XlJa; O Nein (Nicht wertrelevant. Siehe Gutachten!)
OJa; X Nein

XlJa; O Nein

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

Topografische Grund-  Eben

stUcklage:

Form d. Grundstucks Nahezu quadratisch
Eintfragungen Altlasten- O Jo; XI Nein
kataster

Abgeschlossenheit der Ja; O Nein

Wohnung
Instandhaltungsstau Ja; O Nein (gering. Siehe Gutachtenl)
Verkehrswert Flurstick: 344.000,-- €
1 Beschreibung des Bewertungsobjektes
1.1 Gebdudebeschreibung - Alilgemein
Das Gebdude ist gem. Baubeschreibung und aufgrund der Aussagen am
Ortstermin als Okal-Fertighaus in HolzstGnderkonstruktion ausgefUhrt. Die
Dachneigung betragt gem. Leistungsbeschreibung 38 ° mit einem Knie-
stock von 80 cm. Das Dach ist als Pfettendachkonstruktion mit einer Ein-
deckung aus Betondachsteinen errichtet. Der Eingangsbereich wird Gber
eine Treppenstufe erreicht und springt etwas zurick.
Die Dachentwdsserung wird jeweils Uber halbrunde, verzinkte Dachrinnen
und Fallrohre in das Kanalsystem eingeleitet.
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 Objekt wird zum Zeitpunkt der Besichtigung durch die Schuldner be-
wohnt.

Ranstadt bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage
und Vermietbarkeit von solchen Objekten wird jedoch als gut bis normal,
bewertet. Durch den Bahnanschluss wird die Situation gegenuber umlie-
genden Gemeinden jedoch aufgewertet.
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1.4

1.5

1.6

Demographische Entwicklung

Ranstadt, Wetteraukreis, Hessen

FUr die Gemeinde Ranstadt werden keine Indikatoren abgeleitet.

Im Immobilienmarktbericht fUr den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und
des Wetteraukreises von 2022 wird Ranstadt als IGndlicher Raum mit Ver-
dichtungsansatzen (LRV) darstellt. Die Einwohner-Arbeitsplatz-Dichte wird
mit groBer 150 und kleiner 300 pro km? angegeben. Weitere Angaben
sind nicht vorhanden.

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.

Nachfolgendes ist aus einer Leistungsbeschreibung der Fa. Okal, Baujahr
2000 enthommen:

Dachbereich:

~Mineralwollddmmstoff zwischen den Kehlriegelbalken und den konstruk-
tiven Dachelementen sorgen im Bereich der Dachschr&dgen fur optimale
Warmedadmmung. Der Zugang zum Spitzboden erfolgt Uber eine warme-
geddmmte Dachbodenklappe.*

AuBenwdnde, auszugsweise:

- - hochwertiger GUted&dmmstoff als Putztrdger mit Kantenschutzver-
starkung vollflGchig aufgebracht,

- 160 mm starke Fachwerkkonstruktion aus getrocknetem Massivholz;
ZwischenrGume mit eingepresstem Mineralddmmstoff nach DIN 18165
optimal wérme- und schallgeddmmt.*

Eine UberprUfung der sperzifischen Kennwerte der Materialien im Hinblick
auf das Gebdudeenergiegesetz (GEG) — 16st die Energieeinsparverord-
nung ENnEV ab - wurde nicht vorgenommen. Dies kann im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens nicht geleistet werden.

Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das Grundstuck ist barrierefrei zuganglich.

Das Objekt ist ausschlieBlich Uber eine Treppenstufe (Niveauunterschiede)
gegenuber dem Geldndeniveau zu erreichen. Eine Barrierefreiheit, z. B.
fUr Rollstuhlfahrer ist nicht gegeben.
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1.7

1.7.1

Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

= Die Flachenberechnungen wurden anhand
der zur Verfugung gestellten Grundrisspldne
durchgefthrt. Teilweise wurden die MaBe aus
den Planunterlagen gemessen, da nicht alle
MaBketten vorhanden waren.

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

BruttogrundflGche: rd. 149 m?2
Wohnfldche, insgesamt: rd. 102 m2
Bruttogrundfldche Garage: rd. 18 m2

Beschreibung Rohbau (aus Leistungsbeschreibung entnommen), kursiv:

Die nachfolgenden Angaben in kursiv, sind einer Leistungsbeschreibung
der Fa. Okal, fUr Vertrdge ab 01.05.2001 entnommen.

Diese nachfolgend beschriebenen AusfUhrungen dienen einer besseren
Darstellung. Abweichungen sind jedoch maglich!

Bau- und Leistungsbeschreibung fUr malervorbereitete
OKAL-H&user. GrundausfUhrung der jeweiligen Basisgrundrisse
mit Keller bzw. Fundamentplatte. Gultig fir Vertrédge ab 1.5.2001.

1. AuBenwdnde (Erdgeschoss)

Die ThermOKAL-Energiesparwand mit Reibeputzfassade besitzt ein ener-
giesparendes Vollwédrmeschutz-System und hat folgenden Aufbau:

mehrschichtig aufgebauter handgeriebener mineralischer Strukturputz
mit einem Gittergewebe verstarkt und elastisch. Der Putz wird auf der
Baustelle aufgebracht.

hochwertiger GUteddmmestoff als Putztrdger mit Kantenschutzverstarkung,
vollfiGchig aufgebracht gutegeprufte Gipswerkstoffplatte 160 mm starke
Fachwerkkonstruktion aus gefrocknetem Massivholz; ZwischenrGume mit
eingepasstem Mineralddmmstoff nach DIN 18165 optimal warme- und
schallgeddmmt

gutegeprifte Gipswerkstoffplatte oder DIN-Holzwerkstoffplatte.

Dampfdiffusionssperr-bzw. Feuchteausgleichsschicht gutegeprufte Gips-
werkstoffplatte, fugenlos gespachtelt. Fliesen gern. Raumnutzung
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1.7.2

Die Gesamtwandstarke der OKAL-AuBenwand mit Reibeputzfassade be-

fragt ca. 23 cm.

Durch diesen Wandaufbau und die verwendeten Werkstoffe werden die
gesetzlichen Anforderungen, z.B. des Energieeinsparungsgesetzes, bei
weitem Ubertroffen.

Bei Uberdachten Terrassen wird die Deckenuntersicht mit Holz verkleidet.

Konstruktionsart: gem. Planunterlagen, Fertigbauweise in Holz-
stGnderbauweise.

Fundamente: vermutlich Bodenplatte, keine konkrete Aus-
sage moglich.

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecke. Keine konkrete
Aussage moglich.

Bodentreppe: Klappbare Einschubtreppe aus Holz mit
Dammlage.

Dachkonstruktion: Satteldach.

Beschreibung Ausbau (Ausstattung, gem. Leistungsbeschreibung OKAL,

siehe Nr. 6.8.1), kursiv:

HaustUr:

- Die 2-Raster-OKAL-HaustUr (ca. 240 cm breit) ist hochwer-
tig aus schwerem, braun lasiertem bzw. weil lackiertem
Massivholz mit Sicherheitszylinderschloss und warmeddm-
mender Isolierverglasung gefertigt. Bei allen HaustUren be-
findet sich ein Glaselement seitlich neben der Haustur.

Alle EingangstUren erhalten eine 5-fach-Verriegelung.
Dacheindeckung:
- Eindeckung vermutlich mit Frankfurter Pfannen.

Fenster:
o EG:
- 2-fach Isolierverglaste Kunststofffenster. Im Wohnzimmer,
teilweise in bodengleicher AusfGhrung.
RollGden:

- Alle Fenster, soweit technisch mdéglich, erhalten Rollléden
aus pflegeleichten Kunststofflamellen mit LUftungs-
schlit-zen.

- Alle Rollléden werden zusatzlich mit einer Vorrichtung zum
Schutz gegen unbefugtes Hochschieben ausgerustet.

- Bei allen Fenstern und FenstertUren wird eine leichte Be-
dienbarkeit durch eine HandkurbelUbersetzung gewdhr-
leistet.
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WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

Die wandbuindigen und somit nicht sichtbaren Rollladen-
kasten sind wérmegeddmmt und ergénzen den vorbildli-
chen Aufbau der OKAL-AuBenwand.

Klempnerarbeiten:

Alle genannten DA&cher sind mit sichtbaren, runden Dach-
rinnen und Fallrohren aus hochwertigem Zinkblech ausge-
stattet.

Erforderliche Abschlussbleche werden ebenfalls in Zink-
dach ausgefuhrt.

Heizungsanlage:

Die elektronisch gesteuerte und schadstoffreduzierte Hei-
zungsanlage stellt sicher, dass Ihr OKAL-Haus mit einem
extrem niedrigen Energieverbrauch beheizt werden kann.

KernstUck der Warmwasser-Heizungsanlage ist ein Gas-
Brennwertzentrum mit einer raumluftunabhdngigen Gas-
therme mit doppelwandiger Luft-/ AbgasfGhrung Uber
das Dach.

Die Warmwasserversorgung erfolgt Uber einen isolierten
Speicher-Wassererwdrmer mit ca. 117 Itr. Inhalt.

Die Leistungsanpassung der Gastherme an den Wdarme-

bedarf wird stufenlos Uber einen witterungsgefUhrten Au-
BentemperaturfUhler elektronisch geregelt; auch die Um-
walzpumpe ist Uber einen Pumpenwahischalter regelbar.

Die fUr energiesparenden Befrieb zweckmdaBige Nachtab-
senkung erfolgt automatisch.

Die Beheizung erfolgt Uber weiB lackierte Wand-Heizkér-
per. In den Badern Uber praktische Leiterheizkorper
(Handtuchtrockner). Die Raumtemperatur kann an jedem
Heizkdrper Uber Thermostatventil individuell reguliert wer-
den. Die Dimensionierung der Heizkbrper hdngt von dem
erforderlichen Warmebedarf der AufenthaltsrGume ab.

Samtliche Komponenten lhrer Heizungsanlage sind hoch-
wertige Markenerzeugnisse fUhrender deutscher Herstel-
ler. Die Heizungsanlage wird aufgrund der Warmebedarfs-
berechnung nach DIN 4701 dimensioniert und entspricht
dem Energieeinsparungsgesetz in seiner jeweils neuesten
Fassung.

lhre OKAL-Heizungsanlage wird von uns komplett ange-
schlossen, von uns einreguliert und an Sie betriebsfertig
Ubergeben.

Andere Systeme sind méglich.
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WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

Heizung:

Gastherme Fa. Buderus; Typ: Legamax plus GB 152.

WdarmeuUbertragung:

Als Heizkdrper sind Uberwiegend Plattenheizkdrper mon-
tiert.

Elektroinstallation:

Die Elektroinstallation Ihres OKAL-Hauses fUhren wir nach
den strengen Bestimmungen des VDE aus. Die Verkabe-
lung erfolgt mit NYM-Material. Unsere Leistung beginnt mit
der Lieferung und Montage eines Z&hlerschrankes mit
TSG-Feld, einer Verteilung mit Fehlerstromschutzschalter
(40A/30mA), Z&hlerzuleitung mit Hauptpotentialausgleich
herstellen, inkl. erforderl. Messprotokoll, An- und Fertigmel-
dung beim zustadndigen EVU (Einbau im Kellergeschoss
bzw. bei Fundamentplatte im Hauswirtschaftsraum).

Je Wohnung fUhrt OKAL folgende Grundinstallationen aus:
e 4 Stromkreise fUr Licht und Steckdosen,
e | Stromkreis fUr Elektroherd (380 V)

e | Stromkreis mit separat abgesicherter Steckdose
fur Geschirrspuler.

Die Stromkreise sind mit Schutzschaltern abgesichert.

Anmerkung:

Im Raum HAR ist die Hauptverteilung installiert. Im Dach-
geschoss ist augenscheinlich keine Unterverteilung vor-
handen.

Sanitdre Anlagen:

Sanitdre Installation:
EG/DG:

Die Be- und Entwdasserungsleitungen werden von OKAL bis
Unterkante Kellerdecke bzw. Oberkante Fundamentplatte
ausgefihrt.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber ein Gas-
Brennwertzentrum.

Die Wasserleitungen bestehen aus hochwertigen, isolier-
ten und gUtegepriften Rohren aus Kunststoff oder Kupfer.
Die Abwasserleitungen sind aus Kunststoffrohren gefertigt.
Die Installation im Bad erfolgt in einer Vorwandinstallation,
die gleichzeitig eine praktische Ablage erzeugt.
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WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

FUr die Kanalentliftung und Be- und Entwdsserungsleitun-
gen sind folgende AnschlUsse, je nach Basisgrundriss, vor-
gesehen: Innenwandfldchen/Wandfliesen: ad: Bo-
dewanne, Dusche, Waschtisch, WC.

Gaste-WC (sofern vorgesehen): Waschtisch, WC
KUche: SpuUle/Spulmaschine

EntlGftungsrohr fUr Dunstabzugshaube.
Hauswirtschaftsraum (sofern vorgesehen):

Be- und Entwdsserung fur Waschmaschine inkl. UP-Ge-
ruchsverschluss.

Zapfhahn verchromt.

Sanitdre Einrichtung/Ausstattung:

Samtliche Sanitdrobjekte sind weils oder farbig ausgefUhrt
und stammen von fUhrenden Markenherstellern,

Badezimmer (gern. Basisgrundriss):

Kérperformwanne (hier, Eckbadewanne), Einhebel-Misch-
batterie mit Handbrause als Aufputzausfuhrung,

Dusche mit Einhebel-Mischbatterie als AufputzausfUhrung
mit Raindance, Handbrause und Glasabtrennung mit
zweifligeliger Tr,

Waschbecken aus Porzellan mit Einhebel-Mischbatterie,

wandhangendes WC mit gerduscharmen, Wandeinbau-
spuUlkasten.

Gaste-WC (Im EG, wurde nicht besichtigt!):

Bodenbeldge:

Wandbelage:

EG:

DG:

EG:

wandhdngendes WC mit gerduscharmen, Wandeinbau-
spulkasten,

formschdner Waschtisch aus Porzellan mit Einhebel-
Mischbatterie.

Wohnen / Essen, KUche und Flur, Granitbelag.

Bad, Quadratische Fliesen im Grauton. Flur, Eltern, Kind 1
und Kind 2, diverse Laminatbel&ge.

Flur, HAR und KUche mit Rauhfaser und diversen Anstri-
chen. Kiche mit Mosaikfliesenspiegel
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WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim

e DG:
Decke:

e EG:

e DG:

Rauhfasertapeten mit diversen Farbanstrichen. Bad,
rechteckige, helle Fliesen, bis ca. 1,60 m Hé6he. Wohn- und
Esszimmer mit hellen Strukturtapeten.

Uberwiegend mit Rauhfasertapete, und mit weiBer Farbe
angelegt.

Uberwiegend mit Rauhfasertapete, und mit weiBer Farbe
angelegt.

Treppe zum DG:

1/2-gewendelte gestemmte Holzwangentreppe OHNE
Setzstufen mit geschwungenen Wand- und Freiwangen.
Kanten gerundet. incl. mitlaufendes Geldnder auf der
Sichtwange. Oberfldchen endbehandelt.

Holzart: Buche natur. keilgezinkte Lamelle.

BrUstungsgelander incl. Pfosten "Basisausstattung " Ober-
flachen endbehandelt im Erd- und Dachgeschoss

Gelander-Stadbe: gemdaB OKAL - Auswahiblatt (Holz)
standardm. Handlaufprofil sowie An- und Austrittspfosten
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