IngenieurbUro Gerhards

Fachbereich Bauwesen

IngenieurbUro
Ulrich Gerhards
WingertstraBe 11
61200 Wolfersheim

Telefon: 0176 /222718 54
Telefax: 06036/9891 6979

E-mail: post@ibgerhards.de

Erganzungs -
E X p os é
zum GUTAUCHTEN

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

Aktenzeichen: 7 K 29/24
Stadt/Gemeinde: Ranstadt
StraBe / Hausnr:
Objektart: Einfamilienhaus mit Garage

Auftrag vom: 28.01.2025 mit Engang vom 31.01.2025

Wertermittlungsstichtag: 03.04.2025

Wolfersheim, den 02.06.2025


mailto:post@ibgerhards.de

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)

Wohnfldche nach
WoFIV:

Garage:

Bauplanungsrecht:

Darstellung im FlGdchen-
nutzungsplan, gem.
BauNVO

Denkmalschutz:
Ortsbesichtigung und

Wertermittlungsstich-
tag:

Rechte u. Lasten Abt. Il;

Baulasten:

Abgaben, Beitrdge u.
GebUhren:

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

03.04.2025

X1Ja; O Nein (Nicht wertrelevant. Siehe Gutachtenl)
OJa; X Nein

OJa; O Nein (Wurde nicht abgefragt).

Bebaut
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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 Erg&nzungutachtenl)

Verkehrswert Flurstick: 306.000,-- €

2.2

Ergdnzungs-Exposé zum Exposé vom 18.11.2022

Dieses Ergdnzungsgutachten zum Gutachten vom 18.11.2022, dient der
Nachbewertung zum v. g. Stichtag. Es werden in diesem Ergdnzungsgut-
achten ausschlieBlich die wertrelevanten Daten dargestellt. Allgemeine
Erlduterung und Baubeschreibungen, sind dem Gutachten vom
18.11.2022 zu entnehmen.

Alle sonstigen schriftichen ErlGduterungen, Ableitungen, Berechnungen,
etc. aus dem Gutachten vom 18.11.2022 sind weiterhin gultig und fUr die-
sen Nachtrag gleichermalen bindend, sofern sie nachfolgend nicht ge-
andert werden.

Beschreibung des Bewertungsobjektes

Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Es sind an und in der baulichen Anlage keine gravierenden oder nen-
nenswerten Verunreinigungen erkennbar, welche aufgrund des Ortster-
mins separat zu bertcksichtigen waren, bzw. eine Wertrelevanz aufwei-
sen.

Derzeitige und kinftige Nutzung des Grundstucks
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,
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2.4.1

bewertet. Durch den Bahnanschluss wird die Situation gegentber umlie-
genden Gemeinden jedoch aufgewertet.

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 I&dndlicher 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 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 (Erdgas) 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.

Die Energieeffizienzklasse des Gebdudes ergibt sich dadurch mit D (100
bis 130 KWh/(m?a)) angrenzend zu E.

Der Endenergieverbrauch wird auf ca.: 130 KWh/(m?a) geschdatzt. Diese
Aussage dienst ausschlieBlich einer groben Einschdtzung und Eingruppie-
rung 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/(m2q)
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2.6

2.6.1

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.

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

Der Bauzustand ist, soweit im Rahmen der Begehung am 03.04.2025 fest-
stellbar, reflektiert im Wesentlichen das Baujahr. Uber die Jahre ist leichter
Instandhaltungsstau entstanden.

Restfertigstellungsarbeiten / Mangel
- Das AuBenpodest ist ohne Belag,

- Die HaustUr ist von auBen zu Uberarbeiten (Witterungsspuren). Es ist
eine Glasscheibe in der HaustUr gerissen,

- Die Decke und Wande im HA-Raum sind nicht gestrichen, bzw. tape-
ziert,

- Ubergangsschiene Treppe zum Bodenbelag im DG nicht vollstandig,
- Fugenabriss, Boden-Wand im Bad (DG).

Ermittlung der Kosten (Restfertigstellungskosten, Méngel und Schdden)

Die Kosten fur Restfertigstellungsarbeiten, bzw. die Beseitigung von Man-
geln u. Schéden, sowie die Herstellung des Status Quo, werden mit einer
Pauschalen von 7.500 €, inkl. MwsSt. fUr das Gebdude in Ansatz gebracht.

Geschaftsnr. 7 K 29/24

Seite 5 von 6



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

Geschaftsnr. 7 K 29/24

Seite 6 von 6



	7K29-24_ErgaenzungsExposeZVG.pdf

