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1 Allgemeines

1.1  Fragen zum Objekt

Gem. Auftragsschreiben vom 06.02.2026

In der Zwangsversteigerungssache
betreffend das im Grundbuch von Blatt unter laufender Nummer 2 ein-
geitragene Grundstick

Eigentumer:

wurden Sie entsprechend dem anliegenden Beweisbeschluss zum SachverstGndigen be-
stellt. Sie werden gebeten, das Gutachten zu erstatten und in 5-facher Ausfertigung zu
Ubersenden.

FUgen Sie dem Gutachten einige Fotos der Geb&ude und/oder der Ortlichkeiten sowie
einfache Lage-/Gebdudepldne bei. Fermer wird der Ubersendung des Gutachtens in digi-
taler! Form entgegengesehen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefUhrt wird (Art und Inhaber),

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht
mitgeschdatzt sind (Art und Umfang),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehdrdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen bestehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt,

h) ob Alflasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kompfmittel) bekannt sind.

Die Fragen werden im Rahmen der Orisbesichtigung und der durchgefihrien
Recherchen beantwortet.

Zua) siehe Nr. 1.4im Gutachten,

lub) keine vorhanden, bzw. bekannt,

Zuc) eswird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefUhrt,
Zud) siehe Nr. 1.5im Gutachten,

1 Persdnliche Daten und Informationen im Gutachten, welche dem Amtsgericht als Papierform ein-
gereicht werden, dUrfen um die Urheber- und Persdnlichkeitsrechte der Beteiligten nicht zu verlet-
zen in der digitalisierten Form (pdf-Datei) nicht dargestellt werden. Diese sind in der pdf-Datei
schwarz eingefarbt, bzw. nicht enthalten. Dadurch ist es méglich, dass die Seitennummerierung des
Gutachtens welches im ZVG-Portal eingestellt wird nicht mehr fortlaufend ist.
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Zue) augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm vorhanden. Siehe auch Nr.
1.6 im Gutachten,

Zuf) keine bekannt,

Zug) eswurde kein Energieausweis vorgelegt,

Zuh)  siehe Nr. 5.5im Gutachten.

GemdaB den BeschlUssen vom 10.12.2025 und vom 06.02.2026 (auszugsweise):
In der Zwangsversteigerungssache

-Glaubigerin-
gegen
-Schuldner-
Der Schuldner ist EigentUmer des im Grundbuch von Blatt ein-

getragenen GrundstUcks

Lfd. Nr|Gemarkung|FIur |FIurs’r0cI< Wirtschaftsart und Lage GréBe m?
Hof- und Gebd&udefldche,

Auf Grund der Grundschuldbestellungsurkunde des

als amtl. Bestellter Vertreter des Notars , Amtssitz in Or-
tenberg vom - steht der Gldubigerin gegen den
Schuldner ein dinglicher Anspruch aus dem im vorgenannten Grundbuch in Ab-
teilung Il Nr. 1 eingetragenen Recht zu, und zwar

1. Rangklasse 4 des § 10 ZVG (dinglich)

2. Kosten der gegenwdartigen Rechtsverfolgung, soweit rechtzeitig an-
gemeldet

Wird im Gutachten nicht aufgefUhrt!

Auf Antrag der Glaubigerin wird die Zwangsversteigerung des vorbezeichneten
Versteigerungsobjektes angeordnet.

GemaB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachversténdigen Gutachten Uber den Ver-
kehrswert des Objektes eingeholt werden.

Jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses eingetra-
gene GrundstUck soll auch einzeln geschatzt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einschlieflich
seiner Bestandteile sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angeben.
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1.2 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Budingen
Stiegelwiese 1
63654 Budingen
Auftragsschreiben: 06.02.2026
Wertermittlungsstichtag: 13.03.2026
Qualitatsstichtag: = Wertermittlungsstichtag

1.3 Ortsbesichtigung

Am Freitag, den 13.03.2026 um 15% Uhr war ich am v. g. Objekt. An der Bege-
hung nahm Herr vom teil.

Eine kleine Auswahl der von mir vor Ort fotografierten Bilder, ist in der Anlage des
Gutachtens enthalten. Es wurde seitens des keine Angaben darUber getrof-
fen, ob Fotos vom Inneren des Gebdudes im Gutachten enthalten sein durfen.

Es werden daher keine Fotos vom Inneren des Gebdudes im Gutachten einge-
stellt.

Die Fotos wurden teilweise bearbeitet um keine Persdnlichkeitsrechte zu verlet-
zen.

1.3.1 Nicht besichtigten Bereiche (Inaugenscheinnahme)

- Der Dachboden wurde teilweise besichtigt.
- Die Stallung/Scheune, Gebdude Nr. 4, sieche Anlage 2 wurde nicht besichtigt.
- Das Erdgeschoss, Gebdude Nr. 3, siehe Anlage 2 wurde nicht besichtigt.

Die Wertermittlung ist dadurch mit Unsicherheiten behaftet!

1.4 Mieter/Pachter

- Das Objekt befindet sich seit Jahren im Leerstand.

1.5 Maschinen und Betriebseinrichtungen

- Keine vorhanden oder bekannt.

1.6 Besteht Verdacht auf Hausschwamm

- Soweit dies vor Ort beurteilt werden kann, besteht zum Zeitpunkt der Besichfi-
gung augenscheinlich kein Verdacht auf Hausschwamm. Der Dachboden
wurde teilweise besichtigt. Es ist jedoch moglich, dass sich in Folge eines wei-
teren Lerrstands Hausschwamm bilden kann.

1.7 Vorhandenes Zubehor/Inventar

- Sé@mitliches Inventar und Gegenstdnde, welche sich zum Zeitpunkt der Be-
wertung in dem Objekt, in dem Nebengebdude, etc. sowie auf den Freifla-
chen befinden, werden nicht mitbewertet.
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2 Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung §5 Abs. 1

Es werden nachfolgend insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten des Bewertungs-
objektes (Bauordnungs- und Bauplanungsrecht auszugsweise) beschrieben.

2.1 Bavordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemdadB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefuhrt. Die Baugenehmigung wurde nicht vorgelegt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

Auszug aus der HBO 2020:

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m ha-
ben. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBboden bis Oberkante RohfuB-
boden der darUber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante
Dachhaut gemessen.

Anmerkung:

GemdaB Hessischer Bauordnung (HBO) mussen AufenthaltsrGume eine lichte
Raumhd&he von mindestens 2,40 m, in Dachgeschossen von mindestens 2,20 m
haben.

Die lichte Hohe im Wohnzimmer wurde mit 2,76 m gemessen.

2.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchennutzungsplan:

e FUr den Bereich des Bewertungsobjektes besteht kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34, BauGB zu beurteilen.

¢ Nach Darstellung im Fi&chennutzungsplan ist das Gebiet als Ml =
Mischgebiete ausgewiesen.

Anmerkung: Diese Informationen erhielt ich per Email von der
Stadt Ortenberg durch Frau am 22.04.2026.

3 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Allgemein:

e Eine PrUfung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder
eVvil. privatrechtlicher Bestimmungen zum Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
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3.1 Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches

Im Grundbuch in Abteilung Il sind unter Lasten und Beschré&nkungen,
bis auf den Zwangsversteigerungsvermerk, keine Eintragungen vor-
handen.

3.2 Baulasten und Denkmalschutz

3.2.1 Baulasten Allgemein

GrundstUcksrechte werden im 3. Buch (Teil Sachenrecht) des BGB behandelt. In diesem
Teil sind die Regelungen Uber das Eigentum an Grundsticken und Uber Rechte und Be-
lastungen an Grundsticken enthalten. Die dort geregelten Grundsticksrechte sind
dingliche Rechte. Sie erfassen das Grundstick unmittelbar; sie sind also mit dem Grund-
stUck verbunden, unabhdngig davon, wer der jeweilige EigentUmer des GrundstUcks ist.
Entnommen aus [3].

3.2.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

¢ Nach schrifticher Auskunft vom 03.03.2025 durch den Wetteraukreis,
Fachdienst Bauordnung Bauaufsicht Ost besteht fur Flur 1, FlurstGck
Gemarkung keine Baulasteintfragungen.

Denkmalschutz:
e Nach Auskunft der Stadt Ortenberg besteht kein Denkmalschutz.

4 Offentlich-rechtliche Situation

4.1 Beitragsrechtlicher Zustand (§5 Abs. 2)

Es sind offenen Forderungen fUr AuBenstdnde (Grundsteuern, Wasser, Kanalab-
gaben, etc.) seitens der Stadt Ortenberg vorhanden (Stand 22.04.2026).

Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz o. a.:

Nach schriftlicher Auskunft durch die Stadt Ortenberg durch Frau seien
keine Forderungen bekannt und in n&chster Zeit seien auch keine BaumaBnah-
men vorgesehen, fur die eine Abgabenpflicht bestehe. Es wird daher unterstellt,
dass keine Abgaben mehr entrichtet werden mussen.

Weitere nachfolgend, aufgefihrte Forderungen (grundstUcksbezogene Sonder-
abgaben und beitragsdhnliche Abgaben, §5) sind ebenfalls nicht bekannt
(nicht abschlieBend).

Dabei handelt es sich um:
- ErschlieBungsbeitrdge nach dem § 127 BauGB,
- Ausgleichsleistungen fir Mehrwerte in der Umlegung § 64 BauGB,

- Ausgleichsbeitrage fUr Sanierungs- und entwicklungsbedingte Erhdhungen
des Bodenwerts (§ 154, §169 Absatz 1 BauGB),
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- grundstickbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B. Abl&-
sebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen).

4.2 Entwicklungszustand (§3)

Das GrundstUck Flur 1, FlurstUck ist bebaut.

5 Allgemeine Angaben zum Bewertungsobjekt

5.1 Angaben zum Objekt

Adresse:
63683 Ortenberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Blatt
Gemarkung: Flur 1, FlurstGck
Gegenstand
der Bewertung:
1. Blatt
Lfd. Nr. 2 Hof- und Gebd&udeflache,
m?2.

5.2 Objekibezogene Unterlagen

Folgende objektbezogene Unterlagen erhielt ich vom Amtsgericht Budingen:
- Auszug aus der Liegenschaftskarte ohne MaBstab,

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,

- Grundbuchauszug, Seiten 2 bis 6.

Von der Anfragsgegnerpartei konnten keine Unterlagen zur VerfGgung gestellt
werden.

Folgende, objektbezogene Unterlagen wurden durch den Unterzeichnenden
beschafft:

- Auskunft der Stadt Ortenberg,

- Auskunft aus dem Altlastenkataster,

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, M 1:500,
- Grundrissskizze, gem. AufmaB vom 13.03.2026

5.3 Lagebeschreibung

GrofBraumige Lage

Land Hessen, Regierungsbezirk Darmstadt
Landeshauptstadt Wiesbaden
Wetteraukreis
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Uberériliche Anbindung
Ndachstgelegenen gréBeren Stadte:
e BUdingen (14 km), Schotten (23 km), Gelnhausen (30 km), Hanau (39
km), Frankfurt am Main (58 km).
BundesstraBe:
e B275.
Autobahnzufahrt:
e A 45 Anschlussstellen Altenstadt (ca. 17 km).
Kleinraumige Lage
Innerériliche Lage:

e Das GrundstUck liegt nahe des nérdlichen Ortsrands von di-
rekt an der HauptverkehrsstraBe, und nahe zur Feldrandlage. Die Wohn-
lage ist als mittel zu bezeichnen. Der GrundstUckszugang erfolgt Uber die
HauptverkehrsstraBe, Uber welche vermutlich auch die ErschlieBung er-
folgte. In der ca. entfernten Kernstadt (Ortenberg) sind 6ffentliche
Einrichtungen (Verwaltung, Schulen, Freibad, Seniorenheim, etc.) und
Geschdafte, teilweise auch Uber den téglichen Bedarf hinaus, vorhanden.
Anbindung an den OPNV ist in wenigen Minuten fuBlaufig zur Bushalte-
stelle in Richtung Gedern und Glauburg-Stockheim erreichbar. Der
ndachst gelegene Bahnhof befindet sich im etwa 9 km entfernten
Glauburg-Stockheim. Von dort aus sind Gber Friedberg (Hess.), S-Bahn, RE,
RB, IC und ICE Anbindungen vorhanden.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe im Ortsteil:

o Uberwiegend wohnbauliche Nutzung. Teilweise ehemalige landwirt-
schaftliche Betriebe. Die Gebdude in der StraBe wurden zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten errichtet.

Beeintréchtigungen (UmwelteinflUsse):

e Am Ortstermin konnten keine negativen Beeintréchtigungen festge-
stellt werden. Zu den HauptstoBverkehrszeiten, kann es aufgrund der
Nd&he zur HauptverkehrsstraBe zu Beeintrdchtigungen kommen.

Parkplatze:

e Im Hof sind derzeit keine Parkmoglichkeiten fur PKW vorhanden. Im &f-
fentlichen Bereich sind die Parkplatze eingeschrdnkt.
Stellplatzsatzung der Stadt Ortenberg vom 04.04.2019:

2 Stellpl@tze je Wohnung. Auskunft vom 22.04.2026 durch die Stadt Or-
tenberg.

Topografische GrundstUckslage:
¢ Nahezu eben.
Gestalt und Form FlurstOck
e StraBenfront zur ErschlieBungsstraBe: ca. 14,8 m.

e GrundstUckslnge zur norddstlichen Nachbarbebauung:
ca. 26,2m.

e GrundstucksgrdBe: Flurstick Nr. = m?2, It. Grundbuch.
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e GrundstUckszuschnitt: Nahezu rechteckig, mit ungleichmdaBigen L&n-
gen zur StraBenfront.

e Entwicklungszustand (§3): Baureifes Land.

5.4 ErschlieBung

Die HaupterschlieBungsstraBe ist asphaltiert. Es ist auf jeder StraBenseite ein Geh-
weg mit Pflastersteinen vorhanden. StraBenbeleuchtung ist vorhanden.

Anlagen zur Ver- u. Entsorgung sind gegeben. Wasser- und ElekirizitGtsversor-
gung, Telekommunikation sind augenscheinlich vorhanden. Siehe auch Nr. 6.8.2.

Anmerkung:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung, ist keine Strom- und Wasserversorgung vorhan-
den. Telekommunikation ist ebenfalls nicht aktiv. Der Stromzdahler ist demontiert.

5.5 Bodenbeschaffenheit, § 5, Abs. 5 / Baugrundverhdltnisse
Untersuchungen auf evtl. vorhnandene Leitungen, wurden nicht durchgefuhrt.
Altlasten:

e Die Altfldchendatei ist Teil des hessischen Bodeninformationssystems.
Hierin sind die seitens der Kommunen gemeldeten Altfldchen (Altabla-
gerungen, Altstandorte und altlastverd&chtige Fldchen) sowie die be-
hordlicherseits bekannten Verdachtsfldchen und Fldchen mit schadli-
chen Bodenverdnderungen erfasst.

Als Ergebnis der Abfrage ist festzustellen, dass fur die angefragte FlG-
che in der Altfldchendatei kein Eintfrag vorhanden ist.

Dem Regierungsprdésidium Darmstadt liegen weder Erkenntnisse Uber
eine Belastung der angefragten Fldche noch Gutachten Gber um-
welttechnische Untersuchungen vor.

FUr eine Beantwortung von RUckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Ver-
fogung.

Meine Zustandigkeit ergibt sich aus § 1T Abs. T HVYwKostGi. V.m. § 16
Abs. 1 des Hessischen Gesetzes zur AusfUhrung des Bundes-Boden-
schutzgesetzes und zur Altlastensanierung (HAItBodSchG) i. V. m. der
Verordnung Uber Zustdndigkeiten nach dem Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetz (Zustdndigkeitsverordnung Bodenschutz — BodSch-
ZustV).

Diese Information erhielt der Unterzeichnende am 16.03.2026 schrift-
lich (per Email) vom Regierungsprdasidiums Darmstadt, Abteilung Um-
welt Frankfurt a. M., durch Herrn

Weitere Recherchen wurden diesbezUglich nicht angestellt. Es wird
daher eine Altlastenfreineit unterstellt. Sollten Altlasten dennoch be-
kannt werden, wdren ihre finanziellen Auswirkungen in einem geson-
derten Gutachten festzustellen.
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Auf der Oberfldche des GrundstUckes sind bei der Ortsbesichtigung im hinteren
Bereich teilweise alte Baustoffe/Altreifen etc. gelagert. Es werden bei der Entsor-
gung dieser Materialien moglicherweise Kosten entstehen, die nachfolgend
nicht erfasst wurden!

Bodenbelastungen/Bodenverunreinigungen § 5, Abs 5 sind augenscheinlich
nicht erkennbar. Sollten solche dennoch bekannt werden, sind diese in einem
gesonderten Gutachten zu erfassen.

Bodenschdatze: Keine bekannt.
Arch&ologische Funde: Keine bekannt.

5.5.1 Baugrund

Normaler gewachsener Boden (soweit augenscheinlich ersichtlich.)

6 Beschreibung des Bewertungsobjektes

6.1 Vorbemerkung zur Gebdaudebeschreibung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsdchlichen Disposition der baulichen
Anlagen, sowie des Grund und Bodens, erfolgen ausschlieBlich aufgrund seitens der Auf-
traggeber vorgelegten Unterlagen sowie der Ortsbesichtigung (in Augenscheinnahme).
Die Beschreibung des Zustandes des Objektes im Gutachten gilt fir den Zeitraum der
durchgefUhrten Ortsbesichtigung (Wertermittiungsstichtag). Fortschreitende, bzw. wei-
tere Sch&digungen sind daher nicht ausgeschlossen.

Es wurden bei der Ortsbesichtigung keine Baustoffprifungen, BauteilprGfungen, Boden-
untersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder sonstiger An-
lagen ausgefUhrt bzw. vorgenommen. Dies schliet zerstérende sowie fachtechnische
Untersuchungen kategorisch aus, auch hinsichtlich auf Baumdngel und Bauschdden be-
zogene Untersuchungen. MaBprufungen erfolgten stichprobenartig und dienten zur
Uberprifung und dem Abgleich der vorhandenen Bauunterlagen. Ein Anspruch zur Er-
stellung eines Raumbuches entsteht dadurch nicht und ist nicht Bestandteil und Zweck
dieses Auftrages. Die Angaben beschrénken sich auf dominierende Ausstattungen und
AusfUhrungen. In Teilbereichen k&dnnen Abweichungen vorliegen.

Die wertbildenden Faktoren kbnnen im vorgegebenen Rahmen dieses Gutachtens nicht
bis ins letzte Detail aufgegliedert werden. Die Erstellung einer solchen detaillierten Bau-
beschreibung wirde den Rahmen einer Verkehrswertermittlung sprengen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschddliche Bauma-
terialien wurden nicht durchgefUhrt.

6.2 Gebaudebeschreibung - Allgemein

Das Gebdude ist nach dem Ortstermin zu beurteilen, in mehreren Bauabschnit-
ten errichtet. Die Dachkonstruktion ist als Satteldach mit ortsGblichem Dachuber-
stand aufgeschlagen. Die Entwasserung erfolgt Uber die Dachfldchen direkt auf
das Erdreich/befestigte Fldchen. Das Erdgeschoss ist in Massivbauweise im
Ober- und Dachgeschoss in Fachwerkbauweise errichtet. Im Erdgeschossbe-
reich (Bauteil Nr.3), ist ein ehemaliger Stallbereich vorhanden, gem. Aussage
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Die Dachneigungen betragen ca. 45 bis 55°. Die Ddcher sind soweit er-
sichtlich als Pfettendachkonstruktion mit einer Eindeckung aus Bieberschwdnzen
errichtet. Der Eingangsbereich wird Uber eine Treppenstufe erreicht.

6.3 Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Im Inneren des Gebdudes befinden sich viele Gegenstdnde und teilweise Unrat
vom Vorbesitzer. Es ist mdglich, dass dadurch weitere Kosten entstehen die
nachfolgen noch nicht erfasst wurden!

6.4 Derzeitige und kinftige Nutzung des Grundstucks

Das Objekt ist seit Jahren unbewohnt. Eine Nutzung in dem jetzigen Zustand ist
nicht méglich. Eine Sanierung wird als schwierig und zu kostenintensiv einge-
schatzt. Daher wird nachfolgend ein RGckbau und eine frei zur VerfGgung ste-
hende FlGdche berUcksichtigt.

Ortenberg bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage nach
solchen GrundstUcken wird jedoch als normal, bewertet.

6.5 Demographische Entwicklung
Ortenberg, Wetteraukreis, Hessen - 2024

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur Ortenberg ist ab dem Jahr 2024
bis 2030 gleichbleibend bis leicht rGckldufig. Ab dem Jahr 2024 stagniert die Be-
volkerungszahl bis zum Jahr 2040 (-5,2 %). Vergleicht man diese Entwicklung mit
dem Wetteraukreis und Hessenweit, ist zu erkennen, dass die Bevdlkerungsent-
wicklung dort bis ca. 2035 positiv verlduft, danach konstant bleibt, bzw. leicht
stagniert. Es handelt sich um den Demografietyp 5 ,,Stddte und Gemeinden in
strukturschwachen Iandlichen RGdumen. (Quelle: Hessen Agentur Stand 2025)

Zusammenfassend ist fUr Ortenberg langfristig ein ,,abwandern® der Bevdlke-
rung, bezogen auf die einzelnen Berichte, erkennbar.

6.6 Energetische Eigenschaften, §2, Abs. 3

Aufgrund des vorhandenen baulichen Zustandes und des nachfolgend berick-
sichtigten RUckbaus (Abbruch) der Gebdude, ist eine Aussage Uber die energe-
tischen Eigenschaften nicht relevant, bzw. nicht erforderlich.

Energieverbrauch einzelner Baujahre zum Vergleich (informativ):

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

6.7 Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das Grundstuck ist Uber das zweiflugelige Einfahrtstor barrierefrei zuganglich.
Im Inneren ist eine Barrierefreineit nicht gegeben.
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6.8 Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

=  Esstehen keine Grundrisspléne o. &. zur VerfU-
gung. Daher wurde vor Ort ein AufmaRB erstellt um
die FIdchen zu ermitteln, soweit dies moglich war.
Die Rdumlichkeiten waren aufgrund von Unrat
auf den Laufwegen, teilweise schwer bis nicht zu-
gdnglich. Es liegt kein vollst&Gndiges AufmaR zu-
grunde.

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

Bruttogrundfladche, Wohnhaus: rd.. 200 m?
Bruttogrundfldche, Scheune: rd.: 17 m?
Wohnflache, insgesamt 1): rd. 110 m?

1) Die Wohnfl&dche wurde Gber PlausibilitGtsfaktoren, grob Gberschlagig ermittelt.
Es besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit.

6.8.1 Beschreibung Rohbau

Anmerkung Rohbau:

Es wurden insgesamt unterschiedliche Steinformate und Steinmaterialien ver-
baut (Mischmauerwerk).

Konstruktionsart: Massivbauweisen im Erdgeschoss. Fachwerkbau-
weise im Ober- und Dachgeschoss.

Fundamente: Vermutlich Streifenfundamente oder Findlinge.
Keine konkrete Aussage méglich.

GeschossauBBenwdnde: Unterschiedliche Steinformate und Steinmateria-
lien (Bims, Ziegel, Beton).

Geschossinnenwdnde: Vermutlich wie AuBenwdnde, bzw. Fachwerkkon-
struktion. Keine konkrete Aussage maoglich.

Geschossdecke: Holzbalkendecken soweit ersichtlich. Teilweise
auch Massivdecken méglich, jedoch keine kon-
krete Aussage maoglich.

Bodentreppe: Einfache Holztreppe mit Setzstufen.
Dachkonstruktion: Satteldach.

6.8.2 Beschreibung Ausbau:

Dacheindeckung:
- Bieberschwanzeindeckung.
AuBenwandfladchen:
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- vermutlich mineralischer Putz, Farbe wei3. Sockel teilweise un-
verputzt als Bruchsteinmauerwerk.

Fenster, unterschiedliche AusfGhrungen:
e EG/OG:

Teilweise einfach verglaste Holzfenster. Teilweise Kunststofffens-
ter mit Zweifachisolierverglasung.

AuBentUren:

- KunststoffrahmentUr, Farbe weiB, mit Ornamentverglasung im
oberen Bereich. Nebeneingangstiren als einfache MetalltGren
sowie HolzlattentUren.

InnentUren:

- HolztUren als FUllungsturen mit Kastenschldssern.
Geschosstreppe:

- Holzwangentreppe mit Setzstufen. Geldnder mit Holzhandlauf
und senkrechten, gedrechselten Fullstaben.

Schornstein:

- Soweit ersichtlich. Ein Schornstein.
Heizung/LUftung:

- Keine Aussage maéglich. Besichtigung war nicht méglich.
Warmwasseraufbereitung:

- Keine Aussage mdoglich. Besichtigung war nicht méglich.
Elektrik:

- Hauptverteilung im Flurbereich des Gebdudeweils Nr. 2 im
Obergeschoss. Es sind Sicherungsautomaten vorhanden. Der
Z&hler wurde demontiert. Es ist kein Strom im Gebd&ude vorhan-
den.

Netzwerk/Telekommunikation:

- Das Telefon wurde abgestellt. Es ist keine Aussage darUber
maoglich, ob die Leitung funktionsfahig ist.

Sanitarinstallation:

e EG:

- WC mit Spulkasten. Badewanne ohne Installation. Die Funktio-
nalitat ist nicht gegeben. Ein Waschbecken ist nicht vorhan-
den.

Innenwandfl&dchen:
e EG:

-  Gebdudeteile Nr. 1 und Nr. 2, verputzt und gestrichen. Raum,
teilweise mit Tapeten. Bad, nicht fertig gestellte Wandfldchen
im Trockenbau.

e Gebdudeteil Nr. 3, war nicht zuganglich.
OG:

- Gebdudeteile Nr. 1 und Nr. 2, sind Uberwiegend tapeziert.
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- Gebdudeteil Nr. 3 ist Uberwiegend tapeziert.

Bodenbeldge:
e EG:
- Gebdudeteile Nr. 1 und Nr. 2, Estrich soweit ersichtlich.
- Gebdudeteil Nr. 3, war nicht zugénglich.
e OG
- Gebdudeteil Nr. 3, Uberwiegend Teppichbelag.
e DG:
-  Gebdudeteile Nr. 1 und Nr. 2, Kiche mit Dielenboden soweit
ersichtlich. ,,Zimmer" nicht erkennbar.
- Gebdudeteil Nr. 3, Dachboden, nicht ausgebaut.
Decken:
o Alle:
- Treppenhaus mit dunklen Nut- und Federbrettern. Die Gbrigen
R&ume sind Uberwiegend tapeziert und gestrichen.
Scheune: Wande in Mauerwerk hergestellt. Das Mauerwerk ist nicht norm-

gerecht ausgefUhrt. Méglicherweise auch Mischmauerwerk vor-
handen. Die Dachkonstruktion ist als Pultdach mit Wellfaserze-
mentplatten (Eternit = asbesthaltig) ausgefuhrt.

Die Scheune wurde ausschlieBlich von auBBen besichtigt.

6.9 Baulicher Zustand d. baul. Anlagen / Baumdngel- und Schdaden

Der Bauzustand der Gebdudeteile insgesamt ist, soweit im Rahmen der Bege-
hung am 13.03.2026 feststellbar, von der Grundsubstanz entsprechend dem Al-
ter als verlebt, mit erheblichen Restfertigstellungsarbeiten und massivem Instand-
haltungsstau, sowie mit deutlich, sichtbaren Baumdé&ngeln und Schéden zu be-
zeichnen.

Das Gebdude wieder in einen durchschnittlichen, bewohnbaren Zustand zu ver-
setzen, wird nach jetzigem Kenntnisstand die Kosten fUr einen Wiederaufbau
Ubersteigen, bzw. dhnliche Kosten verursachen.

Heizungsrohre und Wasserleitungen durften Uber die Jahre des Leerstandes und
die Wintermonate aufgefroren sein und bereits ebenfalls erheblichen Schaden
verursacht haben.

Wasser- und Stromversorgung wurden abgestellt. Telekommunikation ist eben-
falls abgestellt.

Es werden nachfolgend fUr die Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie fir
die Mangel und Schaden keine Kosten in Ansatz gebracht.

Es wird der RUckbau des Gebdudes berechnet.

Seite 16 von 35



Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim 9 7 I

Geschaftsnr. 7 K 34 /25

Die LektUre ,ImmoWertA" fGhrt wie folgt aus:

»Baumdngel” Fehler bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung
oder BauausfUhrung. Als Sachmangel fuhren § 434 BGB bzw. § 633 BGB Abweichungen
von der vereinbarten Beschaffenheit, von der vorausgesetzten Verwendung und von
der gewodhnlichen Verwendung auf. Zu den Baumdngeln gehdren z. B. mangelnde Iso-
lierung, mangelnde statische Festigkeit und unzweckmdaBige Baustoffe. Baumdangel kdn-
nen sowohl durch unsachgemdBe BauausfUhrung als auch durch Einsparungen verur-
sacht werden, die sich auf die geforderte Qualitdt des Bauwerks auswirken.

Bauschdaden Beeintréchtigung eines Bauwerks infolge eines Baumangels, &duBerer Einwir-
kungen oder unterlassender oder nicht ordnungsgemdaB ausgefuhrter Instandhaltung.
enfstehen nach der Fertigstellung infolge duBerer Einwirkungen; dazu gehéren z. B. ver-
nachlassigte Instandhaltung (Instandhaltungsstau), Bergschédden, Wasserschdden, Hol-
zerkrankungen und Schadlingsbefall. Bauschdden kénnen auch als Folge von Baumdan-
geln auftreten.

Anmerkung:

In Abs. 6.1 wurde angefUhrt, dass eine fachtechnische Untersu-
chung auf Baumdangel u. Sché&den nicht erfolgt, dies bezieht
sich auch auf evtl. vorhandene versteckte Mangel. Eine Haf-
tung fUr solche evtl. vorhandene Mangel, bzw. Schaden und
deren Folgen wird hiermit ausgeschlossen

7 AuBenanlagen einschliellich sonstiger Anlagen

7.1  Gartengestaltung einschlieBlich Bodenbefestigungen und Einfriedungen

Die Einfriedung zur ErschlieBungsstraBe ist mit einem Sockel in Massivbauweise
und angedeuteten Pfeilern fUr Zaunpfosten mit einem offenen, zweistufigen Ein-
gangsbereich ausgefUhrt. Nach Sudwesten ist zur HauptstraBe eine massive
Bruchsteinmauer mit einer Kronenabdeckung aus Gehwegplatten o. &. errich-
tet. Im weiteren Verlauf ist ein zweifligeliges Metalrahmentor, im oberen Feld-
bereich mit einem diagonal gespannten Drahtgeflecht montiert. Daran an-
schlieBend ist ein bereits eingestUrztes Nebengebd&ude vorhanden. Es ist teil-
weise noch die senkrechte Holzverschalung zum o6ffentlichen Bereich sichtbar.
Die nordwestliche Grenze wird durch einen Maschendrahtzaun aus Metall an-
gezeigt. Zur norddstlichen Grenze stehen Uberwiegend die Gebdude auf der
Grenze auf.

Aufwuchs:
Nicht Uberbaute Fldchen sind mit Strauchbewuchs sowie Rasenfldche angelegt.

7.2 Wert der AuBBenanlage

Im Immobilienmarktbericht (IMB) fUr die Landkreise Main-Kinzig-Kreis und Wette-
raukreis von 2025, sind die AuBenanlagen als pauschaler Zeitwert im Sachwert-
verfahren zu bertUcksichtigen. Der IMB 2026 ist zum Zeitpunkt des Abschlusses der
Recherchen noch nicht veroffentlicht.
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Aufgrund des baulichen Zustands des Objektes, werden die AuBenanlagen als
wertneutral (0 €) bewertet.

8 Bodenwertermittiung (allg.)

Der Bodenwert ist grundsatzlich getrennt vom Wert des Gebdudes und den AuBenanla-
gen zu ermitteln. Dies ist durch das Vergleichswertverfahren in dem §§ 40 bis 45 Im-
moWertV geregelt. DarUber hinaus wird die Ermittlung des Bodenwertes im § 196 des
BauGB geregelt.

8.1 §43 ImmoWertV und ImmoWertA (allgemein)
8.1.1 § 43 aus ImmoWertV2021

Nutzungsabhdngiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten

(1) Ist bei einem Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz
2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Grinden mit der Freilegung erst zu einem
spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) oder ist langfristig nicht mit
einer Freilegung zu rechnen, so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter Be-
rGcksichtigung der tatsdchlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhdngiger
Bodenwert) auszugehen, soweit dies marktublich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der kinftigen
Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grund-
stUcksmerkmal zu berUcksichtigen, soweit dies marktUblich ist. Der Wertvorteil ergibt sich
aus der abgezinsten Differenz zwischen dem Bodenwert, den das Grundstick ohne das
Liguidationsobjekt haben wirde, und dem nutzungsabhdngigen Bodenwert. Die Freile-
gungskosten sind Uber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektsperzifisches GrundstUcksmerkmal zu berUcksichtigen, soweit dies marktUblich ist.

8.1.2 Zu § 43 ImmoWertA (Nutzungsabhdngiger Bodenwert bei Liquidationsobjekten)

43.1 § 43 regelt Falle, in denen bei Grundsticken mit Liquidationsobjekten (zum Begriff
vgl. Nummer 8.(3).4 Buchstabe a) keine alsbaldige Freilegung ansteht. Wahrend der
Werteinfluss von Liquidationsobjekten, die zur alsbaldigen Freilegung anstehen, als be-
sondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale bei der Ermittlung des Verfahrenswerts,
nicht aber im Bodenwert zu berUcksichtigen ist, kommt es in den Fdllen der von § 43 er-
fassten aufgeschobenen Freilegung oder des dauerhaften Ausschlusses der Freilegung
zu einer Beeinflussung des Bodenwerts.

43.2 Eine Freilegung kann z. B. durch Vorgaben des Denkmalschutzes unzuldssig sein. In
diesem Fall ist auch langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen.

43.3 § 43 ist sinngemdB auch anwendbar, wenn eine kinftige Nutzung ohne Freilegung,
z. B. durch eine Umnutzung bestehender baulicher Anlagen, méglich ist, aber aus ande-
ren GrUnden, z. B. aufgrund von rechtlichen Bindungen, aufgeschoben werden muss.

8.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird durch den Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte u. sonstige
Wertermittiungen des Wetteraukreises ermittelt und veréffentlicht. Die Richtwerte wur-
den Uber das Internetportal der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation abgerufen.
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FUr die Lage des Bewertungsgrundsticks wurde zum Stichtag 01.01.2026 ein Preis
von:

45,00 €/m2 fUr gemischte Baufldchen ermittelt.

Bei den angegebenen Preisen handelt es sich um Richtwerte. Je nach Lage,

Qualitat, Zuschnitt und Bebaubarkeit sind Schwankungen von + 30 % erfahrungs-
gemdas Ublich.

Bei freier Abwdgung und unter Einbeziehung der vorhandenen Rahmenbedin-
gungen (bebautes Land), schdtze ich den Bodenwert des bebauten und er-
schlossenen Areals zundchst auf
45,-- €/m2,
8.3 Zu- und Abschlage

In dem Immobilienmarktbericht fUr die Landkreise Main-Kinzig-Kreis und Wette-
raukreis von 2025 werden Umrechnungskoeffizienten fUr GrundstUcksgréBen an-

gegeben:
Bodenrichtwert: 45 €/m?
Bodenrichtwertgrundstick: 600 m?
VergleichsgrundstUck: m?
Bodenwert: gesucht
Umrechnungskoeffizienten: 600 m? = 1,02
m? = 1,16 (Wert wurde interpoliert)
Bodenwert | m2) =1,16/1,02x45€/m?= 51,18 €/m?
8.3.1 Bodenwert
316 m2x 51,18 €/m2 = 16.224,06 €, rd.:  16.200 €

9 Datenlage ImmoWerv2021

Die GutachterausschUsse haben noch keine Daten nach den Anforderungen der Im-
moWertV 2021 abgeleitet. Der Immobilienmarktbericht 2025 bezieht sich noch auf die
ImmoWertV2010. Es sind daher diese Daten fUr die Wertermittlung zu Grunde zu legen.

10 Gesaminutzungs- und Restnutzungsdaver

Gesamtnutzungsdavuer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV), alilgemein

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Zur Ermittlung der GND sind nach § 12 Absatz 5 Satz die Tabellenwerte gem. Anlage 1 zu
verwenden.

Der Immobilienmarktbericht 2022 bezieht sich noch auf die ImmoWertV 2010. Es sind da-
her diese Daten fUr die Wertermittlung zu Grunde zu legen.

Angewendet auf das Gebdaude:
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Einfamilienhaus: 70 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3,i. V. m. § 12 Abs. 5§ ImmoWertV), aligemein

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
frags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
maBgeblichen Stichtag unter BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetfrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkUrzen.

10.1 Restnutzungsdauver / Wertminderung:

RND GND
Baujahr Baujahr (Restnutzungs- (Gesamtnutz- Wertmin-
Objekt (tatséchl.)  (fiktiv) dauer) ungsdauer)  derung [%]
EFH 1956 0 70 100 Linear

Tabelle 10.1

Die Berechnung ist der Vollstandigkeitshalber dargestellt. Eine wohnbauliche
Nutzung des Objektes aufgrund des baulichen Zustandes ist zum Zeitpunkt der
Besichtigung nicht mehr gegeben.

Die Restnutzungsdauer betragt daher 0 Jahre.

11 Allgemeine Grundsatze der Wertermittlung (ImmoWertV)

11.1 Allgemeine und besondere objekispezifische Grundstickmerkmale (§ 8
ImmoWertV)

»Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende GrundstUcksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmdaBig auftreten.
Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berUcksichtigt.
Aus § 8, Abs 2

Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschdden sowie von den marktUblich erzielbaren Ertfrdgen erheblich abweichende
Erfrdge, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen GrundstUcks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansat-
zen abweichen werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berGcksichtigt worden sind,
erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktUbliche Zu- oder
Abschlége berlcksichtigt.

§ 8 ImmoWertv2021

BerUcksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale
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(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen
der GrundstUcksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende GrundstUcksmerkmale,
die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt regelmdaBig auf-
treten. Inr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berick-
sichtigt.

(3) Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stGcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertfragsverhdlinissen,
2. Baumdangeln und Bauschdaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liguidationsobjekte)
und zur dlsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

§ 8 ImmoWerivA

8.(3).4 § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 regelt nicht nur die BerUcksichtigung von Liguido-
tionsobjekten, die zur alsbaldigen Freilegung anstehen, als besondere objekispezifische
GrundstUcksmerkmale, sondern enthdlt auch eine Legaldefinition der Liguidationsob-

jekte.
a) Von einer_fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage im Sinne der

Legaldefinition ist, unter BerlGcksichtigung des Handelns der Marktteilnehmer im gewéhn-
lichen Geschdaftsverkehr, insbesondere auszugehen,

—wenn sie aus fatsdchlichen Grinden, z. B. aufgrund von Mangeln und Schdden der
Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Grinden nicht genutzt werden
kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefuhrt werden
kann,

— wenn eine erhebliche Unferausnutzung vorliegt und eine Anpassung der Bebauung
oder Nutzung rechtlich oder tatsdchlich nicht moéglich oder sie wirtschaftlich nicht vor-
teilhaft ist,

- wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung des Objektes auszuge-
hen ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag
den Reinertrag erreicht oder Ubersteigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert fUr
eine planungsrechtlich zuldssige Nutzung ohne BerUcksichtigung der Freilegungskosten
den vorlaufigen Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen, sind zur Ermittlung der Wertminderungen, die entsprechend
dem Handeln der Marktteilnehmer im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr durch Freile-
gungs-, Teilabbruch- oder SicherungsmaBnahmen entstehen, gegebenenfalls zu bertck-
sichtigen

— die anfallenden Kosten,
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— die Verwertungserldse fUr abgdngige Bauteile und

- die ersparten Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener Bauteile.

c) Wenn bei Liquidationsobjekten eine Freilegung vorubergehend aufgeschoben oder
dauerhaft ausgeschlossen ist, ist im Hinblick auf die Bodenwertermittlung § 43 (nutzungs-
abhdngiger Bodenwert) zu beachten.

12 Die normierten Verfahren nach ImmoWertV

Das Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichs-prei-
sen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen wer-
den. Aus § 24 Abs. 1

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt im Allgemeinen in Betracht, wenn marktGblich erziel-
bare Ertfrége aus Vermietung oder Verpachtung im Vordergrund stehen, die eine ange-
messene Verzinsung des investierten Kapitals gewdahrleisten.

»Soweit die Erfragsverhdltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Erfrdgen abweichen, kann der Ertfragswert auf der Grundlage periodisch un-
terschiedlicher Ertfrage ermittelt werden." Aus § 27 Abs. 1, Satz 2

Das Ertragswertverfahren wird auch als wirtschaftliche Wertkomponente bei der Ver-
kehrswertermittlung bezeichnet, bei der ausschlieBlich die zukiUnftig zu erwartenden jahr-
lichen Ertr&ge der Mieten und Pachten aus dem bebauten Grundstick von Bedeutung
sind. Es stellt also auf den am Markt zu erzielenden Reinertrag ab.

Das Sachwertverfahren

,Der Sachwert des Grundsticks ergibft sich ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
ldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts®. Aus § 35 Abs. 4.

»Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2 die Normalherstellungskosten nach Anlage 4 zu-
grunde zu legen”. Aus § 12 Abs. 5, Safz 3

In den Normalherstellungskosten (NHK 2010) sind die Baunebenkosten enthalten.

Das Sachwertverfahren kommt fUr solche GrundstUcke in Betracht, die zur Eigennutzung
bestimmt sind, wie z. B. Eigenheime (Ein- bis Zweifamilienh&user), also insbesondere fur
solche Grundstucke, bei denen es fur die Werteinschdtzung am Markt nicht auf den aus
Vermietung oder Verpachtung zu erzielenden Erfrag ankommt, sondern fUr die im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr die Herstellungskosten wertbestimmend sind.

Seite 22 von 35



Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards WingertstraBe 11 61200 Wolfersheim 1 O 3

Geschaftsnr. 7 K 34 /25

13  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entnommen aus § 6, Abs.1

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Ver-
fahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
WUrdigung seines oder lhrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Eine grunds&tzliche Forderung nach der parallelen DurchfUhrung von mindestens zwei
Verfahren besteht nicht.

Es werden zur Beurteilung in diesem Gutachten das Liquidationswertverfahren
(Ertragswertverfahren) herangezogen. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus
Grinden zu geringer Marktdaten aus. Das Sachwertverfahren liefert keine hinrei-
chend genauen Werte.

13.1 Ermittlung des Liquidationswertes

Abbruchkosten wurden zwischen 50 bis 70 €/m?® recherchiert. Aufgrund der l&dnd-
lichen Lage und damit verbunden geringeren Kosten fur Planung, Bauleitung,
Kosten fir Anmietung von Fldchen, bzw. Sperrungen, werden die Kosten im un-
teren, recherchierten Bereich mit:

55 €/m®
In Ansatz gebracht.

In diesen Kosten sind auch anteilige Genehmigungskosten und Entsorgungskos-
ten enthalten.

13.1.1 Kostenschatzung fUr die Planungs-, Abbruch- und Entsorgungskosten

Die ausgewiesenen Kosten entsprechen einer groben Kostensché&tzung und sind durch
Ausschreibungen und Vergaben zu prdzisieren. Die Kostenkalkulation im Bauwesen be-
ruht auf Erfahrungswerten, die der einzelne Projektant in Auswertung von Sammelwerken
und eigener Projekte besitzt. Hinsichtlich eines Abbruchs ist zu berUcksichtigen, dass die
Einzelleistung in der Regel handwerklich zu verrichten ist. Der Einsatz von Technik ist be-
grenzt. AusdrUcklich wird darauf verwiesen, dass nur Fachbaufirmen mit der Leistung be-
auftragt werden sollen. Kosten, die durch Mietausfall und andere entstehen sind nicht
enthalten! Die im Gutachten genannten Kosten als grobe Kostenschéatzung sind nicht
die letztendlich gultigen Kosten, sondern die durch Angebot und Vertrag belegten tat-
s@chlichen Abbruchkosten inklusive aller Nebenkosten sind maBgebend.
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Ermitlung des Liquidationswertes:

Bruttorauminhalt (siehe Anlage 1) rd.: 600,00
Abruchkosten 55,00
Summe der Abbruchkosten rd. 33.000,00
Bodenwert vgl. Bodenwertermittlung); m? = 16.200,00
Bodenwert abziglich Freilegungskosten = -16.800,00
BeriUcksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV) + 0,00
Mangel- und Schéaden (Nr. 6.9) - 0,00
Ertragswert bzw. Liquidationswert der baul. Anlage = -16.800,00
Verkehrswert (Liquidationswert), als symbolischer Wert rd. 1,00

Anmerkung:

Die Abbruchkosten beziehen sich auf nicht kontaminierte Bauschuttentsor-
gung. Materialbelastungen die vorhanden sein kdnnten und Material, dass
auf Sonderdeponien verbracht werden muss ist nicht einkalkuliert. Es wird vor
dem Abbruch und der Erstellung eines konkreten Angebotes durch den
Sachverstindigen empfohlen, entsprechende Proben enthehmen und die
Materialien klassifizieren zu lassen, dies kann im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens jedoch nicht geleistet werden.

Die Abbruchkosten sollen hier einen Anhaltspunkt (grobe Kostenschatzung)

geben, die konkret entstehenden Abbruchkosten sind durch eine entspre-
chende Ausschreibung u. Angebot zu prézisieren.

Es wird angenommen, dass das GrundstUck kurzfristig freigelegt werden kann. Aus
diesem Grund wird keine weitere Abzinsung (Diskontierung) des Bodenwertes vor-
genommen.

Wird das GrundstUck nicht kurzfristig abgebrochen, ergeben sich weitere Kosten
(Unterhaltungskosten, etc.). Diese sind in der Berechnung nicht erfasst.
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14 Verkehrswert

14.1 Verkehrswert - Definition (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder per-
sdnliche Verhdlinisse, zu erzielen ware.

14.2 Ermittlung des Verkehrswertes (Markiwertes)

Der Verkehrswert leitet sich Gber das jeweilige maBgebende angewendete Ver-
fahren eines Grundstickes ab (siehe Nr. 14.3). Die Lage auf dem GrundstUcks-
markt ist ein weiterer wichtiger Parameter der Wertermittlung. Der Markt wird
durch die Anzahl der Kaufer bestimmt. Dieser ist in diesem Fall mit dem zu be-
wertenden GrundstUck gleichzusetzen. Der Verkehrswert ermittelt sich demnach
aus der Summe, die Kaufinteressenten fur diese Immobilie bereit sind auszuge-
ben. Daraus kdnnen sich erhebliche Abweichungen ergeben. Weitere Faktoren,
die den Wert eines GrundstUcks bestimmen, sind:

e Die Nutzung und architektonische Gestaltung des Bewertungsobjek-
tes.

e Die Bauart und Ausfuhrung der baulichen Anlagen.
e lLagevorteile bzw. Lagenachteile.

Es ist eine gewisse Bandbreite bei der Verkehrswertermittiung vorhanden. In die-
ser wird der Verkehrswert oszillieren, auch aus der Gegebenheit heraus, dass aus
der Sicht des Kaufers eine andere Wertvorstellung als aus der des Verkdufers
existiert. Es ist jedoch notwendig und vorgeschrieben, dass der Preis auf einen
bestimmten Wert festgelegt werden muss.
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14.3 Verkehrswert (Liquidationswert)

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird aufgrund des baulichen Zustands des Ob-
jektes das Liquidationswertverfahren als Verfahren herangezogen.

Liguidationswert: -16.800 €

Der Liquidationswert ist aufgrund des geringen Bodenwertes und der héheren
Abbruchkosten negativ und wird als Unwert bezeichnet.

Negative Werte (Unwerte) sind in der Verkehrswertermittlung nicht anzusetzen.

Es wird daher nachfolgend ein symbolischer Wert als Verkehrswert fUr die Immo-
bilie in Ansatz gebracht.

Der Verkehrswert wird bei freier Abwdgung aller Vor- und Nachteile auf einen
symbolischen Wert von:

1,--€
in Worten: (ein Euro)
geschatzt.

Der Sachverstandige versichert, dass er mit den EigentiUmern nicht verwandt
oder verschwadgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

Dieses Gutachten besteht aus 35 Blatt. Es ist in 6-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1. - 5. Ausfertigung erhdalt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Budingen.
Die 6. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.

Die Urheberrechte verbleiben beim Unterzeichnenden. Eine Dritthaftung wird
ausgeschlossen.

Wolfersheim den, 23.04.2026 Der Sachversténdige

Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Gerhards

Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung (EIPOS/IHK)
Registrier-Nr. 1268-04-2009
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15 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur u. Erlauterungen der Abkur-
zungen

Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesefzes vom 13.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) gedndert worden ist.

HBO:
Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378).

ImmoWertV 2021:

Wertermittlungsverordnung - Verordnung fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV). Diese Verordnung
tritt am 1. Januar 2022 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), die durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November
2019 (BGBI. I S. 1794) gedndert worden ist, auBer Kraft.

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch
Artikel 41 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003 (BGBI. 1 S. 3022)

BetrKV:
Befriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. 1 S. 2346)

DIN 283:

DIN 283 Blatft 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldéchen" (Ausgabe
Februar 1962); obwohl im Oktober 1983 zurGckgezogen findet die Vorschrift weiter An-
wendung

IVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897
(RGBI. S. 97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713)
(BGBI. 1l 310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung zur Ersetzung von Zinss-
atzen (BGBI. 1 S. 1250)
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Verwendete Literatur

[Mn Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von GrundstUcken
und des Wertes baulicher Anlagen

[2] Gotz-Joachim Gottschalk, Immobilienbewertung
[3] Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grundsticken. 10. Auflage
[4] Unterlagen von EIPOS

16 Anlagen

o Anlage 1 Berechnungen nach DIN 277
o Anlage 2 Auszug aus der Liegenschaftskarte, Grundrisse Ansichten

o Anlage 3 Fotodokumentation
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Anlage 1, Berechnung

Berechnung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 (2005)
Berechnung der Wohnflache nach WoFIV

Die nachfolgend aufgestellte Wohnfldchenberechnung wurde nach der am
01.04.2004 in Kraft getretenen WoFIV (Wohnfldchenverordnung) durchgefihrt.
Diese Verordnung wurde zwar fUr die Wohn- und Nutzfldchenberechnung fur den
geférderten Wohnungsbau vorgesehen, ist jedoch fur den frei finanzierten Woh-
nungsbau ebenfalls anwendbar.

Die Berechnung der FIGdchen erfolgt anhand der vorliegenden Planunterlagen. Teil-
weise wurden die MalBe aus den Pldnen gemessen. Hieraus ergeben sich weitere
Unsicherheiten. Die Berechnung ist als grob Uberschldgig zu verstehen.
Wohnflache uber Plausibilitatsfakioren:

Die Wohnflache wird Gber PlausibilitGtsfaktoren auf rd.: 110 m? geschatzt.

Die Wohnfldche dient aufgrund des gewdhlten Wertermittiungsverfahrens als Infor-
mation.

Brultorauminhalt nach DIN 277 2

b [m] [ [m] h [m] V [m3]

Gebdude zur StraBe, Nr. 1 5,23 4,57 3,76 = 89,868
Gebdude zur StraBe Dach, Nr. 1 5,23 4,57 1,12 = 26,769
Eingangsbereich, Nr. 2 2,95 2,18 57 = 36,657
Eingangsbereich Dach, Nr. 2 2,95 2,18 1,055 = 6,785
Gebdude RUckseite, Nr. 3 7,00 7,75 4,65 = 252,263
Gebdude RUckseite Dach, Nr. 3 7,00 7.75 2,58 = 139,965
Scheune, Nr. 4 3,60 4,70 2,7 = 45,684

Summe = 597,991

Summerd. = 600,00

2) Anmerkung Bruttorauminhalt

Es liegt kein vollstGndiges AufmaB zu Grunde.

Teilweise wurden die MaBe aus dem Auszug aus der

Liegenschaftskarte gemessen und umgerechnet.

Die H6he des Daches wird berechnet. Die Dachneigung wird angenommen.
Die Berechnung ist als grob Uberschldagig zu verstehen.
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Bruttogrundflache/ Bruttorauminhalt nach DIN 277

Wohnhaus
b [m] I [m] Faktoren A [m?]
Erdgeschoss (EG)
Gebdude zur StraBe, Nr. 1 5,23 4,57 = 23,90
Eingangsbereich, Nr. 2 2,95 2,18 = 6,43
Gebdude RUckseite, Nr. 3 7,00 7,75 = 54,25
Summe = 84,58
Obergeschoss (OG)
Eingangsbereich, Nr. 2 2,95 2,18 = 6,43
Gebdude RUckseite, Nr. 3 7,00 7,75 = 54,25
Summe = 60,68
Dachgeschoss (DG)
Gebdude zur StraBe, Nr. 1 5,23 4,57 = 23,90
Eingangsbereich, Nr. 2 2,95 2,18 = 6,43
Gebdude RUckseite, Nr. 3 7,00 7,75 = 54,25
Summe = 54,25
Summe = 199,51
Summerd. = 200,00

') Anmerkung Bruttogrundfldche Gebdude

Es liegt kein VollstaGndiges AufmaB zu Grunde.
Teilweise wurden die Abstdnde aus der Auszug aus der
Liegenschaftskarte gemessen und umgerechnet.

Die Berechnung ist als grob Ubeschldgig zu verstehen.
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Anlage 2, Liegenschaftskarte, Ubersichtsskizze)
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Anlage 2, Ubersichtsskizze

Pultdach
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Anlage 3, Fotodokumentation

Bild Nr. 1, StraBenansicht.

Bild Nr. 2, Ansicht von der Grund-
stUcksrUckseite.

Bild Nr. 3, Ansicht Scheune (Nr. 4).
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Bild Nr. 4, teileingestUrztes Ne-
bengebdude zur Neben-
straBe.

Bild Nr. 5, Gartenbereich mit
teileingestirztem Nebenge-
bdude.

Bild Nr. 6, Ansicht Eingangs-
bereich.
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Bild Nr. 7, Gartenbereich, pa-
rallel zum Gebdude.

Bild Nr. 8, siehe Bild Nr. 6, Ausschnitt
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