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Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 39/23

26.09.2024

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushalfte) und Neben-
gebaude bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Zweifamilienh DHH Grundbuchs von Langen, Blatt 11644
TS (Blalr) Flur 1, Flurstiick 1166/2, Hof- und Gebaudeflache, Grofe 236 m?

SchnaingartenstraBe 16 in 63225 Langen

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 08.07.2024

Verkehrswert: 436.000,00 EUR Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Langen
AZ: 7 K 39/23

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
08.07.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:

Lage:
GrundstiicksgroRle:
Baujahr:

Detailangaben:

Objektzustand:

Vermietung:
Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert) rd.:

Zubehor etc.

Markise rd.:

Kicheneinrichtungen (EG, OG) rd.:

Mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushalfte) und Nebengebaude
(Lagerschuppen) bebautes Grundstlick

Schnaingartenstralle 16 in 63225 Langen-Nordend

Wohngebiet, zentrumsnah, gute innerdrtliche Lagequalitat

236 m?

Ca. 1945, wesentliche Erweiterung (Aufstockung und Anbau) ca. 1971

Zwei 3-Zimmer-Wohnungen mit Balkon/Loggia, Isolierglasfenster,
Gaszentralheizung (Bj. 1979), Keller, Speicher, kleiner Garten

MaRiger bis zufriedenstellender Objektzustand, Wohnungen in Teilbe-
reichen modernisiert.

z.T. Vermietung (EG), z.T. Eigennutzung (OG).

436.000,00 €

436.000,00 €

Die geschatzten Zeitwerte des Zubehors etc. sind nicht im Verkehrs-
wert enthalten.

150,00 €
1.550,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag, Beschluss
Auftraggeber: Amtsgericht Langen (Hessen)
- Vollstreckungsgericht -
ZimmerstralRe 29, 63225 Langen (Hessen)
Aktenzeichen: 7 K 39/23
Auftrag und Beschluss: Vom 14.05.2024
In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufthebung einer
Gemeinschaft
betreffend das im Grundbuch von Langen Blatt 11644 eingetragene
Grundstick
Versteigerungsobijekt: Lfd. | Gemar- Flur |Flur- |Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. |kung stiick m?
1 Langen 1 1166/ |Hof- und Gebdaudeflache, |236
2 Schnaingartenstralle 16
XXXX
- Antragsgegnerin -
ist die Zwangsversteigerung angeordnet. ...
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Langen Blatt 11644
[ 3] Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Unterlagen der Antragstellerin: am 08.07.2024 Ubergeben:
[ 4] Grundrisse von 1944
[ 5] Grundrisse, Bauantrag, Baubeschreibung, Liegenschaftskarte
zu Wohnungsanbau/-erweiterung von 1971
[ 6] Mietvertrag fur die EG-Wohnung
Unterlagen der Antragsgegnerin: Nichtzutreffend.

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte: [ 7] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Kreis Offen-
bach, Bauaufsicht
[ 8] Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem des Landes
Hessen (BORIS); online-Abfrage
[ 9] Schriftiche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
[10] Sonstige Internetrecherchen
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

2412 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz nach HDSchG:

08.07.2024

Frau XXXXX
Frau XXXXX
Frau XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

08.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Offenbach sind fir das Bewer-
tungsgrundstiick derzeit keine Baulasten eingetragen.

Gemal online-Abfrage im Burger-GIS, Kreis Offenbach befindet sich
das zu bewertende Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans. Bauvorhaben sind demnach gemaR § 34 BauGB zu
beurteilen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich, in dem sich das zu bewer-
tende Grundstiick befindet, als gemischte Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB) ausgewiesen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des aus-
gefuhrten Vorhabens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.
Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzung vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobijekt ist derzeit nicht als Kulturdenkmal geman § 2
Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDschG) oder als Be-
standteil einer gemank § 2 Abs. 3 HDSchG geschiitzten Gesamtanla-
ge (Denkmalensemble) in das Denkmalverzeichnis des Landes Hes-
sen eingetragen.
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Langen
Blatt Nr. 11644

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

243 Vermietungssituation

Es wird seitens der Denkmalschutzbehtrde darauf hingewiesen,
dass sich die Auskunft nicht auf eine mdgliche Eigenschaft als Bo-
dendenkmal gem. § 2 Abs. 2 HDSchG bezieht. Funde und Fundstel-
len sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).

Letzte Anderung 01.11.2023. Amtlicher Ausdruck vom 01.11.2023.

Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke

Gemarkung Langen, Flur 1, Flurstick 1166/2,
Liegenschaftsbuch 7445, Hof- und Gebaudeflache,
Schnaingartenstralle 16, GréRe 236 m?

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis

4.1 XXXXX
4.3 XXXXX

Zu Ifd. Nr. 4.1,4.3:
- in Erbengemeinschaft -

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Langen - Zwangsverstei-
gerungsgericht -, 7 K 39/23) ; eingetragen am 01.11.2023. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Die 3-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss des Wohnhauses ist vermietet. Gemal Mietvertrag vom
01.02.2023 betragt die monatliche Netto-Kaltmiete 690,00 €. Die Wohnung im Obergeschoss wird von der

Antragsgegnerin eigengenutzt.

244 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)

Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Offenbach

Ort: Langen

Einwohner*innen: 40.351 (Stand 31.12.2023")

Bevdlkerungsdichte: 1.400 Einwohner*innen je km?

Flache rd.: 29,12 km? (davon 5,57 km? bebaute Flachen und 55,1 % Wald)
Hoéhenlage: 109 - 198 m . NHN

Die Stadt Langen befindet sich im Westen des Landkreises Offenbach. Sie liegt zentral zwischen Frankfurt
am Main, Offenbach und Darmstadt im stdlichen Rhein-Main-Gebiet und fungiert als Mittelzentrum im hoch-
verdichteten Raum Sidhessens. Langen gliedert sich in die sieben Stadtteile Altstadt, Zentrum, Neurott,
Nordend, Linden, Oberlinden, Steinberg.

Es besteht Anbindung an die Autobahn A 5im Westen und die A 661 im Osten. Langen ist Regionalbahnhalt
und verfugt Uber eine S-Bahn mit Taktverkehr Richtung Frankfurt und Darmstadt. Zahlreiche Buslinien ver-
kehren nach und innerhalb Langens. Der internationale Flughafen Frankfurt Rhein-Main ist ca. 10 km und
der Frankfurt-Egelsbach-Airport etwa 6 km entfernt.

Die Stadt ist ein Mittelzentrum und u.a. Hauptsitz der Deutschen Flugsicherung, des Paul-Ehrlich-Institutes
und des Ausbildungszentrums des Deutschen Wetterdienstes. In mehreren Gewerbegebieten sind namhafte
Unternehmen insbesondere der Kommunikations-, Informations- und High-Tech-Industrie, z.B. Panasonic
und Nikon sowie renommierte Institute fir Forschung und Lehre ansassig.

Langen verfiigt Giber eine gute soziale Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungsanbieter und me-
dizinische Versorgungseinrichtungen, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, ein breites Kultur- und Frei-
zeitangebot und gut erreichbare Naherholungsgebiete sind vorhanden.

Langen wird dem Demografietyp 7 -Grof3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziodkonomischer
Dynamik — zugeordnet.? Dieser Demografietyp zeichnet sich u.a. durch eine liberdurchschnittliche Bevolke-
rungsentwicklung, eine hohe Anzahl an Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einen hohen Anteil
an Ein-Personen-Haushalten aus. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Langen liegt mit einem Index von
105,9 Uber dem Bundesdurchschnitt (Quelle: Michael Bauer Research GmbH). Die Grundsteuer B betragt im
Jahr 2024 bei 850 %.

31.2 Inneroértliche Lage

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich zentrumsnah im Stadtteil Nordend in einem Wohngebiet. Die
Nachbarschaftsbebauung besteht liberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern mit Hausgar-
ten. Eine Griinanlage/Spielplatz -die Tarsusanlage- liegt direkt gegeniliber. Die Bahnstrale mit zahlreichen
Einkaufsmdglichkeiten, dem nachstgelegenen Supermarkt, Arztpraxen, Apotheken, Gastronomie und Bus-
haltestellen liegt ca. 150 m entfernt. In der Umgebung (500 - 800 m Umkreis) sind u.a. Schulen und Kinder-
garten. Der Bahnhof Langen ist ca. 1,5 km entfernt. Die innerértliche Lagequalitat ist als gute Wohnlage zu
bezeichnen.

1
2

https://www.langen.de/de/daten-und-fakten.html
https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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3.2.1 Gestalt, Form etc.

Grundsticksform:
Topografie:
Flache:

Lange ca.:

Mittlere Grundsttickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art

Erschlieung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Trapezférmige Grundstiicksform
Uberwiegend ebene Oberflache

236,0 m? (gemanR Grundbuch)
14,0 m
17,0 m

Das Grundstuick ist mit einem Wohn- und einem Nebengebaude be-
baut.

Der SV geht davon aus, dass die technische ErschlieBung des
Grundsticks (Ver- und Entsorgungsanschliisse, Telekommunikation
etc.) Uber die Schnaingartenstrale erfolgt. Der Zugang zum Anwe-
sen erfolgt Uber die Schnaingartenstral3e.

Die Schnaingartenstra’e ist eine asphaltierte Anliegerstrale und
Einbahnstrae mit Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h. Ein mit
Betonplatten belegter Gehweg ist auf der Wohnhausseite vorhanden.
Kfz-Parkmoglichkeiten stehen im o6ffentlichen StraRenraum in Form
von z.T. markierten Parkbuchten zur Verfigung.

Einseitig angebautes Wohnhaus (Doppelhaushélfte); Einschrankun-
gen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Eine Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen (AL-
TIS) wurde vom Amtsgericht Langen eingeholt.

Fur diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unberiicksich-
tigt bleiben.
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3.24 Gewadsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarmkartie-

rung

StraBenlarm LDEN (24 h)*:

Stralenlarm LNight®:

Fluglarm GroRflughafen:

3.2.6 Bodenbewegungen
Bodenbewegungen®:
3.2.7 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

Gesetzlicher Tag 6 - 22 Uhr
Gesetzliche Nacht 22 - 6 Uhr

© O N O O b~ W

Eine Gewasserangrenzung und/oder ein Hochwasserrisiko besteht
nicht. 3

Im 6stlichen Grundstlicksrandbereich werden ganztagig durchschnitt-
liche Larmpegel von 60 - 64 dB(A) erreicht.

Im &stlichen Grundsticksrandbereich werden in der Nacht Larmpegel
von 50 - 59 dB(A) erreicht.

Grundlage: Daten aus dem Larmviewer Hessen des Hessischen
Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG).®

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 7 km siidostlich des Flughafens
Frankfurt und ist von an- und abfliegendem Verkehr betroffen. Es
befindet sich aulRerhalb des Larmschutzbereiches des Flughafens in
einem Bereich mit einem berechneten Fluglarm-Dauerschallpegel
von <50 dB(A) am Tag” und <45 dB(A) in der Nacht® (2021).

Quelle: https://framap.fraport.de/framap/main/r/isfl/go

Mittlere Geschwindigkeit [mm/Jahr] 2015-2021: - 0,8 mm/Jahr
Varianz [(mm/Jahr)?]: 0.10
Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland®

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist der Mittelungspegel in der Nacht und ist ein Maf fiir Schlafstérungen.
https://www.hInug.de/themen/laerm/umgebungslaerm/umgebungslaermkartierung/laermviewer-hessen

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagednderungen der Oberflache, die durch im

Untergrund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.

https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/




Seite 11 von 45

SV A. Nasedy Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 39/23; Verkehrswertgutachten

Zweifamilienhaus (DHH), Schnaingartenstralle 16, 63225 Langen

— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 08.07.2024

3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushalfte und einem Okonomiegeb&ude bebaut. Nachfolgende Be-
schreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen, der Inaugenscheinnahme des
SV und den Vortragen der Anwesenden im Rahmen der Ortsbesichtigung am 08.07.2024. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der (blichen Ausfiihrung der Baujahre. Die Objektunterlagen bzw.
Grundrissplane stimmen in Teilbereichen, u.a. hinsichtlich der Raumaufteilung, nicht mit den bei der Ortsbe-
sichtigung vorgefundenen Ortlichkeiten tberein.

Die Beschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller
Einzelheiten. So werden die baulichen Anlagen nur insoweit beschrieben wie es fur die Herleitung der Daten
und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig ist. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-

ten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Erweiterungen, Umnutzungen etc.:

Nutzung:

AulRenansicht:

3.3.2.2 Ausfiihrung etc.

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Einseitig angebautes Zweifamilienhaus (Doppelhaushélfte), beste-
hend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss
(OG) und nicht ausgebautem Dachgeschoss (Spitzboden).
Ursprungsbaujahr ca. 1945 (Baugenehmigung vom 05.10.1944)

Ca. 1971 Wohnhauserweiterung durch Anbau (Westseite) und Auf-
stockung

Wohnnutzung (zwei Wohneinheiten)

Fassade verputzt und gestrichen, Sockel stralenseitig mit Klinker-
verkleidung, Balkon/Loggia (gartenseitig), Satteldach

Konventionelle Massivbauweise

Mauerwerk (im KG Ziegelmauerwerk und Bruchsteinmauerwerk)
Mauerwerk

Uber KG: im Altbau Stahltragerdecke (Kappendecke), im Anbau
Stahlbetondecke

Uber EG: Betondecke

Uber OG: Holzbalkendecke

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

KG-EG: massive Treppe

EG-OG: Holzwangentreppe, Holzgelander

OG-Spitzboden: Holztreppe

Uberdachung mit verglastem Seitenteil (Wetterschutz)
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3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung; z.T. Holzfenster
mit Einfachverglasung; Uberwiegend Kunststoffrollladen

2.T. Glasbausteinfenster (Loggia EG)

Metalltiir mit Drahtglasflllung

Wohnung EG: Holzwerkstofftiir, Stahlzarge
Wohnung OG: Holztiir mit Lichtausschnitt, Holzzarge

Holz- bzw. Holzwerkstofftiren, z.T. mit Lichtausschnitt; z.T. Holz-
Schiebetur, Stahlzargen, Holzzargen

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen
Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gaszentralheizung Fab. WOLF (Bj. ca. 1997)

Uberwiegend Kompaktheizkdrper mit Thermostatventil, Handtuch-
heizkorper (Bad OG)

Warmwasserspeicher Fab. WOLF
2.T. Elektrodurchlauferhitzer (Bad EG)

Ein Energieausweis fiur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG)"" keinen Energieausweis vor.

3.3.2.6 Wohnungs-
/IRaumbeschreibungen
3.3.2.6.1 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Abgeschlossenheit:

Grundrissgestaltung:

Kellerraume, Heizungsraum

3-Zimmer-Wohnung (drei Zimmer, Kiiche, Bad, Loggia, Flur)
3-Zimmer-Wohnung (drei Zimmer, Kiche, Bad, Balkon, Flur)
Die Wohnungen sind in sich abgeschossen.

Baujahr- und umbaujahrbezogene, nutzungsentsprechende Grund-

1 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebduden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das

EnEV und das EEWarmeG ab.
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Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhodhe:

3.3.2.6.2 Ausstattung

Wohnraume im EG
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:
Loggia:

Wohnrdume im OG
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:

Balkon:

KG
Bodenbelage:

3.3.2.7 Wohnflachen

rissgestaltung mit z.T. gefangenem Raum (EG).

Wohn- und Esszimmer der OG-Wohnung sind halboffen gestaltet, da
nur durch eine offene Fachwerkkonstruktion rdumlich getrennt.

Das DG bzw. Der Spitzboden ist von der OG-Wohnung zuganglich.
Der Kellerraum im Anbau ist nur von auf3en zuganglich.

Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend

Laminat, Fliesen

Holzwerkstoffpaneele, Tapete, Fliesen bis 2 m (Bad), verputzt und
gestrichen, Fliesenspiegel (Kiiche), Rauputz

Holzwerkstoffpaneele, Raufasertapete gestrichen, Polystyrolpaneele
Waschbecken, Stand-WC mit Aufbauspllkasten, Badewanne
Bodenbelag Fliesen, Wandbekleidung verputzt und gestrichen, De-
ckenbekleidung Beton, Metallbristung mit Holzverkleidung

Teppich, Fliesen, Laminat

Tapete, Fliesen

Holzwerkstoffpaneele, z.T. mit Einbaustrahlern

Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbauspllkasten, Dusche
Bodenbelag Fliesen, Wandbekleidung verputzt und gestrichen, Holz-

bristung, Uberdachung mit Seitenverkleidung (Holzkonstruktion mit
Kunststoff-Doppelstegplatten)

Z.T. Estrich, z.T. Beton

Der SV hat auftragsgemaR kein Aufmal der Ortlichkeiten vorgenommen. Eine Wohnflachenberechnung liegt
nicht vor. Die Wohnung im EG weist gemaR vorliegendem Mietvertrag eine Wohnflache von 65 m? auf. Fir die
vorliegende Wertermittlung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.
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Einrichtungen

3.3.2.8 Besondere Bauteile und

Besondere Bauteile:

Besondere techn. Einrichtungen:

3.3.2.9 Zubehor etc.

Zubehor'2:

Kicheneinrichtungen:

3.3.2.10 Modernisierungen etc.

Eingangsiberdachung

AuRentreppe Keller (Anbau), Uberdachung AuRentreppe (Metallkon-
struktion mit Kunststoff-Wellplatteneindeckung)

Einbauschranke (OG)

Uberdachter Balkon (OG)

Nichtzutreffend.

Markise mit manuellem Betrieb (OG)

Im EG befindet sich ein schlichter Kichenblock alteren Baujahres
(Arbeitsplatte mit Spule und Elektrogeraten wie Elektrokochplatten-
herd, Backofen, Kihlschrank, Dunstabzugshaube) sowie Ober- und
Unterschranken.

Im Obergeschoss befindet sich eine zweizeilige Einbaukiiche, beste-
hend aus umlaufenden Unter- und Oberschranken mit Holzfronten,
Arbeitsplatte mit integrierter Spile und Elektrogeraten Backofen,
Kihl-/Gefrier-Kombination, Ceranfeld, Dunstabzugshaube, Spilma-
schine)

Modernisierungen sind u. a. bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.:

Gemal Angabe der Anwesenden bei der Ortsbesichtigung fanden im
Zeitverlauf Modernisierungen statt, u.a. ca. 2000 Erneuerung der
Fenster im EG, ca. 2002 Modernisierung des Bades im OG und Er-
neuerung der Fenster, ca. 2022-2023 Renovierung der Wohnung im
EG.

12" Zubehér eines Grundstiicks sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die keine Bestandteile des Grundstlicks selbst darstellen, in

erster Linie eine dienende

Funktion

erfillen und eine rdumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

(https://www.juraforum.de/lexikon/grundstueck-zubehoer)
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3.33 Nebengebaude

Im sudlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Okonomiegebéude (vormals vermutlich Scheune oder
Schuppen mit Stall). Planunterlagen fir dieses Gebaude liegen nicht vor. Der SV weist darauf hin, dass bei
der Ortsbesichtigung nur Teilbereiche des heute als Lagerschuppen genutzten Gebaudes von innen in Au-
genschein genommen werden konnten. Ein schadensfreier Zustand der nicht besichtigten Bereiche wird un-
terstellt.

Art des Gebaudes: Okonomiegebaude/Lagerschuppen, an das Nebengebiude des
Nachbargrundstlicks angebaut.

Baujahr: Nicht bekannt. Vor 1950 (Annahme des SV)

Konstruktionsart: Mischkonstruktion aus Mauerwerk und Fachwerkbauweise
Pultdach mit Ziegeleindeckung

Ausstattung: Holztlren
3.34 Bauliche AuBenanlagen
Bauliche Au3enanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-

schlisse), befestigte Hof- und Wegeflachen (Betonverbundpflaster),
Terrassenflache (Holzdielen), Mauern (Keller), Einfriedungen (Holz-
zaune, Mauern), Zugangstlr und -tor (Metallkonstruktion) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs
34 Besondere objektspezi-

fische Grundstiicks-

merkmale
3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen tiber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
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liegen nicht vor. Ein Einfluss auf den Verkehrswert derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist
nicht auszuschliefsen. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebduden Bauméngel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbeson-
dere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im
Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben wer-
den missen.

3.4.21 Wohnhaus

Aulen: - z.T. Fassade schadhaft (Putzrisse, fehlender Verputz)

Innen: z.T. fehlende Zwischensparrenwdrmedammung, z.T. schadhafte
Dampfsperren (Spitzboden)

2.T. baujahrestypische Feuchteschaden und Absandungen der
Kellerwande (KG)

- z.T. Korrosionen der Stahltrager in Auflagerpunkten der KG-Decke

Abb. 1: Foto des SV; z. T Fassade schadhaft (Putzrlsse)
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Abb. 3: Fotodes SV; zT. fehlende Zwischensparrenm.rﬁijhg, z.T.
schadhafte Dampfsperren

Abb. 4: Foto des SV; z.T. baujahrestypische Feuchtschaden und
Absandungen der Kellerwande (KG)
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K. 5: Foto des SV; z.T. baujahrestypische Feuchtschadden und
Absandungen (KG)

o e
-

Abb. 6: Foto des V; 2T R-o.rrb-sibnen der Stahl.tlr'éger an den Auffager-
bereichen

343 Hausschwamm

Ein Anhaltspunkt auf Hausschwamm ergab sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

344 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Geb&ude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erldauterungen zum
Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Bertcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bertcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GréRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Zweifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orien-
tiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derarti-
ges Objekt errichten wiirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren

4.31 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objekt-
art, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstulicks.
Dieser ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. I.d.R. ist zur Beriicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

L

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktubliche Zu- oder Abschlage

v

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

¥

Sachwert

Abb.7: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemal § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) von den zustandigen Gutachteraus-
schissen fiir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und der Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit gliltigen Fas-
sung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlck). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstliicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu bertick-
sichtigen.

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich
der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises zum
01.01.2024 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlielungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei (b/af) in Héhe von 950,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstucksfla-
che, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 950,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 950,00 €/m?

E1: Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, grundsatzlich erschlie-
Rungsbeitragsfrei und kostenerstattungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch (§§ 127 und 135a) sowie ab-
gabenfrei nach Kommunalabgabengesetz (KAG BW).
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stlick
Stichtag 01.01.2024 08.07.2024 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 950,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zwi-
schen der Veroffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertverande-
rungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung (Marktanpassung) des Bodenrichtwerts vorge-

nommen.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlduterungen
stuck
Nr. der Bodenrichtwert- 7430013 7430013 X 1,00
zone
Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E3
Flache Nicht definiert 236 m? x 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 950,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstick. Es
wird daher diesbeziglich keine Anpassung vorgenommen.

E4: Der zustandige Gutachterausschuss definiert fir das Referenzgrundstick keine Grundstucksflache. Der
SV geht davon aus, dass eine Anpassung wegen abweichender Grundstiicksgréfie in vorliegendem Bo-
denrichtwertniveau nicht erforderlich ist.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 950,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 950,00 €/m?

Flache x 236,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 224.200,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 224.200,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundstiicks,
Schnaingartenstrale 16 in 63225 Langen wird zum Wertermittlungsstichtag 08.07.2024 mit 224.200,00 € er-

mittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.3.31 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise
nach ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen beispielsweise
Loggien, tUberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht (iberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone

Far die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z. B. Putz und
Aufenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Salkor

Sallon

Eidgeschots

LI Reiecrieter, bchte Hishe < ca1,25m

I Helesgeschoss
| == Bemicha | §
: 95l Beesichb JHinechhedier, kehie Hahe < ca.1,.25m
|

| #55¢  PBesichc

Abb. 8:  Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢c; Quelle: https://www. bun-
desanzeiger.de




Seite 24 von 45 SV A. Nasedy Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 39/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus (DHH), Schnaingartenstralle 16, 63225 Langen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 08.07.2024

Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses auf der Grundlage der vorliegenden Grund-
risse ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? lab/c] m* | alblc
KG 9,000 7,500 0,00 1,0 67,50 0,00 67,50 a
3,240 4,340 0,00 1,0 14,06 0,00 14,06 a
EG 9,000 7,500 0,00 1,0 67,50 0,00 67,50 a
3,240 4,340 0,00 1,0 14,06 0,00 14,06 a
2,250 3,160 0,00 1,0 7,11 0,00 7,11 b
oG 9,000 7,500 0,00 1,0 67,50 0,00 67,50 a
3,240 4,340 0,00 1,0 14,06 0,00 14,06 a
DG 9,000 7,500 0,00 1,0 67,50 0,00 67,50 a
3,240 4,340 0,00 1,0 14,06 0,00 14,06 a
gesamt a, b 333,36
gesamt ¢ 0,00
|gesamt a, b rd. 333,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 333,00 m? ermittelt.

4.3.3.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskos-
ten missen mittels geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages
umgerechnet werden. Der Baupreisindex BPI zum Wertermittlungsstichtag betragt rd. 181,2 (. Quartal
202473),

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-
Teil 1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dartiber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren
zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und be-
zieht sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.04.2024
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Wohnhaus

Keller-, Erd-,

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Obergeschoss

Standardstufe 1
570

Doppel- und Reihenendhiuser 535

Relhenmittelhduser 3.12 505

Abb. 9:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: ImmoWertV'4

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und Auf3entlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,20 0,80 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,80 0,20 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 535,00 595,00 685,00 825,00 1035,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

AuRenwande 23,00% 136,85 EUR/m?

Dach 15,00% 89,25 EUR/m?

Fenster und AuRRentiiren 11,00% 75,35 EUR/m?

Innenwande und -tiren 11,00% 70,40 EUR/m?2

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 73,37 EUR/m?2

FuRbdden 5,00% 34,25 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 55,177 EUR/m?

Heizung 9,00% 61,65 EUR/m?2

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 38,40 EUR/m?

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 634,69 EUR/mM? |
Korrekturfaktor (fur freistehende ZFH) 1,05

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 666,42 EUR/mM?2 |

Fir das Wohnhauses ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.12 (Doppel- und Reihenendhauser; Keller-,
Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut) bei einfachem bis durchschnittlichen Geb&udestandard
(2,5) ein Kostenkennwert von rd. 666,00 €/m? BGF.

4 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Nebengebaude/
Lagerschuppen

Fur den Schuppen im sidlichen Grundstiicksbereich halt der Unterzeichner einen pauschalen Zeitwert von
1.000,00 € fir sachgerecht.

4334 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaf § 36 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grund-
stlicksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modell der ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in
der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem
Lalten® Modell zu ermitteln.

Die in vorliegender Wertermittlung herangezogenen Sachwertfaktoren wurden mit Regionalfaktor 1,0 ermit-
telt. Dies entspricht den bisherigen Ermittlungen nach SW-RL ohne Korrekturfaktoren fur Land und Ortsgro-
Re.

4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bertcksichtigt.

4.3.3.6 Normgebaude,
besondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile
Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Uberdachung Eingang 50,00 €
AuBentreppe Keller (Anbau) 500,00 €
Uberdachung Kellertreppe 100,00 €
Einbauschranke 50,00 €
Uberdachter Balkon 3.000,00 €

Summe rd. 3.700,00 €
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Besondere (techn.)
Einrichtungen

Besondere (techn.) Einrichtun- Herstellungswert Zeitwert
gen (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 €
4.3.3.7 Zubehor etc.
Der Ansatz des Zeitwertes des Zubehors etc. erfolgt in freier sachverstandiger Schatzung.
Zubehor Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Markise 250,00 €
Summe rd. 250,00 €
Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Klcheneinrichtung EG 50,00 €
Kicheneinrichtung OG 1.500,00 €
Summe rd. 1.550,00 €
4.3.3.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

4.3.3.9 AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen Auf3enanlagen (durchschnittlicher
Standard) sachverstandig mit rd. fiinf Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

4.3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt sich aus
der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fir die Gesamtnut-
zungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig auf rd. 70 Jahre festgelegt (vgl. Anlage 3
SW-RL; Orientierungswerte fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer), um Modellkonformitat mit den sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Re-
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gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmal3nahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurlck, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemafen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2,00 1,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der Auf3enw ande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2,00 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 3,00
Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 10: Auszug aus der ImmoWertV, Anlage 2, Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'®

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) des ur-
springlichen Gebaudes (Baujahr 1945) betragt am Wertermittlungsstichtag rd. 79 Jahre. Das Wohnhaus wur-
de ca. 1971 durch einen Anbau (Westseite) und Aufstockung eines Geschosses (Obergeschoss) erweitert.
Hierdurch ergibt sich ein fiktives Baujahr 1960.

Das Wohnhaus wurde im Zeitverlauf im Rahmen der Instandhaltung modernisiert (3 Punkte). Die modifizierte
Restnutzungsdauer des Wohnhauses wird zum Wertermittlungsstichtag unter BerUcksichtigung des Moderni-
sierungsgrades sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage mit rd. 18 Jahre ermit-
telt. Das fiktive Gebaudealter betragt somit 52 Jahre.

15 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.3.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert® ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Bertiicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhalinis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV). Die Verwendung der Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung, d.h.,
das Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu
legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor fur das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick wird
vorliegend unter Berlcksichtigung der im Immobilienmarkt flir den Bereich Sidhessen 2024 verdéffentlichten
Sachwertfaktoren bestimmt. Der durchschnittliche Sachwertfaktor wurde vom zustéandigen Gutachter-
ausschuss im Bodenrichtwertbereich ab 800 €/m? und einem vorldufigen Sachwert von 350.000 € mit 1,42
ermittelt.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird unter Bezugnahme der Parameter der Datengrundlage
und unter Berucksichtigung der Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sowie der dieser Wertermittlung
zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten, insbesondere der Lage und des
Bodenrichtwertniveaus, der GrundsticksgroRe und Wohnflache, des (bereinigten) Baujahrs, der (energeti-
schen und baulichen) Beschaffenheit und dem Ausstattungsstandard sachverstandig mit 1,35 angesetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleich-
baren Objekten in der Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.14.1 Bauschiaden etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bertcksichtigt. Erfahrungsge-
maf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.
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Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Beriicksichtigung von Kosten zur Bauteilertlichtigung ggf. bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In dieser Wertermittlung werden daher die
wertbeeinflussenden Kosten flir Bauschaden etc. in zwei Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung
die Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlt z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch
hdéheren Standard.

2. Bauschéaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich
nach erfolgter und/oder wertermittiungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verldngernd auf die Rest-
nutzungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem an-
sonsten schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den mafigeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berticksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumalfinahmen Uber das normale Maf} hinaus Verbesserungen erfolgen.

Zusammenstellung €

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlangern

Z.T. Reparatur Fassadenschaden 5.000,00
Z.T. Reparatur der Zwischensparrenddmmung/Dampfsperren (DG) 1.500,00
Abschlag wegen Feuchteschaden, Absandungen, Korrosion Stahltrager (KG) * 10.000,00

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Zwischensumme 1 (brutto) [  16.500,00
Baunebenkosten (20%) 3.300,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [ 19.800,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 19.800,00
Summe rd. 20.000,00

* Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen (nicht Gegenstand des vorliegenden Gutach-
tens; ggf. sind Sondergutachten zu beauftragen) wird vorliegend davon ausgegangen, dass fiir die festge-
stellten Feuchteschaden in den Wandbereichen des Kellers fehlende/unzureichende Bauwerksabdichtungen
schadensursachlich sind. Aus sachverstandiger Sicht stellen diese Schaden jedoch noch typische Beschaf-
fenheitsmerkmale der Baujahresklasse der 1940er bis 1950er Jahre dar. Eine zeitgemale Kellernutzung,
z.B. Ausbau zur Wohnnutzung (Hobbyraum) ist somit ohne Weiteres nicht gegeben. Eine bautechnische Er-
tichtigung ist grundsatzlich méglich, stinde jedoch nicht im Verhaltnis zur anzunehmenden wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer. Sachverstandigenseits wird daher ein Kostenansatz von rd. 10.000,00 € als sachge-
recht erachtet. Dieser Abschlag bezieht sich auf einen Standard, wie er zur Erreichung der im Gutachten an-
gesetzten Restnutzungsdauer von 18 Jahren aus Sicht eines wirtschaftlich handelnden Marktteilnehmers er-
forderlich ist. Besonders wird darauf hingewiesen, dass (wertermittlungstheoretisch unterstellte) Baumaf3-
nahmen/Bauteilertlichtigungen (z.B. zeitgemale Bauwerksabdichtungen), die einen héheren (Wohn-) Stan-
dard bewirken, in der Verkehrswertermittiung dann gleichzeitig zu einer Verlangerung der Restnutzungsdau-
er fuhren wirden. Damit ergeben sich (wertermittlungstheoretisch) Werterh6hungen, denen entsprechende
Investitionskosten entgegenstehen.
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus Schuppen
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 333,00 pauschal
Baupreisindex (BPI) 181,20
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 666,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00
¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00
e srtiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.206,79 €
Herstellungswert
o Normgebaude 401.861,74 €
e Zuschlag 0,00 €
o Besondere Bauteile 0,00 €
¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 401.861,74 €
Alterswertminderung linear
e Gesamt-(GND) (Jahre) 70
o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 52
e prozentual 74,3%
o Betrag 298.583,27 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 103.278,47 €
o Besondere Bauteile 3.700,00 €
o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 106.978,47 € 1.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 107.978,47 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 5.400,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBRenanlagen = 113.378,47 €

Bodenwert + 224.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 337.578,47 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,35

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 455.730,93 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 456.000,00 €
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. - 20.000,00 €
Sachwert = 435.730,93 €
|Sachwert rd. = 436.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaBRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren flihren gleichermalen in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundstiicks,
Schnaingartenstrale 16 in 63225 Langen wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 08.07.2024 mit rd.
436.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Zweifamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Langen, Blatt 11644
Flur 1, Flurstick 1166/2, Hof- und Geb&udeflache, Grofle 236 m?

SchnaingartenstraBe 16 in 63225 Langen

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 08.07.2024 mit

436.000,00 € *

in Worten: vierhundertsechsunddreiBigtausend Euro
geschatzt.

* Die geschatzten Zeitwerte des Zubehors etc. (Markise, Kiicheneinrichtungen) sind nicht im Verkehrswert
enthalten.




Seite 33 von 45 SV A. Nasedy Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 39/23; Verkehrswertgutachten
Zweifamilienhaus (DHH), Schnaingartenstralle 16, 63225 Langen
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 08.07.2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

26.09.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Grundrisse
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Abb. 11: Grundrissplan Kellergeschoss v. 29.12.1970 (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
Eintragungen durch den SV
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Abb. 12: Grundrissplan Erdgeschoss v. 29.12.1970 (ohne MalRstab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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Abb. 13: Grundrissplan Obergeschoss v. 29.12.1970 (ohne Malistab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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5.3 Gebaudeschnitt

Abb. 14: Gebaudeschnitt v. 29.12.1970 (ohne Malstab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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5.4 Flachennutzungsplan

59 Abs 4 Nr.2 HLPG

Wohnbauflache. Bestand/geplant § 5 Abs 2 Wr 1 BauGB
Gamischia Bauflache, Bestand/geplant 1.0
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant 50
Flache for den Gemeinbedarf, Bestandigeplant §5 Abs 2 Nr 2 BauGB

Abb. 15: Ausziige aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) 2010; Quelle: Region FrankfurtRheinMain,
https://www.region-frankfurt.de/Unsere-Themen-Leistungen/Regionaler-Flachennutzungsplan/;
Markierung (Pfeil) d.d. SV: grob schematische Lage des Bewertungsobjekts
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5.5 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bericksichtigt
werden, die bei dulRerer, zerstdrungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bertlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

» Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.

» Es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt.

» Die baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd etc.) unter-
sucht.

» Es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, auf Hinweisen im Rahmen der Ortsbesichtigungen bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung im jeweiligen Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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SV A. Nasedy

5.6 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. I S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2364); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2364

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900

(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-
chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-
Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht. Daten fiir den Immobilienmarkt Stidhes-
sen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach 2024. Vorabzug. Heppenheim April 2024
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Foto 4 des SV: Wohnung EG, Loggia

Foto 5 des SV: Wohnung EG, Bad
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Foto 7 des SV: Wohnung OG, Wohn-Esszimmer

Foto 8 des SV: Wohnung OG, uberdachter Balkon
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Foto 11 des SV: Schuppen, Ansicht vn Norden, vom Hof




