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25-G-01016
Doppelhaushélfte, Biirgermeister-Beheim-Stral3e 5, 63165 Miihlheim am Main

1. Wertermittlungsergebnisse

Far Grundstiick bebaut mit einer Doppelhaushélfte
in Birgermeister-Beheim-StraRe 5, 63165 Mihlheim am Main
Flursttick 3/11

1.1 Allgemeines
Es handelt sich um ein Wohngrundstiick, welches mit einer abrissreifen Doppelhaushélfte bebaut ist.

1.2 Bodenwert

Bodenrichtwert (01.01.2024) 725 €/m? (baureifes Land, ebf, Wohnbauflache)
Grundstiicksgrofile 508 m?
Bodenwert rd. 368.000 €

1.3 Objektdaten

Wohnflache Baujahr(e)

Wohnhaus: rd. 180 m2 rd. 45 m2 ca. 1946

1.4 Wesentliche Daten

Liguidationswert

Bodenwert rd. 368.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.000 €
Liquidationswert rd. 335.000 €
Ergebnisse

Bodenwert rd. 368.000 €
Ligquidationswert rd. 335.000 €
Verkehrswert rd. 335.000 €
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfénglich ab.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Innerdrtliche Lage:

Entfernung zu:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Mihlheimer Ortsteil
Lammerspiel.

Kindergarten in km: 0,4

Grundschule in km: 0,7

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 5,0
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 5,0
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 5,0
Geschéaften des taglichen Bedarfs in km: 0,8
gréBerem Einkaufszentrum in km: 9,0
Medizinischer Nahversorgung in km: 0,5
Klinikum in km: 7,0

OPNV - Bushaltestelle in km: 0,5

Stadtzentrum in km: 5,0

Autobahnanschluss in km: 6,0

ICE - Bahnhof in km: 25,0

Flughafen in km: 24,0

In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend Ein- und
Zweifamilienhauser in tiw. offener und tlw. geschlossener Bauweise. Es
handelt sich um eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit
Uberwiegender Wohnnutzung.

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt gelegen ist, ist im
regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1
BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

keine wertrelevanten Immissionen

weitgehend ebenerdig

StralRenfront: GrundstiicksgroiRe:
ca.12m 508 m?

Mittlere Tiefe: Grundstiicksform:
ca.43m rechteckig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die zu bewertende Immobilie ist eigengenutzt und dient ausschlieflich
dem Wohnen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhéaltnisse.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebaudebeschreibung

Gebaudeart:

Wohneinheiten:
Baujahr:

Fassade:
Dach:

Wande:

Geschossdecken /
Deckenhohen:

Fenster:

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Innentreppe:
Heizung:
Energieeffizienz:

Modernisierungen:

Baumangel /
Bauschaden:

3.2 AuBenanlagen
AuRenanlagen:

Doppelhaushélfte
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Spitzboden

1
Ca. 1946 (gemal Auskunft aus dem Ortstermin)

Keine Angabe
Satteldach, Pfannendeckung

AuRenwande: keine Angabe
Innenwande: keine Angabe

Keine Angabe

Holzfenster mit Isolierverglasung (Annahme einfach), schatzungsweise
aus dem Baujahr
keine Rollladen vorhanden

Keine Angabe (Annahme: einfache Ausstattung)
Keine Angabe (Annahme: einfache Ausstattung)
Keine Angabe
Keine Angabe

Energieausweis nicht vorliegend; schlechte Energieeffizienz geman
Eindricken im Rahmen des Ortstermins

Dem Sachverstandigen sind keine innerhalb der letzten 15 Jahren
erfolgten wesentlichen Modernisierungen bekannt.

Folgende Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten waren im Zuge
des Ortstermins nach &uRerem Anschein ersichtlich:
- Stark verwitterte Holzverkleidung an der Fassade des
Gebaudes
- Stark verwucherte Gartenflache
- Diverse horizontale sowie vertikale Risse in der Fassade des
Gebaudes mit bis zu 1 cm Rissbreite
- Verwitterung der Fensterbanke
- Tlw. Verwitterung der Fensterrahmen
- Verwitterung der Klappladen
- Tlw. nachtragliche VerschlieBung / Abdeckung der Fenster
- Abrissreifer Gerateschuppen
- Fehlende Wegbefestigung zu dem Hauseingang
- Beschadigtes Treppenpodest zu dem Hauseingang
- Beschadigter Zaun (Einfriedung straf3enseitig)
- Beschadigtes Hoftor (straRenseitig)
- Abgebrochene/s Regenrinne bzw. Regenfallrohr

Wesentliche bauliche Aul3enanlagen sind:
Ver- und Entsorgungsleitungen

Zugang, Zufahrt nicht befestigt
Einfriedung stralRenseitig: Holzzaun
Einfriedung riickseitig: Holzzaun

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
Gartenanlage mit Rasenflache
Baum-/Strauchbewuchs in erh6htem Umfang
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3.3 Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins — einen sehr
schlechten Zustand sowie einen schlechten Ausstattungsstandard auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang nicht bekannt gewordenen erfolgten
wesentlichen energetischen Sanierungen — als schlecht zu beurteilen.

Die AuRenanlagen erwecken einen insgesamt sehr unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

4. Liquidationswert

Bei den aufstehenden Geb&auden handelt es sich i. S. d. 8 8 (3) Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV um bauliche
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen. In Anbetracht der regionalen Baulandknappheit und der Verhéltnisse auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt erscheint eine alsbaldige Freilegung des Objekts im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
als marktublich. Dies wird durch den wahrend des Ortstermins festgestellten sehr schlechten Zustand
des Gebaudes unterstitzt, der moglicherweise statische Risiken birgt und Gefahren fiir Leib und Leben
darstellen kénnte. Zudem wird aus Sicht des Marktes / eines potenziellen Erwerbers eine Eigennutzung
des Gebaudes in der Ist-Situation, als weniger wahrscheinlich angesehen.

Folglich ergibt sich der Verkehrswert aus dem Bodenwert vermindert um Freilegungskosten und wird
dahingehend mittels des Liquidationsverfahrens ermittelt.

Freilegungskosten bestehen dabei aus Abrisskosten einschlief3lich damit einhergehender
Nebenkosten wie Genehmigungskosten, Kosten fir SicherungsmafRnahmen, Kosten fur Umverlegung
von Leitungen / Kabeln, Kosten der Entleerung / Entgasung von Oltanks, Kosten der
Sperrmillentsorgung, Folgekosten auf Nachbargrundstiicken (z.B. bei gemeinsamer Giebelwand) und
Kosten fir Baustrom / Bauwasser / Bauleitung.
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Ansicht Stidwest

Ansicht Nordwest

Ansicht Nordost
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Anlage 2: Liegenschaftskarte
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