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Internetversion
Bei dieser Internetversion handelt es sich um eine stark gekiirzte Version
des Originalgutachtens.

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 63179 Obertshausen, Ludwigstr. 34 L
sowie
far den 1/12 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, LudwigstraBe (Betriebsflache, Nahwarme-Zentrale)
sowie
far den 1/12 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, LudwigstraBe (Verkehrsflache, StraBe)
sowie
fir den 1/2 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, LudwigstraBe (Verkehrsflache, Weg)

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks wurde zum
Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 490.000 €.

Der Verkehrswert des 1/12 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (Betriebsflache,
Nahwarme-Zentrale) wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 2.000 €.

Der Verkehrswert des 1/12 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (StraBBe)
wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 5.000 €.

Der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (Weg)
wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 3.000 €.


http://www.BewertungvonImmobilien.de

OF 7K60/23

Bewertung von Immobilien

1 Grund- und Bodenbeschreibung

1.1 Lage

1.1.1 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

1.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

1.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

nordwestlicher Stadtrand
gute Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

durch Flugverkehr

eben, Garten mit Nordausrichtung

GrundstiicksgréBe Wohnhausgrundsttick:
259 m?

mittlere Breite:
ca.10m

mittlere Tiefe:
ca.35m

Bemerkungen:
unregelmaniige Grundstiicksform

WohnstraBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster
keine Gehwege

Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
teilweise eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemaf schriftlicher Auskunft vom 13.08.2024 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt aus der Altflichendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle bzw. ALTIS, Altflachendatei) ergibt sich fir das Grundstick
kein Eintrag. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks
liegen nicht vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen
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Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

1.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.01.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Obertshausen, Blatt 7174, folgende Eintra-
gungen:

o Ifd. Nr. 1 sowie 2/zu 1, 3/zu 1, 4/zu 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Warmeversorgungs-
anlagen- und Versorgungsleitungsrecht, Heizanlagenerrich-
tungs- und -betriebsverbot) fir Energieversorgung Offenbach
AG
— nicht wertrelevant -

e |fd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen Eigenti-
mer des Grundstlicks Flur 1 Flurstiick 2125/25

Die Wertminderung durch das Wegerecht wird auf rd. 2.000 €
(vertretbare Nutzungseinschrankung/Belastung, 1 % des
Grundstlckswertes) geschatzt.

o |fd. Nr. 3/zu 1 im Bestandsverzeichnis:

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundsticks Flur 1 Flurstick 571 — nicht wertrele-
vant -

o Ifd. Nr. 1 sowie 2/zu 1, 3/zu 1, 4/zu 1 im Bestandsverzeichnis:
Zwangsversteigerungsvermerk; dieser wird nach Abschluss
des Zwangsversteigerungsverfahrens geléscht. Er ist nicht
wertrelevant.

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

1.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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1.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

1.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Ob-
jekt ist vermutlich eigengenutzt.
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2 Beschreibung der Gebaude
2.1 Einfamilienhaus

2.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: einseitig angebautes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss (Reihenendhaus), unterkellert

Baujahr: 2010 (gemaf Bauakte)
Modernisierung: keine
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 116 m? (Dachterrasse bei der

Wohnflachenberechnung zu 50 % berlicksichtigt);
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 212 n?.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei (1 Stufe).
Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz

Sockel verputzt und gestrichen

2.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Grundrissplane und Flachen siehe Anlage 3

2.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutlich bauzeittypische, mittlere Ausstattung
Satellitenantenne

Heizung: Nahwarme (Pelletheizung)

Liftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterllftung)
vermutlich mechanische, d.h. Ventilator betriebene Liftung als
Einzelraumlifter im innenliegenden Bad/WC

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral Gber Heizung

Fenster: Fenster aus Kunststoff vermutlich mit Zweischeiben-
Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke auBen aus Aluminium

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, fir das Baujahr zeittypisch

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 5 von 32



OF 7K60/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & N 34 8 I

2.1.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangstiberdachung, Dachterrasse
besondere Einrichtungen: vermutlich keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschaden und Baumangel: Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind man-

gels Zugang nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens von
Bauméngeln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und
ggf. Restfertigstellungsbedarf einerseits sowie eine von den
Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausflhrung und
Ausstattung des Gebaudes andererseits werden durch einen
Sicherheitsabschlag berlcksichtigt.

ansonsten von auBen keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Nach dem auBeren Eindruck macht das Objekt einen leicht ver-
nachlassigten Eindruck (vermutlich nicht bewohnt).

2.2 Nebengebaude
keine

2.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Garten-
anlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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3 Ermittlung der Verkehrswerte

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 63179 Oberts-
hausen, Ludwigstr. 34 L zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Obertshausen 7174 1

2/zu 1

3/zu 1

4/zu 1
Gemarkung Flur Flurstiicke Flachen
Obertshausen 1 2125/24 259
Obertshausen 1 2125/25 31 n?
Obertshausen 1 2125/26 157 m2
Obertshausen 1 2125/23 8 m?

Bei diesen Grundsticken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Grundsticke. Fir jedes Grundstlick
wird deshalb eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zuséatzlich
wird abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Grundstlcksbezeichnung \ Nutzung/Bebauung Flache

Einfamilienhausgrundstiick Einfamilienhaus mit 2 Pkw-Stellplatzen 259 m?
Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage) Heizzentrale Nahwarme 1/12 an 31 m?
Verkehrsflache (StralBe) unbebaut (Stral3e) 1/12 an 157 m?
Verkehrsflache (Weg) unbebaut (Weg) Y2 an 8 m?
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3.2 Verkehrswerte
Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstlcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstlckswert

Einfamilienhausgrundstiick Einfamilienhaus 259 m? 490.000,00 €

Betriebsflache unbebaut 31 n? 2.000,00 €

(Warmeversorgungsanlage)

Verkehrsflache (StralBe) unbebaut (Stral3e) 157 n? 5.000,00 €

Verkehrsflache (Weg) unbebaut (Weg) 8 n? 3.000,00 €
500.000,00 €

Die Summe der Verkehrswerte fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in
63179 Obertshausen, Ludwigstr. 34 L

Grundbuch Blatt [fd. Nrn.

Obertshausen 7174 1,2/zu 1, 3/zu 1 und 4/zu 1
Gemarkung Flur Flurstiicke

Obertshausen 1 2125/24, 2125/25, 2125/26, 2125/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 mit rd.

500.000 €

in Worten: fiinfhunderttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 11. Oktober 2024

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Abb. 1:  Lageplan (aus Gerichtsakte)
Flst. Nr.2125/24 Wohnhausgrundstick mit 2 Pkw-Stellplatzen

Flst. Nr.2125/26 Verkehrsflache LudwigstralBe
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 6

Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2von 6

Abb. 2: Grundrissplan Erdgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 6

Abb. 3: Grundrissplan Obergeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 6

Abb. 4: Grundrissplan Dachgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 6

Abb. 5:  Schnitt b - b (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 6 von 6

Abb. 6: Grundrissplan Erdgeschoss der Nahwarmezentrale (aus Bauakte)
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 2

Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: StraBenansicht
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Anlage 4: Fotos
Seite 2von 2
Bild 3: Hauseingang

Bild 4: Rickansicht
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 14

Abb. 1:  Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 1, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrundstiick

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 19 von 32



OF 7K60/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MV 3 6 2 I

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 14

Abb. 2:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 1, Flurstick 2125/24 Wohnhausgrund-
stick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 3von 14

Abb. 3:  Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 2 und 3, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrundstiick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 4 von 14

Abb. 4:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 2, Flurstick 2125/24 Wohnhausgrund-
stick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 5von 14

Abb. 5:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 3, Flurstick 2125/24 Wohnhausgrund-
stick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 6 von 14

Abb. 6:  Liegenschaftsplanauszug - Baulasten; Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 1
- 3, Flurstiick 2125/24 Wohnhausgrundstiick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 7 von 14

Abb. 7:  Baulastenblatt-Nr. 100561, Ifd. Nr. 1, Flurstick 2125/25 Betriebsflache (Nahwarme-
Zentrale)
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 8 von 14

Abb. 8:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100561, Ifd. Nr. 1, Flurstiick 2125/25 Betriebsflache
(Nahwé&rme-Zentrale)
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 9 von 14

Abb. 9:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100561, Ifd. Nr. 1, Flurstiick 2125/25 Betriebsflache
(Nahwé&rme-Zentrale)
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 10 von 14

Abb. 10: Baulastenblatt-Nr. 100549, Ifd. Nr. 1 und 2, Flurstiick 2125/26 Verkehrsflache Ludwig-
straBe
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 11 von 14

Abb. 11:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100549, Ifd. Nr. 1 und 2, Flurstiick 2125/26 Verkehrsfla-
che LudwigstrafBe
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 12 von 14

Abb. 12:  Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 1 bis 3, Flurstlick 2125/23 Verkehrsflache (Weg)

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 30 von 32



OF 7K60/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MV 3 7 3 I

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 13 von 14

Abb. 13: Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 2, Flurstick 2125/23 Verkehrsflache
(Weg)
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 14 von 14

Abb. 14: Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 3, Flurstick 2125/23 Verkehrsflache
(Weg)
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