NASEDY

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
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GUTACHTEN

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

des 29/100 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Breitenbrunn
Blatt 679, Gemarkung Breitenbrunn, Flur 1, Flurstiick 102/3,

LGl g) . g s Gebaude- und Freiflache, GroRe 1.258 m2
schoss eines Zweifamilienhauses

Im Bangert 12, 64750 Liitzelbach
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Un-

tergeschoss nebst Nebenrdumen bezeichnet mit Nr. 2 des
Aufteilungsplanes

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.06.2024

Verkehrswert: 81.000,00 € Digitale Ausfertiqung

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

Amtsgericht Michelstadt, AZ: 23 K 13/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 2, Im Bangert 12, 64750 Litzelbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.06.2024

Amtsgericht Michelstadt
AZ: 23 K13/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
27.06.2024 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuflRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:

Adresse:

Lage:
Grundstuicksgrofie:
Baujahr Wohngebaude:

Detailangaben:

Sondernutzungsrechte:
Objektzustand:
Vermietungssituation:

Abschlag wg. Bauschaden etc.
Sicherheitsabschlag:

Sachwert (Verfahrenswert) rd.
Verkehrswert (Marktwert) rd.:

Zeitwert der PV-Anlage 29/100 MEA:

29/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus (ZFH)
bebauten Grundstick, verbunden mit Sondereigentum

Wohnung im Untergeschoss nebst Nebenrdumen mit Nr. 2 des Auftei-
lungsplans bezeichnet

Im Bangert 12 in 64750 Litzelbach
Ortsteil Breitenbrunn; mittlere Lagequalitat
1.258 m?

1950-1960er Jahre (Annahme des SV)

Drei-Zimmer-Wohnung, 90,43 m? Wohnflache (gem. Teilungserkla-
rung)

Nicht zugeordnet
In Teilbereichen besteht Instandhaltungsstau (nur aul3erer Anschein!).
Angaben liegen nicht vor. Vermietung wird unterstellt.

13.000,00 €
20.000,00 € (da nur AuRenbesichtigung)

81.000,00 €
81.000,00 €

1.450,00 € (nicht im Sachwert-/ und Verkehrswert enthalten)
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:
Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Glaubigerin:

Unterlagen des Schuldners:

Amtsgericht Michelstadt
Erbacher Stralle 47, 64720 Michelstadt

23 K 13/24

Vom 24.04.2024
Vom 21.03.2024 und vom 24.04.2024

In der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Breitenbrunn Blatt 679,

laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
29/100 Miteigentumsanteils

Gemarkung Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | Grélde m?

Breitenbrunn |1 102/3 Gebaude- und Freiflache, | 1258
Im Bangert 12

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Unterge-
schoss nebst Nebenrdumen bezeichnet mit Nr. 2 des Aufteilungspla-
nes; flr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 678 bis Blatt 679); der hier eingetragene Miteigen-
tumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehd-
renden Sondereigentumsrechte beschrankt; VerauRerungsbeschran-
kung: Zustimmung durch die Eigentimerversammlung; Hinsichtlich
der Terrasse und der Kfz-Stellplatze sind der Einheit Nr. 1 zugeordnet

XXXXX
- Schuldner -

[ 11 Beglaubigte Beschlussabschrift

[ 2] Abschrift des Anordnungsbeschlusses

[ 3] Grundbuchausdruck in Ausziigen (Bestandsverzeichnis, Abt. |
und Abt. II)

Im Parallelverfahren 23 K 12/24 zur Verfliigung gestellt:

[ 4] Abschrift der Flurkarte

[ 5] Abschrift der Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

[ 6] Abschrift der Teilungserklarung

[ 71 Originalaufteilungsplan

Nichtzutreffend

Nichtzutreffend
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Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen:

23 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[ 8]
[ 9]

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS)
Hessen; online-Abfrage

Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle); Regierungsprasidium Darmstadt

[10] Schriftliche Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis Wiesbaden;
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

[11] Auskunft zur Bauleitplanung aus dem Bebauungsplan-Portal
Bulrgergis Odenwaldkreis; online-Abfrage

[12] Auskunft aus dem Hochwasserrisikomanagement (HWRM)
Hessen; online-Abfrage

27.06.2024

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

27.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den. Der Zutritt zum Bewertungsobjekt wurde vom Schuldner nicht
ermoglicht. Das Gutachten wird daher auftragsgemal auf Grundlage
des auBeren Eindrucks erstellt.




Seite 6 von 48 SV A. Nasedy

Amtsgericht Michelstadt, AZ: 23 K 13/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 2, Im Bangert 12, 64750 Litzelbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 27.06.2024

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

241.5 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

1
2

https://buergergis.odenwaldkreis.de/

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Odenwaldkreis,
Untere Bauaufsichtsbehorde, ist flir das Bewertungsgrundstiick keine
Baulast eingetragen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich des verbindlichen
Bebauungsplans ,Bangert - Im Brunnengarten®, rechtskraftig seit
dem 16.12.1978."

MD - Dorfgebiet

Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,8
max. 2 Vollgeschosse, Bauweise offen
Satteldach o. Pultdach 15 - 38° Neigung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal® auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wer-
termittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware
auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Das Bewertungsobjekt ist derzeit weder als Kulturdenkmal noch als
Bestandteil einer geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in
das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Fir das Bewertungsgrundstiick besteht gemal Hochwasserrisiko-
management-Abfrage? keine Hochwassergefahrdungslage.

https://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement
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24.1.6 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstucks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

2.4.2 Privates Recht

Grundbuch von Breitenbrunn
Blatt 679
- Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschréan-

kungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortstiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Letzte Anderung: 25.03.2024, Ausdruck vom 25.03.2024
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
29/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Breitenbrunn, Flur 1, Flurstick 102/3, Gebaude- und
Freiflache, Im Bangert 12, Grofte 1258 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Unterge-
scholy nebst Nebenrdumen bezeichnet mit Nr. 2 des Aufteilungspla-
nes;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt an-
gelegt (Blatt 678 bis Blatt 679); der hier eingetragene Miteigen-
tumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen geho-
renden Sondereigentumsrechte beschrankt;
Veraulerungsbeschrankung: Zustimmung durch die Eigentiimerver-
sammlung;

Hinsichtlich der Terrasse und der Kfz-Stellplatze ist eine Sondernut-
zungsregelung getroffen; Terrasse und Kfz-Stellplatze sind der Ein-
heit Nr. 1 zugeordnet; wegen Gegenstand und Inhalt des Sonderei-
gentums und der Sondernutzungsregelung Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 30.12.1998/09.11.1999; Ubertragen aus Blatt 615;
eingetragen am 05.01.2000. ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

XXXXX
geb. am XX XX.XXXX ...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstticke
im Bestandsverzeichnis
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Michelstadt,

23 K 13/24); eingetragen am 25.03.2024. ...

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

243 Vermietungssituation

Augenscheinlich ist die Wohnung bewohnt. Vermietung wird unterstellt.

244 Gewerbliche Nutzung

Ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung ergab sich bei der Ortsbesichtigung (duftere Inaugenscheinnah-
me!) nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Odenwaldkreis
Gemeinde: Litzelbach

Flache: 35,44 km?
Einwohnerzahl: 6.8353
Durchschnittliche Héhenlage: 307 m G. NN

Latzelbach liegt im nérdlichen Odenwald an der hessisch-bayerischen Grenze. Die Gemeinde grenzt im Nor-
den an die Stadte Breuberg und Obernburg, im Siden an die Stadte Michelstadt und Bad Kdénig sowie im
Westen an die Gemeinde Hochst im Odenwald. Litzelbach wurde erstmals 1160 erwahnt. Durch die Ge-
meinde verlief in Nord-Siid-Richtung der Odenwald-Limes, Uberreste sind noch an Erdwallen und Funda-
menten erkennbar. Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Litzel-Wiebelsbach, Seckmauern, Haingrund,
Breitenbrunn und Rimhorn, die sich im Zuge der Gebietsreform von 1971 bis 1972 zusammenschlossen.
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Gemeinde Liitzelbach (0. MaRstab); Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d.
SV); Quelle: https://www.openstreetmap.org/

3 https://www.luetzelbach.de/leben-in-luetzelbach/gemeindeportrait/daten-fakten/; Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 02.05.2024
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Litzelbach ist von Wald umgeben. Westlich des Gemeindegebiets verlauft die Bundesstralle 45, nordwest-
lich auRerdem die B 426. Der offentliche Personennahverkehr ist innerhalb der Gemeinde durch Buslinien
gewabhrleistet, die auch Anschluss an den westlich liegenden Bahnhof Hochst sowie die 6stlich liegenden
Bahnhofe Worth/Main, Klingenberg/Main und Erlenbach/Main bieten.

Litzelbach hat sich von einer in hohem Male von der Landwirtschaft gepragten Gemeinde zu einer Arbei-
terwohnsitzgemeinde ohne gréRere Industrieansiedlungen entwickelt. Im Gemeindegebiet sind mehrere Kin-
dertagesstatten sowie zwei Grundschulen vorhanden, weiterfuhrende Schulen finden sich in den umliegen-
den Ortschaften. Die arztliche Versorgung ist durch Arztpraxen gewahrleistet. Die Gemeinde bietet durch
eine breit gefacherte Vereinslandschaft abwechslungsreiche Sport-, Kultur- und Freizeitangebote, aullerdem
mit Rad- und Wanderwegen u.a. entlang des Odenwald-Limes Mdglichkeiten der Naherholung.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Breitenbrunn, dem mit 710 Einwohner*innen (mit Hauptwohnsitz)
kleinsten Ortsteil der Gemeinde. Das Ortsbild des einstigen Bauerndorfes ist noch an einigen alten Gebau-
den wie z.B. der Johanneskirche aus dem Jahr 1785 oder dem ehemaligen Schulhaus aus dem Jahr 1880
zu erkennen. Heute dient der Ort Uberwiegend Wohnzwecken. Das Bewertungsobjekt liegt direkt an der
Durchgangsstraf’e L 3106, norddstlich durchflief3t der Breitenbach den Ortsteil. Die Nachbarschaftsbebau-
ung besteht iberwiegend aus Wohnhausern mit Hausgarten. Bushaltestellen finden sich in fuBlaufiger Ent-
fernung, eine kommunale Kita liegt in ca. 650 m Entfernung. Das Zentrum mit Gemeindeverwaltung, Ein-
kaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs und Grundschule befindet sich im ca. 6,2 km entfernten Ortsteil
Latzel-Wiebelsbach. Die Lagequalitat ist unter Berlicksichtigung des Umfelds, der Erreichbarkeit, der Versor-
gung und der Immissionen als mittlere bis gute Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts; Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung d.d. SV (blau)
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Topografie:

Grundstiicksform:

Flache:

Lange (Strallenfront) rd.:
Mittlere Grundstiickstiefe rd.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhiltnisse,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse etc.:

Altlasten etc.:

MaRige Hanglage mit Stdost-Nordwest-Gefalle, starke Hanglage mit
Slidwest-Nordost-Gefalle

Nahezu trapezférmige Grundstiicksform

1.258 m?
31m
41m

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und einer Doppelga-
rage bebaut.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische ErschlieBung
des Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.) Uber die
Stralle Im Bangert erfolgt. Der Zugang zum Wohngebaude sowie die
Zufahrt zur Doppelgarage erfolgt Giber die Stral3e Im Bangert.

Die StraBe Im Bangert ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in
beide Richtungen befahrbare Landesstralte. Mit Betonverbundpflas-
ter belegte Gehwege sind beidseitig vorhanden. Im o6ffentlichen Stra-
Renraum stehen in begrenztem Umfang Pkw-Parkmdglichkeiten zur
Verfugung (Parkstreifen).

Das Wohngebaude ist freistehend errichtet, die Doppelgarage ist in
Grenzbebauung zum benachbarten Flurstick 105/3 errichtet. Ein-
schrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. 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.

In der Altflachendatei FIS-AG des Landes Hessen sind alle seitens
der Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Alt-
standorte) sowie behordlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Dezernat IV - Bodenschutz, ist nach Einsichtnahme im zugehdrigen
geografischen Informationssystem, dem FIS AG Viewer, festzustel-
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len, dass sich fir das Bewertungsgrundstiick kein Eintrag ergibt.
Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstlicks liegen der Behorde
nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erteilung der Auskunft nur fur
die Flachen erfolge, die in der Zustandigkeit des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt als Obere Bodenschutzbehdrde liegen. Zusatzliche
Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Flachen kdnnen bei
der zustandigen Unteren Bodenschutzbehdrde vorliegen. Die Erfas-
sung der Altstandorte in Hessen sei aulRerdem z.T. noch nicht fl&-
chendeckend erfolgt, so dass die Altflachendatei diesbezuglich nicht
vollstandig sei.

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
berlcksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.3 Wohngebaude

3.31 Vorbemerkungen

Das auf dem betreffenden Grundstiick errichtete Wohngebaude wurde im Jahr 1998 in Wohnungseigentum
(zwei Miteigentumsanteile) aufgeteilt.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohnhaus und das zu bewertende Sondereigentum
(mit Nr. 2 bezeichnet). Sie erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Teilungserklarung
und Teilungsplane) sowie der dufieren Inaugenscheinnahme des SV am Ortstermin am 27.06.2024. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfliihrungen im Bau-
jahr.

Die baulichen Anlagen konnten vom Unterzeichner nur von aufen in Augenschein genommen werden. Eine
Innenbesichtigung des Gebaudes und der zu bewertenden Wohnung war nicht mdéglich. Ein schadensfreier
Zustand der Innenrdume des Gebaudes und des Sondereigentums wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der
Ausstattung und des baulichen Unterhaltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewirdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstdndige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Zweifamilienwohnhaus, bestehend aus Untergeschoss (UG), Erdge-
schoss (EG) und Dachgeschoss (DG).

Baujahr: Ca. 1950er bis 1960er Jahre (Annahme des SV)

Hinweis: Der Schuldner wurde mit Schreiben vom 06.05.2024 u. a.
um Angabe des Baujahres ersucht. Da keine Baujahresangabe er-
folgte und keine Bauakte vorliegt, stellt der Unterzeichner aufgrund
der auBeren Inaugenscheinnahme auf die typische Bauweise der
Jahre 1950 bis 1960 ab. Sollte sich diese Vorgabe dndern, ware das
Gutachten anzupassen.

Nutzung: Wohnnutzung (2 Wohneinheiten)
AuRenansicht: Verputzt und gestrichen, z.T. Warmedammplattenverkleidung, Stein-

fensterbanke, Balkon (EG, Nord-Ost-Seite), Terrasse/Loggia (EG,
Nord-West-Seite), Satteldach

3.33 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Mauerwerk, z.T. mit Warmedammplattenverkleidung
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Massivdecken
Dach: Zimmermannsmalfige Holzkonstruktion (Annahme des SV) mit Be-

tonziegeleindeckung
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

(Wohnungs-)Eingangstir EG:
(Wohnungs-)Eingangstur UG:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage, Heizkorper,
Warmwasserbereitung:

3.3.6 Energieausweis

Angaben liegen nicht vor.

Stahlprofilgelander

Befestigter Zugangsweg (Betonplatten)

Eingangstreppe mit massiver Brustung und Keramikfliesenbelag,
Uberdachung mit geschlossenem Seitenteil (Stahlprofilkonstruktion
mit Kunststoffwellplatteneindeckung und -verkleidung)

Befestigter Zugangsweg/Zufahrt (Betonpflaster)
Eingangsbereich mit Fliesenbelag, Windschutzverglasung

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung; tiberwiegend Kunst-
stoffrollladen; im DG z.T. alte Holzfenster

Holztlr mit Lichtausschnitten und verglastem Seitenteil
Metalltir mit Lichtausschnitt

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme des
SV, Angaben liegen nicht vor).

Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des
SV, Angaben liegen nicht vor).

Zentralheizung (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)

Ein Energieausweis* fir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das

GEG keinen Energieausweis vor.

3.3.7
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile und

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Eingangsiiberdachung EG, Eingangstreppe EG, Windfang UG, Bal-
kon EG

Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

4 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Geb#uden, die Erstellung und die Ver-

wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I8st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fur Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte
Anforderungen®.
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3.3.71 Photovoltaikanlage

Auf dem Dach des Bewertungsobjekts befindet sich eine Photovoltaikanlage. Angaben zu Systemkomponen-
ten, vertragliche Ausgestaltungen der Stromeinspeisung etc. liegen nicht vor.

3.3.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen, Er-

weiterungen etc.

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

Modernisierungen etc.:

3.3.9 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.3.10 Garage

Art des Gebaudes:
Baujahr:
Konstruktion:

AuRlenansicht:

Ausstattung:

Nutzflache:

3.3.11 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen der Wohn-
anlage u.a.:

Angaben zu durchgefuhrten Modernisierungen wurden erfragt. Be-
lastbare Angaben liegen nicht vor. Der SV unterstellt in vorliegender
Wertermittlung ohne Weiteres die Durchflhrung erforderlicher Maf3-
nahmen im Rahmen der Instandhaltung.

Gemal vorliegender Teilungserklarung sind Gegenstand des ge-
meinschaftlichen Eigentums alle aus dem Aufteilungsplan ersichtli-
chen Raume, die mit der Nr. 3 gekennzeichnet sind (siehe Anhang),
aullerdem die Umfassungsmauern, die trennenden Zwischenwande
sowie alle Gebaudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehoren.

Pkw-Doppelgarage (zwei Garageneinstellplatze)
Nicht bekannt.
Massivbauweise

Fassade z.T. verputzt und gestrichen, z.T. Klinkerverkleidung, Sat-
teldach mit Betonziegeleindeckung

Zwei Blechschwingtore
Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.

39,55 m? (gemalR Teilungserklarung)

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6éffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zu-
fahrts-, Hof- und Pkw-Stellplatzflachen, im UG Uberdachung am
Nord-West-Giebel (Holzkonstruktion mit Kunststoffwellplattenverklei-
dung), Terrassierung mittel Béschungsmauern aus Pflanzsteinen,
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Einfriedungen (Hecken) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs

3.4 Garage

Art des Gebaudes: Pkw-Doppelgarage (zwei Garageneinstellplatze)

Baujahr: Nicht bekannt.

Konstruktion: Massivbauweise

AuRenansicht: Fassade z.T. verputzt und gestrichen, z.T. Klinkerverkleidung, Sat-

teldach mit Betonziegeleindeckung

Ausstattung: Zwei Blechschwingtore
Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.

Nutzflache: 39,55 m? (geman Teilungserklarung)
Hinweis: Die Doppelgarage ist dem Sondereigentum Nr. 1 zugeordnet.
3.5 Sondereigentum -

Wohnung Nr. 2

3.5.1 Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht méglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen iberwiegend
auf den vorliegenden Grundrissplanen aus der Teilungserklarung. Abweichungen in kleinerem oder gré3erem
Umfang sind moglich. Der Unterzeichner tibernimmt ausdriicklich keine Gewabhr fir die Richtigkeit.

3.5.2 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ: 3-Zimmer-Wohnung
Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen.
Lage im Gebaude: Lage im Untergeschoss

Raumliche Aufteilung: Drei Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur

Dem Sondereigentum sind ein Abstellraum und ein Kellerraum im
UG zugeordnet.

Grundrissgestaltung: Zweckmafiger Grundriss

Besonnung/Belichtung/Beliftung: Uberwiegend normal (iberausreichend dimensionierte Fensterfla-
chen.
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3.5.3 Raumbeschreibungen

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittiungstheo-
retisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt.

3.54 Wohnflache

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe der vorliegenden Teilungserklarung entnommen. Die Wohn-
flache im UG betragt demnach 90,43 m2. Der Unterzeichner ibernimmt keine Haftung fir die Richtigkeit dieser
Angabe.

3.5.5 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte flir das Sondereigentum sind nicht begriindet (siehe Anhang).

3.5.6 Zubehor

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige

bewegliche Sachen: Nichtzutreffend/nicht erkennbar.
3.6 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: Hinweis: Der Schuldner wurde mit Schreiben vom 06.05.2024 u. a. um

Angabe der Hausverwaltung ersucht. Entsprechende Information zur
Hausverwaltung bzw. Angaben zu ggf. durchgefiihrten und geplanten
InstandhaltungsmaRnahmen, zur Héhe des Hausgelds, der Instand-
haltungsricklage etc. wurden nicht vorgelegt und konnten vom Unter-
zeichner auch nicht beschafft werden.

3.7 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.71 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
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).

3.7.2 Bauschéden, 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 beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten flir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
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grolRerem 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 Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iiber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. 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 fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigung
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemall werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jiingeren 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 mussen.

3.7.21 Bauschaden etc. am
gemeinschaftlichen Ei-

gentum
Aulen: - 2.T. Fassade schadhaft (Putzschaden, Putzverfarbungen, fehlender
Aufdenputz)
- z.T. Balkonkragplatte schadhaft
Innen: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.

Fiia .".--} r"".‘;:’"_;‘: : .1:.’-::' , % ".‘ ” ; _,-';. v b A )
.3: Foto des SV, z.T. Fassade schadhaft (Putzschdden im Sockelbe-
reich, Putzverfarbungen)

o
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Abb. 5: ‘Foto des SV; z.T. Fas (Putzve
Aullenputz Loggia)

o B T
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Abb. 6: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft (fehlender Oberputz WDVS)




Seite 20 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Michelstadt, AZ: 23 K 13/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 2, Im Bangert 12, 64750 Litzelbach

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.06.2024

i _ . v -
Abb. 7: Foto des SV; z.T. Feuchteschaden an Betonkragplatte des Balkons

3.7.2.2 Bauschéden etc. des
Sondereigentums

AuBen: Nach dem aufleren Eindruck nicht erkennbar.
Innen: Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich; Angaben liegen nicht vor.
3.7.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.7.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohngebdude entspricht in seiner Konstruktion der angenommenen Baujahresklasse. Daher sind in
Teilbereichen baujahresbedingte bauphysikalische Einschréankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schall-
schutzes gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

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

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsétze,
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 Ubergangsrege-
lung fiir die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

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, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkdufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

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 (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da dieses den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischs-
ten widerspiegelt. Vergleichspreise fir Wohnungseigentum ver-
gleichbarer Art liegen jedoch nicht in ausreichender Anzahl vor.

Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte daher nach
dem Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten ori-
entiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein der-
artiges Objekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fir 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 Aullenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale abzuleiten.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst ist, ent-
sprechend 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 Au3enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundsticksmarkt zu beurteilen. I.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch
Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichti-
gung vorhandener und noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlaaen

Bodenwert X Wert der
zum Stichtag AuBRenanlagen
Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

¥ v ¥

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

v

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse durch objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor, gaf. durch marktibliche Zu-/Abschlage

v

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

v

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

v

Sachwert (Verfahrenswert)

Abb. 8: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

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

44.2 Erlduterung zum Boden-
richtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick)....

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (hinsichtlich des ErschlieRungszustands, des beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu berlicksichtigen. ...°

443 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich
der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, GroR3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises zum
01.01.2024 ein Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes Land erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei (b/af)) in H6he von 70,00 €/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, Grundstuicks-
gréle, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 70,00 €/m? E1

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 70,00 €/m?

E1: In erschlieBungskostenfreiem Bauland sind der Kanalbeitrag nach der Satzung Uber die 6ffentliche Ab-
wasserbeseitigung, der Erschlielungsbeitrag nach der ErschlieRungsbeitragssatzung und der Kosten-
erstattungsbeitrag nach der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135a-c
BauGB enthalten.

5
stadt-Dieburg, GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten; Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fir den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darm-
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stick stlick
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 70,00 €/m?

E1:

markt keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

Bodenrichtwerte werden i.d.R. im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem oértlichen Grundstticks-

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlck
Bodenrichtwerthummer 31070001 31070001 X 1,00
Art der Nutzung Gemischte Baufla- Wohnbauflache x 1,00 E3
che
Maly der baulichen Nut- - - E4
zung (WGFZ)
Flache - 1.258 m? x 1,00 E4
Bemerkung - - X 1,00 E5
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 70,00 €/m?

E2:

wird daher keine Anpassung vorgenommen.

E3:

Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstick. Es

Weitere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale werden vom Gutachterausschuss nicht definiert.

Das Bewertungsgrundstiick weist keine wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale im Vergleich zu
den Grundstucken dieser Bodenrichtwertzone auf. Es erfolgen daher keine Anpassungen.

Ermittlung des Bodenwerts

Erlauterungen

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 70,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 70,00 €/m?
Flache x 1.258 m?
b/a-freier Gesamtbodenwert = 88.060,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a freier Gesamt-Bodenwert = 88.060,00 €
b/a-freien Gesamt-Bodenwert rd. = 88.060,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundsticks, Im Bangert 12 in
Latzelbach-Breitenbrunn mit 88.060,00 € ermittelt.
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4.5 Wertermittlungsdaten
Sachwertverfahren
451 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 Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.” - Dazu zahlen 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, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht liberdeckte 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 missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der Bauteile einschlief3lich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

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

e nuzbares
Dachgeschoss
Hallkon
2 Ubesgeschos
Sallcon
1 Oberpeschoss
Hahraum
Erdgeschoss
|_J Knechketer, hchie Hohe < ca 1,25 m

Kedergearhoss

Beesha

=31  Bewshb Knechkelier kchle Hohe <ca 1.2%m
o H

Boiachc

Abb. 9: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: https://www. bun-
desanzeiger.de
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Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen (Grundrissplane) ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI ART
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m m | plus / min | m? \ a/b/c m? | a/b/c
uG 10,500 16,000 0,00 1 168,00 0,00 168,00 a
4,900 1,300 0,00 -1 -6,37 0,00 -6,37 a
6,100 1,400 0,00 1 8,54 0,00 8,54 a
EG 10,500 16,000 0,00 1 168,00 0,00 168,00 a
DG 10,500 16,000 0,00 1 168,00 0,00 168,00 a
gesamt a 506,17
gesamt b 0,00
gesamt a + b rd. 507,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf der Grundlage der vorliegenden Grundrissplane (Teilungs-
plan) mit rd. 507,00 m?2 ermittelt.

Die BGF der Doppelgarage wird auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen (Grundrissplane) mit rd.
49,00 m? (6,80 m x 7,115 m = 48,38 m?) ermittelt.

4.5.2 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 BPl zum Wertermittlungsstichtag betragt rd. 181,2 (. Quartal
2024¢).

4.5.3 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. Darliber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zu Hohen 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.

4531 Wohngebaude

COTT -

Standardstufe 1 2
freistehe nde Einfamilienhiduser * 1.02 545 605

Abb. 10: Kostenkennwerte flr Ein- und Zweifamilienhauser; Kostenkennwerte 1I-Normalherstellungs-kosten 2010 (Aus-
schnitte); Quelle: https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf

6 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.04.2024
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Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Rei-
henhauser und bezieht sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AuRentliren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuR bdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,50 0,50 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 fir Gebaudeart: 545,00 605,00 695,00 840,00 1050,00

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% 139,15 EUR/m?

Dach 15,00% 90,75 EUR/m?2

Fenster und AuRentliren 11,00% 71,50 EUR/m?

Innenédnde und -tiren 11,00% 71,50 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 76,45 EUR/m?

FuR bdden 5,00% 34,75 EUR/m?2

Sanitareinrichtungen 9,00% 58,50 EUR/m?

Heizung 9,00% 62,55 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 39,00 EUR/m?

|Ergebnisse (Gewogene Summen) [ 100,00% 644,15 EUR/m? |
Korrekturfaktor fiir freistehende ZFH 1,05

|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 676,36 EUR/m? |

Fir das Wohnhaus wird in Anlehnung an Gebaudetyp 1.02 bei einfachem bis mittlerem Ausstattungsstan-
dard ein Kostenkennwert von 644,15 €/m? BGF ermittelt. Unter Berlicksichtigung des Ausbauzustands des
Untergeschosses zu Wohnzwecken wird der Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhauser angewandt.
Es ergibt sich ein Kostenkennwert von rd. 676,00 €/m? BGF.

4.5.3.2 Garage

Standardstufe
3 - 5
141  Einzelgaragen/Mehrfachgaragen® 245 485 780

Abb. 11:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir Garagen; Quelle: ImmoWertV?

7 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fur die Doppelgarage in Massivbauweise ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 14.1 ein Kostenkennwert
von rd. 485,00 €/m BGF.

454 Korrekturfaktoren

Regionalfaktor: 1,00

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.
Sofern vom zustdndigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der
ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein Korrekturfaktor/(Baukosten-) Regionalfak-
tor in der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in
dem ,alten“ Modell zu ermitteln. Vom Gutachterausschuss wurden keine Regionalfaktoren angegeben.

455 Zu-/Abschlage

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

4.5.6 Besondere Bauteile
und (technische) Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht bertick-
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 zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schéatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher 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 flr besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

4.5.6.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
Eingangsiiberdachung 500,00 €
Eingangstreppe 1.500,00 €
Windfang 500,00 €
Balkon 8.000,00 €
Summe rd. 10.500,00 €

4.5.6.2 Besondere (techni-
sche) Einrichtungen

Besondere (techn.) Einrich- Herstellungswert Zeitwert

tungen (inkl. BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.

Summe rd. 0,00 €
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4.5.7 Zubehor (Sonderei-

gentum)
Zubehor Herstellungswert Zeitwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd. 0,00 €

45.8 Photovoltaik-Anlage

Dem Unterzeichner liegen keine zur Wertermittlung erforderlichen Unterlagen/Auskiinfte zur Photovoltaik-
Anlage (PV-Anlage) vor, insbesondere nicht zu Baujahr, Anschaffungskosten und Umfang der Anlage, Gber
die Leistung (KWp), zu Einspeise-Bedingungen wie Vergiitung, Laufzeit etc., Bewirtschaftungskosten und
Zustand der Anlage.

Ohne diese Angaben kann vom Unterzeichner keine Berechnung des Wertes erfolgen. In freier sachver-
sténdiger Schatzung wird fur die PV-Anlage anhand des duRReren Eindrucks ein Zeitwert von 5.000 € ange-
setzt (ohne Gewahr).

Da keine Unterlagen, Vertrage etc. vorliegen, geht der Unterzeichner in vorliegender Wertermittiung davon
aus, dass der Zeitwert der PV-Anlage den Miteigentumsanteilen entspricht. 5.000 € / 100 x 29 = 1.450 €.

Der Zeitwert der PV-Anlage ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthalten.

459 Baunebenkosten

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

4510 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die AuRenanlagen sachverstéandig mit rd. 6 % der Gebaudezeitwerte
geschatzt.

4.5.11 Gesamtnutzungs-
dauer

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 fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie den Modellansatzen fur 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 mit 70 Jahre und die Gesamtnutzungsdau-
er der Garage mit. 60 Jahre angehalten (vgl. Anlage 3 SW-RL; Orientierungswerte fiir die tbliche Gesamt-
nutzungsdauer), um Modellkonformitat mit den sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu ge-
wahrleisten.
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4.5.12 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anla-
ge am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moder-
nisierungselemente findet unter Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchge-
fuhrten Modernisierungsmafnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu ver-
gebenen Punkten ist eine Gesamtpunkizahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurlck, ist zu prufen,
ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauele-
mente noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu bericksichtigen sein, ist zu priifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten BaumaRnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
ist immer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen (S. Ziff. 4.5.14.1.).

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
'nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
| kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
.Gberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
'umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Bezogen auf das Wohnhaus werden vom SV Uberwiegend Malinahmen im Rahmen der Instandhaltung un-
terstellt. Das Gebaudealter wird ohne Weiteres mit rd. 70 Jahre angehalten. Die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer des Wohngebdudes wird unter Berlcksichtigung des (z.T. unterstellten) Bau- und Unterhal-
tungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit 20 Jahre ermittelt. Das fiktive Geb&au-
dealter betragt demnach 50 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Garage wird unter Berlcksichtigung des unterstellten Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit 20 Jahre angesetzt. Das fiktive
Gebaudealter betragt demnach 40 Jahre.

4513 Alterswertminderung

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

4514 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
ermittelte vorlaufige Sachwert ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem
Grundstlcksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht wider-
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spiegelt. Durch die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Sachwertfaktoren erfolgt
eine Uberprifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des vorlau-
figen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten und
dem Wert.

Im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024 werden die Untersuchungsergebnisse fir regionale Sachwert-
faktoren im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich der Land-
kreise Bergstrale, Darmstadt-Dieburg, Grof3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises abgebildet. Die
Verwendung abgeleiteter regionaler Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung,
d.h., das zugrunde gelegte Sachwertmodell® (und die jeweiligen Modellparameter) ist auch der Verkehrs-
wertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Die Alterswertminderung wird bei der Sachwertermittlung durch eine gleichmafige (lineare) Alterswertminde-
rung beriicksichtigt. Fir Wohnimmobilien wird - gemal den hessenweit einheitlichen Standards - fir das
Sachwertmodell des Gutachterausschusses hierbei von einer Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren ausgegangen. Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
erfolgt mit Hilfe der Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades gemafl Anlage 2 der Im-
moWertV.

Bei einem vorldufigen Sachwert von 300.000 € wurde der durchschnittliche Sachwertfaktor fur freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser im Bodenrichtwertniveau bis 99 €/m? mit 1,05 ermittelt.

Unter Berlcksichtigung der Entwicklungen auf dem allgemeinen Grundstucksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag, dem Zeitpunkt der Datenauswertung und Merkmale der Auswertung /Referenzimmobilie wird der
Sachwertfaktor modifiziert und nach Wirdigung der wertermittiungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten
(u.a. Bodenrichtwertniveau, Restnutzungsdauer, Grundstlicksgrofte Eigentumsverhaltnisse/Miteigentum)
sachverstandig mit 1,03 angesetzt.

Er ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren Objekten.

4.5.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.5.15.1 Bauschaden etc.

Wie unter 3.7.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundsticksmarkt Bauméangel und Bauschaden wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder
Bauschaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im all-
gemeinen Grundstlcksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als
bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen
Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise nicht behoben werden missen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Bertcksichtigung
von Kosten zur Bauteilertiichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken
kann.

8 vgl. S. 114 Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024
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Kosten der Bauschaden
am Gemeinschaftsei-

gentum etc.
Zusammenstellung €
MaBRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlangern
MaRnahmen, die die Resthutzungsdauer verldngern
z.T. Fassadenreparatur 5.000,00
z.T. Sanierung Balkon 6.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) [ 11.000,00
Baunebenkosten (19%) 2.090,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [ 13.090,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 13.090,00
Summe rd. 13.000,00

4.5.16 Sicherheitsabschlag

Die baulichen Anlagen konnten vom Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung nur von auf3en in
Augenschein genommen werden. Daher wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von -
20.000,00 € am marktangepassten Sachwert vorgenommen, um Unsicherheiten bezlglich der tatsachlichen
Ausstattung und des baulichen Zustandes etc. wertmafig zu wiirdigen/beriicksichtigen.

Dieser Abschlag kann naturgemaf’ nur grob lberschlagig sein. Abweichungen in kleinerem oder gréfterem
Umfang sind daher mdglich. Eine Gewahrleistung fiir die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutach-
ten angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher ausdriicklich nicht Gbernommen.




Seite 33von 48 SV A. Nasedy

Amtsgericht Michelstadt, AZ: 23 K 13/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 2, Im Bangert 12, 64750 Litzelbach
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 27.06.2024

4517 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus Garage

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) m? 507,00 49,00
Baupreisindex (BPI) 181,20 181,20
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 676,00 € 485,00 €

e (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00

e (NHK) Ortsfaktor 1,00 1,00

e ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.224,91 € 878,82 €
Herstellungswert

e Normgebaude 621.030,38 € 43.062,18 €

e Zuschlag 0,00 € 0,00 €

e Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 621.030,38 € 43.062,18 €
Alterswertminderung linear linear

e Gesamt-(GND) (Jahre) 70 60

e (fikives) Gebaudealter (Jahre) 50 40

e prozentual 71,4% 66,7%

e Betrag 443.415,69 € 28.722,47 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 177.614,69 € 14.339,71 €

e Besondere Bauteile 10.500,00 € 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 188.114,69 € 14.339,71 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 202.454,40 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 12.100,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 214.554,40 €
Bodenwert + 88.060,00 €
vorlaufiger Sachwert = 302.614,40 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor x 1,03
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 311.692,83 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 312.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale (Bauschéaden etc.) - 13.000,00 €
Sicherheitsabschlag, da nur Au3enbesichtigung - 20.000,00 €
Sachwert = 278.692,83 €
Sachwert rd. = 279.000,00 €
29/100 Miteigentumsanteil = 80.820,92 €
129/100 Miteigentumsanteil rd. = 81.000,00 €
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts. 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 fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

4.6.2 Ergebnisse des Wer-
termittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Zweifamilienhaus und Doppelgarage bebauten Grundstuicks,
Im Bangert 12 in 64750 Lutzelbach wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd. 279.000,00 € ermit-
telt.

Der Sachwert (Verfahrenswert) des 29/100 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilienhaus und
Doppelgarage bebauten Grundstiicks, Im Bangert 12 in 64750 Litzelbach, verbunden mit dem Sondereigen-

tum an der Wohnung im Untergeschoss nebst Nebenraumen wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024
mit 80.820,92 € ermittelt. Der Betrag wird auf 81.000,00 € gerundet.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 29/100 Miteigentumsanteils an dem mit einem Zweifamilienwohnhaus und Doppelgarage
bebauten Grundstiick

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Breitenbrunn Blatt 679,
Gemarkung Breitenbrunn, Flur 1, Flurstlick 102/3, Gebaude- und Freiflaiche, Grofke 1.258 m?

Im Bangert 12 in 64750 Liitzelbach

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Untergeschoss nebst Nebenraumen
bezeichnet mit Nr. 2 des Aufteilungsplanes

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 27.06.2024 mit

81.000,00 €

in Worten: einundachtzigtausend Euro geschétzt.
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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 schrifticher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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 veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

23.08.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
52 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
5.3 Grundrisse Wohnhaus
5.4 Schnitt Wohnhaus
5.5 Auszlge aus der Teilungserklarung
5.6 Auszlige aus dem Bebauungsplan
5.7 Erlduterungen zum Wohnungseigentumsgesetz
5.8 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.9 Rechtsgrundlagen




Seite 37 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Michelstadt, AZ: 23 K 13/24
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 2, Im Bangert 12, 64750 Litzelbach

E—— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.06.2024
5.2 Auszug aus dem Lie-
genschaftskataster
HESSEN  Ami fiar Bodenmanagement Hoppenheim Auszug aus dem
' Li haftskataster
Odenwaicstralls 6 egenscha
64548 Heopenheim (Sergstralie) Liegenschafiskarte 1:1000
Hessen
Erstelit am 13.03.2024
Furstick 10273 Cemense Luzelbach Artrag: 102475041-1
. 1 Kreis
:?m..m Bretonbrinn Fegerisginesrs Darmetact

Abb. 12:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Quelle: Amtsgericht Michelstadt
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E—— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 27.06.2024
5.3 Grundrisse Wohnhaus
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Abb. 13:  Grundriss Untergeschoss (ohne Malistab); Detail: Sondereigentum Wohnung Nr. 2; Quelle: Teilungserklarung
vom 30.12.1998 (UR-Nr. 156/98), Aufteilungsplane; Roteintragung durch den SV
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5.4 Schnitt Wohnhaus

Abb. 14:  Gebaudeschnitt (ohne Mafstab); Detail Lage (Schema) Sondereigentum Wohnung Nr. 2;
Quelle: Teilungserklarung vom 30.12.1998 (UR-Nr. 156/98), Aufteilungsplane; Roteintragung d.d. SV
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5.5 Ausziige aus der Tei-
lungserklarung

Die Aufteilung erfolgt

1B

in einen Miteigentumsanteil von ?lflﬂﬂ verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Erdgeschof belegenen Wohnung Nr.l, die eine Wohnflache wvon 139,92 gm
hat, die zu ihr gehdrenen Riume sind in dem anliegenden Auftei]ungsplan mit deyr
Nr. 1 gekennzeichnet. Zu dem Sondereigentum gehéren Webenrdume im UntergeschofB
mit zusammen 15,29 gm, im DachgeschoB (Speicher) mit 146,77 gm und eine Doppel-
garage mit 39, 55 gm, die ebenfalls mit der Nr. 1 gEkEHﬂZEIChHEt sind, sowie ei-
ne ebenerdige Terrasse (auf dem Plan Balkon genannt) in nordwestlicher Richtung
und 'ein Balkon entlang der gesamten Hausfront in norddstlicher Richtung sowie
das Sondernutzungsrecht an zwei Pkw-Stellplatzen in nordwestlicher Richtung.

2.

in einen Miteigentumsanteil von ZEXIGD verbunden mit dem 5Sondereigentum an
der im UntergeschoB belegenen Wohnung Nr. 2, die eine Wohnfliche von 90,43 gm
hat, die zu ihr gehdrenden Raume sind in dem anliegenden Auftai1ung$p1an mit
der Nr. 2 gekennzeichnet. 7u dem Sondereigentum gehoren 2 Abstellrdume mit zu-
sammen 11,36 gm, die ebenfalls mit der Nr. 2 gekennzeichnet sind.

Eine vor dieser Wohnung im norddstlichen Bereich geplante Terrasse gehdrt
als Sondernutzungsrecht zu der Wohnung.

Abb. 15:  Auszug aus der Teilungserkldrung vom 30.12.1998 (UR-Nr. 156/98), Abs. 1 Aufteilung Wohnungseigentum;
Quelle: Amtsgericht Michelstadt; Roteintragung d.d. SV

Diese Erkldrung wird geédndert.

Zu der Wohnung 2 (Untergeschoss) heisst es, eine vor dieser Wohnung im norddst-
lichen Bereich geplanten Terrasse gehbre als Sondernutzungsrecht zu der Woh-
nung. Diese Erklarung wird zurdckgenommen.

Abb. 16:  Auszug aus der Anderung der Teilungserkldrung vom 09.11.1999 (UR-Nr. 156/99); Quelle: Amtsgericht Mi-
chelstadt

Die sonstigen, aus dem beiliegenden Aufteilungsplan ersichtlichen Raume, die
mit der Nr. 3 gekenzeichnet sind, sind gemeinschaftliches Eigentum, ebenso die
Umfassungsmauern, die trennenden Zwischenwande sowie alle Gebaudeteile, die
nicht zum Sondereigentum gehoren.

Abb. 17:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 30.12.1998 (UR-Nr. 156/98), Abs. 1 Festsetzung Gemeinschaftsei-
gentum; Quelle: Amtsgericht Michelstadt
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1

IT Rechtsverhaltnisse der Wohnungseigentimer untereinander

1. Die Rechte richten sich nach den Bestimmungen der §§ 10-29 Wohnungseigen-

tumsgesetz, sofern nicht im weiteren anders bestimmt.

2. Ein Wohnungseigentimer darf sein Wohnungseigentum nur mit Zustimmung der

Mehrheit der Eigentimerversammlung verauBern.

3. Jeder Wohnungseigentimer hat eine Stimme. Bei Gleichheit der Stimmen ent-

scheidet die Stimme des Verwalters.

4, Die HUhﬂUngEEigEﬂtﬂmEF"haben entsprechend dem Verhdltnis ihres Miteigentums
zu einer Instandhaltungsricklage zu den Bewirtschaftungskosten beizutragen.
Uber deren Hohe entscheidet die Figentiimerversammlung.

Auszug aus der Teilungserklarung vom 30.12.1998 (UR-Nr. 156/98), Abs. 2 Rechtsverhaltnisse der Woh-

Abb. 18:
nungseigentimer; Quelle: Amtsgericht Michelstadt
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5.6 Ausziige aus dem Be-
bauungsplan
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Abb. 19:  Ausziige aus dem Bebauungsplan ,Bangert — Im Brunnengarten®; Quelle: Birgergis Odenwaldkreis
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5.7 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebduden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z. B. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehéren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten R&ume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingeflgt wer-
den kdnnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.8 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 bertcksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier 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 Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich 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 nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

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

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; 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 auldere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.9 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 Grundstuicke 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. | 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 geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

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 Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) 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 Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollsténdig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

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

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

Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, GroR-
Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Vorabzug Immobilienmarktbericht 2024. Daten des Immobilien-
marktes Slidhessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Marz 2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV:  Ansicht von Suden, von der Stral3e Im Bangert; Anonymi-
sierungen d.d. SV

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordosten, Hausrickseite; Detail Wohnung
Nr. 2; Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Ansicht von Siidosten

Foto 4 des SV:  Ansicht von Nordwesten; Detail: Wohnung Nr. 2; Rotein-
tragung d.d. SV
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Foto 5 des SV:  Eingangsbereich/Zugang EG; Hofeinfahrt/Zugang UG

/’_/{-"f\ 4

Foto 6 des SV: Eingangsbereich UG, Wohnung Nr. 2




