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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1

1.2

1.4.1

1.4.2

1.4.3

AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht GroB-Gerau

Postfach 11 62
64518 GroB-Gerau

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushdalfte)

StraBe: Gustavsburger StraBe 2A

Ort: 65468 Trebur

Gemarkung: Astheim Flur: ] FlurstGck-Nr. 219/1

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

zur Aufhebung der Gemeinschaft

Qualitatsstichtag: 25.11.2024
Wertermittlungsstichtag: 25.11.2024

ANGABEN UBER EIGENTUMER, VERTRAGSVERHALTNISSE

Grundbuch: Astheim Blatt: XXX

EigentUmer: siehe separates Beischreiben

GrundstUcksgréBe: 241 gm

Belastung in Abt. l des Grundbuchs: siehe separates Beischreiben
Baugenehmiguna:

nicht eingesehen, Genehmigung der Aufoauten unterstellt

Verrdge:
* siche separates Beischreiben
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1.4.4 Brandvepicherunaswert: 14.500 M (1914) von 1976 laut UR 755/1976
Hinweis: vor dem Anbau, aktueller Brandversicherungswert unbekannt

1.4.5 FrUhere Verkaufs- bzw. Schétzwerie:
Maklersch&atzung aus Mitte des Jahres 2022, Schatzwert 290.000 €

1.4.6 Dem Gutachten zugrunde liegende Unterlagen:
* Beglaubigter Grundbuchauszug vom 11.09.2024
* Furkartenauszug vom 31.10.2024
» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 05.12.2024
» Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 06.12.2024
» Grundrisspléine (s. Anlage zum Beischreiben)
» Uberschlagliche Berechnungen (s. Anlage 1)
* Ermittlung der Kostenkennwerte gemd&B Anlage 4 immoWertV (s. Anlage 2)
* Einsichtnahme in UR 793/1976 vom 26.08.1976
vom Grundbuchamt des Amtsgerichts GroB-Gerau UGbersandt

1.4.7 Zusammenfassung der emmittelten Werie:

Bodenwert (s. Blatt 16) 110.860 €
Voraufiger Ertragswert (nachrichtlich) (s. Blatt 22) 260.184 €
Vordufiger, marktangepasster Sachwert  (s. Blatt 23) 375.167 €
Sachwert (s. Blatt 24) 295.000 €
Verkehrswert (s. Blatt 24) 295.000 €
Hinweis:

I/1 und 1I/2 ohne Wertrelevanz (vgl. Beischreiben)
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Oristermin: 25.11.2024 15.00 Uhr

2.1 ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
siehe separates Beischreiben

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
* Einfamilienhaus als Doppelhaushdlfte
» urspringliches Baujahr ca. 1960, Anbau und Umbau ca. 1976
» zweigeschossig
 vollunterkellert
* nicht ausgebauter Dachboden

Dachform: Satteldach, nach Westen abgeschleppt
Anbauten: Garage: Massivbau, eingeschossig mit flach geneigter
Welletemitdeckung (asbesthaltig) nach Norden

Grundirissauftellung:
* KG: Lager, Keller, HausanschlUsse

Hinweis: der Keller ist derzeit nicht zug&nglich und konnte
daher nicht besichtigt werden

* EG: 1 groBes Wohn-Ess-Zimmer, 1 kleines Gastezimmer, Kiche, Bad, Flur,
zus&tzlicher AuBenzugang zum rGckwartigen Hof

* 1.0G: 4 Zimmer (davon 2 Durchgangszimmer), Bad, Flur, Wintergarten

* Dachboden: nicht ausgebaut

Raumhdhen: Ubliche Raumh&hen der Bauzeit entsprechend

Raumaufteilung:  besondere Raumaufteilung durch Anbauten und Umbauten,
z. T. mit gefangenen R&umen, im OG sind von den 4 Zimmern
2 gefangene RGume, zudem besteht im OG ein Uberbau Uber
die sudliche Nachbarparzelle 219/2 {siehe Lageplan).
Das Bad sowie der obere Teil der Treppe EG/OG befindet sich auf
dem Nachbargrundstick, ist jedoch ausschlieBlich von dem zu be-
wertenden Gebdude aus zugdnglich, vom NachbargrundstOck ist
dieser Bereich nicht zugdnglich; zudem verlduft die KellerauBentreppe
auf dem Nachbargrundstick in beide Keller; da der Nachbar die
Benutzung der Kellertreppe verweigert, ist der Keller des
Gebdaudes derzeit nicht betretbar (vgl. auch Ziff. 3.7).
Barrierefreineit: Die Barmierefreiheit ist nicht gegeben, da das Geb&ude nur Gber
Treppen (2 plus 5 Steigungen) und somit nicht barrierefrei emeichbar
ist, da das EG ca. 1/2 Geschoss Uber dem Eingangsniveau liegt.
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2.3 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: nein

c) Verdacht auf Hausschwamm: nein

d) Behdrdliche Beschrdnkungen: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
e) Mieter: siehe Ziffer 1.4.3

f) Verwalterin: siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: nicht vorhanden
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Verkehrslage:
Ortsrandlage in einem Wohnsiedlungsgebiet im Norden des kleinen Ortsteils Astheim

(ca. 3.000 Einwohner), einem Ortsteil der Gemeinde Trebur (ca. 13.500 Einwohner)
einem Unterzentrum im sUdwestlichen Bereich des Ballungsraumes Rhein-Main im
hessischen Ried gelegen

3.2 Enifernunag:
* Ortszentrum (Astheim): ca. 300 m

* Regiomat: ca. 400 m Verkaufsautomat

* Bdckerei: ca.300m

* Einkaufsmoéglichkeiten*: ca. 3km

* Kindergarten: ca.300m

* Grundschule: ca. 500 m Grundschule im Hollerbusch
» weiterfUhrende Schule*: ca. 2km Mittelpunktschule Trebur
* darztliche Versorgung: ca. 500 m

* Apotheke: ca.300m

* TreburInnenstadt: ca. 3km

» GroB-Gerau (Kreisstadt): ca. 12km

* Mainz ca. 21 km

 Wiesbaden Innenstadt: ca. 27 km
 Darmstadt Innenstadt:  ca. 30 km
¢ FfM Innenstadt: ca. 35km

* im Ortsteil nicht vorhanden

3.3 Offentliche Parkpl&tze:
eingeschrdnkt im StraBenraum

3.4 Verkehrsverbindungen:

* Bus-H: ca.300m
e DB (Bf Nauheimj: ca. 8km
* NR (Rf Riisselsheim): aa. 2km
* BAB (A 60): ca. é6km
* Flughafen Frankfurt: ca. 25km
3.5 StraBenart: WohnstraBe

 StraBenausbau: Asphaltdecke

* Gehweg: Betonpflastersteine
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3.6 Offentliche Ver- und Entsoraungsleitungen:

« Gas: im Gebdude nicht vorhanden
» Wasser: vorhanden
o FElektrizit&t: vorhanden
s Kanal: vorhanden
* Telefon: vorhanden

It. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause 16 DSL mit bis zu é MBit/s im
Download und bis zu 2,4 MBit/s im Upload verfogbar

* Fernsehen: Satellit

Das GrundstUck ist als voll erschlossenes Bauland anzusehen.

3.7 Nachbarbebauuna:
gleichartige 1- bis 2-geschossige Wohnbebauung

Uberwiegend mit einseitiger Grenzbebauung

Grenzverhdltnisse: nach Suden Grenzbebauung (Flurstick 219/2)
mit Uberbau: das Bad im OG und der sUdliche, obere Teil
der Treppe EG/OG inkl. kurzem Stichflur befinden sich auf
dem Nachbargrundstick (siehe Anlage Bilder: dort markiert
der braune Streifen zwischen den Gebd&auden den Uberbau
im OG); im EG ist dieser Bereich dem Nachbargrundstick
219/2 zugehdrig (s. a. amil. Lageplan).
Da das GrundstUck erst spater geteilt wurde und die
Teilung so eigentlich nicht hatte erfolgen dUrfen, wird bei
diesem Gutachten ein sog. "geduldeter Uberbau” unterstellt,
mit den entsprechenden Vorbehalten.
Eine Brandwand ist nach SUden somit nicht vorhanden, da
das EG in dem schmalen Streifen von dem FlurstUck 219/2
genutzt wird, das OG jedoch von dem zu bewertenden
Grundstick 219/1; Brandschutz ist zeitgemd&B nachzurUsten.

Brandmauemn: nach Osten vorausgesetzt, nach SGden nicht vornanden

Wegerechte: Kellerbenutzungsrecht I/ 1, ohne Wertrelevanz, da die
vormals gemeinsam genutzte Kellertreppe fir die beiden
Gebdude WaldstraBe 23 sowie Gustavsburger StraBe 2a
sich auf dem Nachbargrundstick 219/2 befindet.
Hier wird der Zugang vom Nachbam verweigert, der
Keller ist daher derzeit nicht von dem zu bewertenden
GrundstUck aus betretbar.

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
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3.8 Stdérungen:

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

3.16

Flugl&rm je nach Windverhdltnissen, wie in dieser Lage Ublich

Topodaraphie des GrundstUcks:
eben

Héhe des GrundstUcks zur StralBe:
gleichverlaufend

Hohe der Nachbargrundsticke:
gleichverlaufend

Baugrund:
normal vorausgesetzt

Grundwasserschdden / Altlasten erkennbare
Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt, sind keine Altlasten eingetragen.

Ausweisung:
Im Flddchennutzungsplan ist das GrundstUck als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Lt. Angabe des Geoportal des Kreises GroB-Gerau liegt kein Bebauungsplan vor. Die
zuléissige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

Ausnutzung:
« durch aufgehende Bebauung voll ausgenutzt (GRZ ca. 0,45, GFZw ca. 0,80)

* ohne Baureserven

Einfiedung und Tore:

e StraBe: Mauer mit Natursteinbekleidung
* Nachbar (Nord): Mauer, verputzt
» Garten: Holzflechtzaun
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3.17

3.18

3.19

3.20

3.21
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Sonstige AuBenanlagen:
* Terrasse im Hofbereich (Westen) mit Holzbohlenbelag (defekt)

» Ziergarten im Norden brachliegend, nahezu volisténdig Gberwuchert
« Zuwegung und Hof: Waschbetonplatten
» Eingangspodest plus 2 Stufen: Naturstein

Einstelpl&tze nach RGO:
« 1 Garage mit 1 Stellplatz (einfache Massivgarage mit Welleteritdeckung, asbesthaltig)

« | offener Stellplatz davor

Gesamteindruck:
anndhernd rechteckig geschnittene kleine Parzelle fir Doppelhausbebauung,

StraBenfront ca. 20 m, Tiefe ca. 12 m
in West-Ost-Ausrichtung von der StraBe aus gesehen

Beurteiluna der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstuckslage:
keine Anderungen zu erwarten

Sonstiges: J.

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4, GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1 Gebdudeart: (siehe auch Ziffer 2.2)
zweigeschossiges Wohngebdude (Doppelhaus), Baujahr urspringlich 1960,
Anbau und Umbau ca. 1976
4,2  Iweckbestimmung:
Wohngebdude als Einfamilienwohnhaus
43 AuBenwdnde: konventionelle Bauweise
* KG: Mauerwerk
* EG: Mauerwerk
¢ 1.0C: Mauerwerk
» DG (Giebel): Mauerwerk
4.4 |nnenwdnde:
* KG: Massiv
e EG: Mmassiv
e 1.0G: massiv
* DG: keine Innenwd&nde vorhanden
* Innenwandbekleidung: Putz, Tapete und Anstrich, z. T. Nut- und Federbekleidung
* Hinweis: laut Angabe der Betelligten beim Ortstermin sind die
AuBenwdnde innenseitig mit einem sog. Trockenputz
(GK-Bekleidung ca. 2 cm Styropor), Spachtelung, Tapete
und Anstrich versehen
4.5 Fassade:
* EG -DG(Giebel): Putz und Anstrich
e Sockel: straBenseitig Naturstein (Riemchenbekleidung)
RUckseite Putz
4.6 Bedachung:

* Eindeckung:

» Schornstein:

* Dachrinnen:

* Vordach:

* Eindeckung:

» RUckseite Hofzugang
Vordach:

* Eindeckung:

altere Dachziegel, mutmaBlich von 1976
massiv, Klinker

Zink

Stahlkonstruktion

Glas

Stahlkonstruktion
Stegplattendeckung

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-216 22
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4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

Decken:

* KG:

* EG Altbau:

* EG Anbau:

¢ 1.0G Altbau:

¢ 1.0G Anbau:

» Deckenuntersichten:

Ireppen:
e KG:

Pan Hoffmann Dipl.ing. Architekt AKH

Betondecke

Holzbalkendecke und SchiUttung
Betondecke

Holzbalkendecke und Schittung
Betondecke

Uberwiegend Nut- und Federbekleidung,
z.T. Styroporplatten, z. T. Putz und Anstrich

Betontreppe ohne Belag

* Hinweis: die Kellertreppe befindet sich auf dem NachbargrundstUck, der Zutritt
wird verweigert, daher konnte der Keller nicht besichtigt werden

s EG - 1.0G:
* Gelander:

Holztreppe mit Holzstufen
Holzhandlauf

» Holzklapptreppe zum Dachboden

Heizung:

» E-betriebene Nachtspeicherdfen (derzeit auBer Betrieb)

» Warmwasserbereitung: mittels Speicher, e-betrieben, im KG (Hinweis: der Speicher

konnte nicht in Augenschein genommen werden, da der Keller nicht besichtigt

werden konnte)

FuBbdden:

* KG (nicht zugdnglich):

e EG:

¢ 1.0G:
s DG:

Fenster/Verschattuna:
¢ Fenster:

* Verglasung:
* Rolléden:

Toren:
* InnentUren:

* Hauseingangstur:
» RGckeingangstUr Hof/
Temrasse:

Glattstrich, z. T. Fliesen unterstellt

Flur Natursteinbelag, Gast: Teppich,
Wohnzimmer: Parkett (von 1976)
Uberwiegend Teppich (verschlissen), z. T. Kork
ohne Belag und ohne Warmeddmmung

altere Aluminiumfenster ohne thermische Trennung,
Einbau mutmaBlich 1976

Isolierzweifachverglasung

Kunststoff, mechanisch betrieben

Spemtiren, furmniert
z. T. Holzumfassungszargen, z. T. Stahlzargen
AluminiumtUr mit StrukturglasfUllung (von 1976)

AluminiumtUr mit StrukturglasfOllung (von 1976)

Telefon 06151-25980
Telefax 06151-21622
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413 Kichen: StGck: 1

* FuBbodenbelag: Fliesen

* Wandbekleidung: Fliesenspiegel

» KUcheneinrichtung: gehoért nicht zum Geb&ude

4.14

4.15

4.16

4.17

4.18

» Warmwasserbereitung:  E-Boilerim KG

B&der: Stock: 1XEG, 1x OG (a. d. Nachbargrundstick, vgl. Ziff. 3.7)
 FuBbodenbelag: Fliesen 1/1
» Wandbekleidung: Fliesen 1/1
* Ausstaftung: 2 WT, 2 WC, 1 Bidet, 1 bodengleiche Dusche, 1 Badewanne

« Warmwasserbereitung:  E-Boilerim KG

 Hinweis: EG: Ausstattung der Bauzeit entsprechend, jedoch wurde ca. 2019
eine groBe bodengleiche Dusche sowie ein behindertengerechtes Waschbecken
(unterfahrbar) nachgerUstet, die Fliesen z. T. ersetzt
OG: einfache Ausstattung, der Bauzeit Mitte der 1970er Jahre entsprechend

WC (extra): StUck: 1 im KG, derzeit nicht zu benutzen
(da der Zutritt zum KG durch den Nachbarn verweigert wird)
* FuBbodenbelag: Fliesen 1/1
* Wandbekleidung: Fliesen 1/2
* Ausstattung: 1 WT, 1 WC

» Warmwasserbereitung:  E-Boiler

» Hinweis: einfache Ausstattung der Bauzeit entsprechend unterstellt,
die Entwdsserung erfolgt Uber eine Kleinhebeanlage (derzeit auBer Betrieb),
da sich die Entwdasserungsgegenstéinde unterhalb der RUckstauebene befinden;
das WC konnte nicht besichtigt werden, da der Zutritt zum Keller verweigert wird

Sonderausstattungen:
» Kaminofen mit Glaseinsatz im Wohnzimmer mit LuftzOgen in die Kiche

Einbau ca. 2005

Elektrische Ausstattunag:

* Klingel, TUrdffner und Gegensprechanlage vorhanden, Sprechstelle in der Kiche

« geringe Anzahl der Steckdosen und Brennstellen der Bauzeit Mitte der 1970er Jahre
entsprechend, z. T. ergdnzt

* FI-Schalter nicht vorhanden

¢ Installationen Uberwiegend unter Putz, z. T. auf Putz

Sonst. Instdllationen:

* Telefonanschlussdose vorhanden

SchieiermacherstraRe 8 Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
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4.19

4.20

4.21

4.22

4.23

4.24

Entsoraung (Kanal, MUIl):
* Anschluss an &ffentliche Ver- und Entsorgung
 die Funktionsf&higkeit der technischen Anlage wurde nicht Oberprift

Gesamteindruck beziglich der Baudetails auBen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

Gesamteindruck bezOdlich der Baudetails innen:
der Bauzeit und Zweckbestimmung entsprechend einfache Details

Besonderheiten (Abmessungen, Belichtung etc. s. auch Ziff. 2.2):

Raumhdhen: Ubliche Raumhohen der Bauzeit entsprechend

Raumaufteilung:  Besondere Raumaufteilung durch Anbauten und Umbauten,
z. T. mit gefangenen RGumen, im OG sind von den 4 Zimmern
2 gefangene R&ume, zudem besteht im OG ein Uberbau Gber
die sudliche Nachbarparzelle 219/2 (siehe Lageplan).
Das Bad sowie der obere Teil der Treppe EG/OG befindet sich auf
dem NachbargrundstUck, ist jedoch ausschlieBlich von dem zu be-
wertenden Gebdude zugdnglich, vom NachbargrundstUck ist
dieser Bereich nicht zugdnglich; zudem verl&uft die KellerauBentreppe
auf dem Nachbargrundstick in beide Keller; da der Nachbar die
Benutzung der Kellertreppe verweigert, ist der Keller des
Gebdudes derzeit nicht betretbar (vgl. auch Ziff. 3.7).

Baulicher Zustand:
» Gebdude: ausreichend, z. T. mangelhaft
* AuBenanlagen: . brachliegend/Uberwuchert

» Ausstattungsstandard:  einfach

Bausché&den, Baumdngel (soweit ersichtlich):
» das Bad im OG und der sUdliche, obere Teil der Treppe EG/OG inkl. kurzem Stichflur

befinden sich auf dem Nachbargrundstick (siehe Anlage Bilder 269, dort markiert der
braune Streifen zwischen den Geb&auden im OG den Uberbau; im EG ist dieser

Bereich dem NachbargrundstUck 219/2 zugehérig (s. a. amtl. Lageplan); hier wird
unterstellt, dass es sich um einen sog. geduldeten Uberbau handelt, da das GrundstUck
erst spater geteilt wurde und die Teilung so eigentlich nicht h&tte erfolgen dirfen;

eine Brandwand ist nach Stden somit nicht vorhanden, da das EG in dem schmalen
Streifen von dem FlurstOck 219/2 genutzt wird, das OG jedoch von dem

zu bewertenden GrundstUck 219/1.
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» Die Kellertreppe befindet sich auf der Nachbarparzelle 219/2.
Der Nachbar verweigert die Benutzung der Kellerfreppe.
Hier ist eine entsprechend neue Kellertreppe im Hofbereich auBen zu
installieren, damit der Keller genutzt werden kann, zudem ist die mutmasBlich offene
TUr zwischen den beiden Gebduden im Keller als Brandwand fachgerecht
zU verschlieBen.

* Bodenbelag Terrasse sanierungsbedUrftig

» Traufschalung sanierungsbedUrftig

» Warmed&mmung im Dachboden fehlt, gem&B GEG nachzurUsten

* Innenausstattung Uberwiegend der Umbauzeit Mitte der 1970er Jahre entsprechend
nur fUr einfache WohnbedUrfnisse genUgend

* Nachtspeicheréfen auBer Betrieb

* Heizung und Energiebedarf bei Weitem nicht mehr zeitgemdB (vgl. Ziff. 4.27)

Hinweis:

Das Verkehrswertgutachten ist kein Schadensgutachten, insbesondere wurden keine
Bauteiléffnungen vorgenommen oder die Funktion von haustechnischen Anlagen
UberprUft. Es fand auch keine detailierte Untersuchung der Geb&ude oder von
Gebdudeteilen im Hinblick auf versteckte Mangel statt.

Erkénnbare Sch&den und Mdngel, die den Verkehrswert Uber die der Bewertung
zugrunde gelegte Restnutzungsdauer/Alterswertminderung hinaus beeinflussen oder die
die Gebrauchstichtigkeit einschréinken, mUssten gesondert bewertet werden.

Dies entspricht dem gewdhnlichen Geschdftsverkehrim Sinne von § 194 BauGB zur
Bemessung des Verkehrswertes.

Gdf. ist ein gesondertes Gutachten notwendig, welches durch einen 6. b. u. v.
Sachverst&ndigen fUr Bauschéaden zu erstatten wdre. Dies ist jedoch nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittiung.

Charakteristik des Gebdudes:

Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushdlfte, im Wesentlichen der Umbauzeit

Mitte der 1970er Jahre entsprechend, jedoch mit Uberbau im 1. OG nach SUden
(vol. Ziff. 3.7), hier wird eine Duldung unterstellt mit den entsprechenden Vorbehalten.
Zudem besteht Instandhaltungsrckstau.

Beurteilung der Vermietbarkeit bzw. Verk&uiflichkeit:
eingeschrénkt

Sonstiges:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Aufgrund des Baujahres, der Beheizung und der Bauweise des Gebdudes ist von einem
sehr hohen Energiebedarf, der bei Weitem nicht mehr heutigen Gesichtspunkten
entspricht, auszugehen.

Hinwelis:
Seit 01.05.2014 ist im Falle des Verkaufs oder der Vermietung ein Energieausweis
vorzulegen.
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5. WERTRELEVANTE FAKTOREN

5.1  MIETEINNAHMEN:
Lt. § 27 ImmoWertV wird der marktUblich erzielbare Ertfrag der
Ertragswertberechnung zugrunde gelegt. Aufgrund der Nutzungsmdglichkeit
(vgl. Ziff. 2.2), des Zuschnitts und der GréBe des Einfamilienhauses werden die
marktUblich erzielbaren Mieteinnahmen wie folgt gesch&tzt, wobei die
ausstehenden Instandhaltungen unterstellf werden.

Wohnflache gm Mietansatz €/gm
Einfamilienwohnhaus 130,00 X 7,00 910 €
inkl. NebenrGume und Gartenbenutzung
Garage pauschal 40 €
Gesamt: 950 €
Das entspricht einer Jahresmieteinnahme von (x12) 11.400 €

5.2 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN:
Lt. § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die nicht durch Umlagen
oder sonstige KostenUbemahmen gedeckten Betriebskosten anzusetzen:

Ein. €/Einheit
Verwaltungskosten Wohnhaus | 350 350 €
Garage | 46 46 €
W1, gm €/gm
Instandhaltungskosten und nicht 130 13,75 1.788 €
umlegbare Betriebskosten
Garage Ein. €/Einheit
1 104 104 €
% der JNM
Mietausfallwagnis 2 11.400 228 €
Bewirtschaftungskosten (€ / Jahr) 2.516 €

SchleiermacherstraRe 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfanren AZ 24 K 33/24 Seite 16
5.3 BODENWERT:

5.4

Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fUr Bodenmanagement und
Geoinformation zum 01.01.2024 fUr ein durchschnittliches
erschlieBungsbeitragsfreies MischbaugrundstUck im Lagebereich:

460 €/am

Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 25.11.2024
unterstellf.

Unter BerOcksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, des

GrundstUckszuschnittes, der baulichen Ausnutzung und der
Gegebenheiten wird weder ein Ab- noch ein Zuschlag in Ansatz gebracht.

Der objektspezifische Bodenwert wird somit auf 460 €/gm  geschatzt

241 gm X 460 €/gm 110.860 €

LIEGENSCHAFTSZINS:

Lt. § 21.2 ImmoWentV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktOblich verzinst wird.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fUr Immobilienwerte im Amt fr Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnh&usem im
Bodenrichtwertbereich von 400 bis 599 €/gm ein Liegenschaftszinssatz

in Héhe von 0.70% bis 2,20%
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird
der Liegenschaftszinssatz gesch&tzt auf 2,00%
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5.5

5.6

RESTNUTZUNGSDAUER (RND):

Lt. § 4.3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Laut Anlage 1 der mmoWertV wird bei gleichartigen Objekten eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren unterstellf.

Aufgrund der Gegebenheiten wird die wirtschaftl. Restnutzungsdauer auf 30 Jahre
geschatzt, wobei die ausstehenden Instandhaltungen unterstellt werden

BARWERTFAKTOR:

Lt. § 34 ImmoWerntV sind fUr die Kapitalisierung und Abzinsung
Barwertfaktoren auf Grundlage der Restnutzungsdauer und des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

KapitalisierungsfaktorKF=  g"- 1

a"x{a-1)
Liegenschaftszins (if. 5.4): 2,00%
Restnutzungsdauer (It. 5.5): 30 Jahre
Kapitalisierungsfaktor: 22,396
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5.7

5.8

5.9

NORMALE HERSTELLUNG SKOSTEN:

Lt. § 36.2 ImmoWertV ist als Herstellungswert der Geb&dude die
Bruttogrundflédche (BGF) multipliziert mit dem der Bauart und Bauweise
entsprechenden Grundflachenpreis (bez. auf 2010) zu ermitteln. Dabei
werden die Kostenkennwerte der Anlage 4 der ImmoWertV entsprechend
angesetzt.

Gebdudeart: Einfamilienhaus als DHH, Keller, EG, OG, Dachboden

Die BGF des Gebdudes betragt It. Uberschléglicher Berechnung

(s. Anlage 1): 334 gm

Der Kostenkennwert (NHK 2010) vergleichbarer Geb&ude ist 610 €/gm

(s. Anlage 2).

Unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten wird der Neubauwert auf 610 €/am
geschatzt.

Der Neubauwert der Garage wird auf 350 €/gm
geschatzt.

Zusatzlich sind die in der BGE-Berechnung nicht enthaltenen, werthaltigen
Bauteile wie z. B. Balkons, Dachgauben, wie folgt zu berUcksichtigen
Balkon 1000 €/gm

Hinweis: Einfichtungsgegenstiinde und Betriebseinrichtungen, die nicht
wesentliche Bestandteile des Gebdudes sind, bleiben bei diesem
Wertansatz unberiUcksichtigt.

BAUKOSTENINDEX:
Die Herstellungskosten sind auf den Bewertungsstichtag zu indizieren, wobei
die Indexreinen des Statistischen Bundesamtes fur Wohngeb&ude

Basisjahr 2010 = 100 zugrunde gelegt werden.

Zum Bewertungsstichtag liegt der Baukostenindex (Basis 2010) bei 184,7
AUSSENANLAGEN:
Der Herstellungswert der AuBenanlagen (Ziff. 3.16 + 3.17) wird auf 5,00%

der Herstellungskosten des Gebdudes geschatzt.
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5.10 ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR:

5.11

Lt. § 38 ImmoWertV bestimmt sich die Wertminderung wegen Alters nach

dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der

baulichen Anlagen.

Aufgrund des Alters und des Zustandes des Gebdudes (vgl. Ziff. 4.23 und 4.24)

wird der Alterswertminderungsfaktor auf 0,375
gesché&tzt.

SACHWERTFAKTOREN:

Lt. § 21.3 ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhdlinis des
vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vorldufigen Sachwert an.
Die Sachwertfaktoren werden nach den Grunds&izen des
Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorl&ufigen
Sachwerten ermittelt.

Laut Auskunft des Immobilienmarktberichtes SUdhessen 2024 des
Gutachterausschusses fur iImmobilienwerte im Amt fir Bodenmanagement
Heppenheim wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhd&usern mit einem
vorlgufigen Sachwert in Hohe von 275.000 € im Bodenrichtwertbereich von
400 bis 499 €/gm ein Sachwertfaktor

in Héhe von 1,36 bis 1,80
in Ansatz gebracht.

Aufgrund der Gegebenheiten (vgl. Ziff. 4.25 bis 4.27) wird der Sachwertfaktor
im unteren Bereich der Spanne angesetzt und gesch&tzt auf 1,40

Hinwois: Machfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer
Datenverarbeitung erstellt. Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen
Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete Teilergebnisse, sondern nur die
Gesamtrechnung nachprifoar.
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5.12  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:
Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
werbeeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Arf oder Umfang
erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder ModellansGtzen
abweichen.

Abschlége fUr Bauschdden bzw. ausstehende Instandhaltungen:

Die in Ziff. 4.24 aufgelisteten Bauschdden, die Uber das Ubliche MaB
hinausgehen (sog. Instandhaltungsrickstau), sind nachfolgend mit
Erfahrungswerten fur die Sanierung berUcksichtigt worden. Erst durch weitere
Untersuchungen und den daraufhin zu erstellenden Kostenanschlag lassen
sich die Kosten genau ermitteln. Dies ist jedoch nicht der Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung, sondemn wdre durch ein gesondertes
Bauschadensgutachten abzudecken.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittlung gemas § 8.3
ImmoWertV keine realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschldge
zuU berUcksichtigen sind.

Instandhaltungsrickstau (marktgerechter Ansatz) ca. 45.000 €
inkl. notwendiger BrandschutzmaBnahmen aufgrund des Uberbaus

zzdl. Regiekosten und Unwdgbarkeiten rd. 33% 14.800 €

-59.800 €
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Uberbau

Wie aus Ziff. 3.7, Anlage 3.2 Bild 3 sowie den Pl&nen (sieshe Anlage des
Beischreibens) ersichtlich, befindet sich das Bad im OG und der sidliche,
obere Teil der Treppe EG/OG inkl. kurzem Stichflur auf dem
Nachbargrundstick 219/2. Bei diesem Gutachten wird unterstellt, dass es
sich um einen sog. "geduldeten Uberbau" handelt, mit den
entsprechenden Vorbehalten. Es ist daher an den GrundstUckseigentUmer
des Flursticks 219/2 eine Uberbaurente zu zahlen.

Bei der Uberbaurente sind die Wertverh&ltnisse zum Zeitounkt des Uberbaus,
d. h. in diesem Fall des Jahres 1976 (angenommen) in Ansatz zu bringen.
Laut Auskunft des Gutachterausschusses fUr Immobilienwerte fir den Bereich
des Landkreises GroB-Gerau betrug der Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.1975 in der gesamten Gemeinde Trebur 20-50 DM/gm zum Stichtag
31.12.1977 betrug der Bodenrichtwert in Astheim 50-70 DM/gm. Der
Bodenwert im Jahr 1976 wird somit mit 50 DM/gm angenommen. Dies
entspricht aufgerundet 26 € pro Quadratmeter

In Anspruch genommene Fldche ca. é gm.

Fidche 6 gm

Bodenwert (1976): 26 €/am = 156 €

Uberbaurente:  (LSZ) 2,00%  x 156 € 3,12¢€
Vervielf@ltiger: 50,000 (ewige Nutzung unterstellt)

Barwert der Uberbaurente 312 € X 50,000 rund: -200 €
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale -60.000 €
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[6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG ] (nachrichtlich)
6.1 Gebdaudenutzung: Einfamilienwohnhaus

6.2 |Wohnfl&dche laut Anlage 1:

Einfamilienwohnhaus 130 gm X 7,00 210 €

inkl. Nebenrdume und Gartenbenutzung

Garage pauschal 40 €
6.3 |Jahresrohmiete 12 X 950 € 11.400 €
6.4 |Bewirtschaftungskosten (It. Ziff. 5.2): -2.516 €
6.5 |Reinertrag: 8.885 €
6.6 |GrundstUcksgroBe: 241 gm
6.7 |Bodenwert: 241 gm X 460 €/gm 110.860 €
6.8 |Liegenschaftszinssatz: 2,00% -2.217 €
6.9 |Reinertrag - Bodenerirag: 6.667 €

6.10 |Gebdaudeertrag:

Liegenschaftszinssatz: 2,00%
1,020
6.11 |Restnutzungsdauer: 30 Jahre
6.12 |Barwertfaktor: 22,396
6.13 |Gebdudeeriragswert: (Ziff. 6.9 x 6.12) 149.324 €
6.14 |Bodenwert 241 gm X 460 €/gm 110.860 €
6.15 |Vorldufiger Erfragswert: 260.184 €
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|7 SACHWERTBERECHNUNG |
7.1 Gebd&udeart: 2 9. EfH (Doppelhaushdlfte)
7.2 |Baujahr: 1960, An- und Umbau 1976
7.3 |Restnutzungsdauer (It. Ziff. 5.5): 30 Jahre
7.4 |Normalherstellungskosten (NHK 2010) (vgl. Ziff. 5.7):
334 gm X 610 €/gm 203.740 €
Zusaitzliche, bei der BGF nicht erfasste werthaltige Bauteile
Balkons 6 gm X 1000 €/gm 6.000 €
Garage 18 gm X 350 €/gm 6.300 €
216.040 €
7.5 |Indexzum Stichtag (Basis 2010 = 100): 184,7
7.6  [Normale Herstellungskosten: (7.4 x7.5) 399.026 €
7.7 |AuBenanlagen: 5,00% 19.951 €
7.8 [Herstellungskosten: 418.977 €
7.9 |Alterswertminderungsfaktor: 0,375
7.10 |Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten: 157.116 €
7.11 |GrundstUcksgréBe: 241 gm
7.12 |Bodenwert: 241 gm X 460 €/gm 110.860 €
7.13 |Vorldaufiger Sachwert: 267.976 €
7.14 |Sachwertfaktor (s. Ziffer 5.11): 1,40
7.15 |Vorléufiger, marktangepasster Sachwert: 375.167 €
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8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Ein- und Zweifamilienh&usern der Verkehrswert
am Sachwert. Der Ertragswert hat also nur nachrichtlichen Charakter.

Voraufiger, marktangepasster Sachwert (s. Ziff. 7.15): 375.167 €

Vorlaufiger Ertragswert nachrichtlich (s. Ziff. 6.15): 260.184 €

MarktUbliche Zu- und Abschidge:
Unter BerUcksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,

des Geb&udezuschnittes und der Ausstattung, sowie unter Einbeziehung
der riicklaufigen Nachfragesituation des Teiimarktes ist ein Abschlag

vom vorlaufigen, marktangepassten Sachwert

in Ansatz zu bringen.

Marktiblicher Abschlag: rund: -5% -20.167 €
Der vorléufige Sachwert inkl. marktUblichem Abschlag des

unbelasteten GrundstUckes ohne Aufwuchs betréagt somit 355.000 €
Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 5.12) -60.000 €

Der Sachwert des unbelasteten Grundstlckes ohne
Aufwuchs betréagt somit 295.000 €

Wie oben dargestellt, wird bei Ein- und Zweifamiienwohnh&usem
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet.

= =D
\

Der Verkehrswert betragt dapfer 295.000 €

| in Worten bz rehery - ZWei.i;"lunder’rfUnfundneunzig’rousend Euro |
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Hinweis: Uberschlé’:gliche Berechnungen auf Grundlage der Plane
(s. Anlage 1 zum Beischreiben)

Berechnung der Grundsticksausnutzung:

GrundsticksgréBe: Parzelle Nr. 219/1 241 gm
Lange Breite FliGche
Geschossfldchen EG:
Wohnhaus 799 x 5,03 40,19
3,00] x 5,03 15,09
8,50] x 4,20 35,70
Garage 3.38] x 5,37 18,15 109,13
GRZ= 109,13 241 0,45
Geschossflachen EG: 109,13
Geschossflichen OG: 7,99] x 5.03 40,19
3,00 x 5,03 15,09
6,95| x 4,20 29,19 193,60
GFZIw= 193,60 241 0,80
Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF):
Grundfléche KG: 7.99| x 5,03 40,19
3.00] x 5,03 15,09
8,50 x 4,20 35.70 20,98
Grundflé&che EG: 7.99] x 5,03 40,19
3.00] x 5,03 15,09
8.50] x 4,20 35,70 90,98
Grundfliche OG: 9,24| x 5,03 46,48
3.00] x 5,03 15,09
6,95] x 4,20 29,19 90,76
Grundfléche DG: 9.24] x 5,03 46,48
3.00| x 5.03 15,09 61,57
Summe der Bruttogrundfl&ichen Haus : 334 gm

Lusatzliche werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
(z. B. Balkons, Dachgauben etc.)

Balkon OG | | | | 6,22
Summe der zusaizlichen werthaltigen Bauteile Balkon rd.: 6 gm
Garage

Grundfléiche EG: |  3.38] x| 537]  18,15]

Summe der Bruttogrundflichen Garage rd. 18 gm
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Flachenverhdlinis des Gebdudes

Anlage 1.2

FlGche Fl&che/ Fidche/
WEFL BGFa
gm % %
Wohnflachen 130 100.0% 38.9%
Summe Wfl+Nfl 190 146,2% 56,9%
BGFa 334 256.9% 100,0%
Aufstellung der Wohnflachen:
(MaBe It. Anlage 1 zum Beischreiben)
inkl. 3% Putzabzug
EG: Flur 6.75 6.55
Wohnen 28,05 27,21
Kochen 12.90 12,51
-3,45 1,25 -4,31 -4,18
Gast 11.00 10,67
Bad 8,95 8,68
61 gm
OG:  Flur 1,45 1,41
Bad 3,65 3.54
Kind 12,24 11,87
Kind 14,45 14,02
Spielen 12.56 12,18
Hiern 25,62 24,85
Balkon zu 1/4 6,22 1,56
69 gm
Summe der Wohnfléchen insgesamt ca. 130 gm
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Ermitlung der Kostenkennwerte gem@B Anlage 4 der ImmoWertV

Nach sachverstandiger Wirdigung werden die in Anlage 4 der iImmoWertV (Beschreibung fir
Gebdudestandards) angegebenen Standardmerkmale die zutreffenden Standardstufen
zugeordnet. Ene Mehrfachnennung ist mdglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer
Standardstufen aufweisen, z. B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Standardstufe Wagungs{ Wag.Ant. x

1 2 3 4 5 anteil % | Kostenkennwert
AuBenwdnde 268 298 23 130
D&cher 595 15 89
AuBentUren und Fenster 595 11 65
Innenwdénde und -tUren 298 343 11 70
Deckenkonstruktion und 298 343 11 70
Treppen
FuBbdden 198 228 275 5 35
Sanit@reinrichtungen 685 9 62
Heizung 595 ? 54
Sonstige technische 268 298 6 34
Ausstattiung
Kostenkennwert (Summe) 610
Kostenkennwerte (€/gm BGF)
Gebdudeart 2.12 | 535 595 685 825 1035
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Bild 1: Ansicht von Nord-Osten ¥, __ NEN

Bild 2: Ansicht von SUd-Osten
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Uberbau 0G

Grundstiicksgrenze

Bild 3: Der braune Streifen zwischen den Gebduden mc:rkif im O
den Uberbau, im EG ist dieser Bereich dem Nachbargrundst
zugehdrig (siehe auch amtl. Lageplan)
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Bild 5: Traufschalung sanierung
Dipl-Ing.
pan Hoffmann :
sathy arstandiger fur ]
srtiing von bebauten [
und unbebauten
Grundstacken

Bild 6: Wa&rmedammung im Dachboden fehlt, gemdB GEG nachzuristen
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Nachtspeicherbfe

url\d unbebauten

Grundsticken /

___,--'. ) /

Bild 8: Blick in das Bad EG

Schleiermacherstrate 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GA G: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 33/24 Anlage 3.5

Bild 9: Blick in das Bad E¢

Bild 10: Blick in die Kiche
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: {II / = - ._
Bild 11: Blick in das Bad-OG
i icki Eﬁ | '(

\
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9. SCHLUSSBEMERKUNG
9.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

9.2

2.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so
wurden sie bei den Sachausfihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls
mUssen — nach emeuter Abkl&rung des Sachverhalfs bei nicht vorliegenden vollstndigen
Angaben — Erg&inzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

»Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”
Kostenrechnung ist getrennt erstellt.

Das Gutachten erhdlt erst nach voller VergUtung der zugehdrigen Rechnung seine
GUltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstandige haftet fir Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann,
wenn er oder seine ErfUllungsgehilfen die Schdden durch ein mangelhaftes Gutachten
vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber
gegenuUber.

Alle darUber hinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die
Haftung des Sachversténdigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00
Euro Vermdgensschaden fUr jeden Einzelfall beschrénkt. Das gilt auch fir Schdden, die
bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewdahrleistung kann der Auftraggeber zundchst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder
angemessen gesetzter Frist nachgebessert oder schiéigt die Nachbesserung fehl, so kann
der Auftraggeber Rickgdngigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung
des Honorars (Minderung) verlangen.
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2.4

9.5

9.6

Dies ist dlie{1,-2— Ausfertigung vor( 2 Aus

Aufgestellt: Darmstadt, den

Mangel mUssen unverzOglich nach Feststellung dem Sachverstdndigen schriftlich
angezeigt werden.

Erfullungs- und Schadenersatzanspriche, die nicht einer kUrzeren Verjéhrungsfrist
unterliegen, verjéihren nach funf Jahren. Die Verj@hrungsfrist beginnt mit der Ubergabe
des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des
Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:

Als ErfUllungsort und Gerichtsstand ist ausdricklich Darmstadt vereinbart.

GUTACHTENUMFANG:

Dieses Gutachten umfasst die unten angegebenen Seiten, Anlagen und Ausfertigungen.
Eine Durchschrift befindet sich bei den Gutachterakten.

GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:

Amtsgericht GroB-Gerau
Postfach 11 62
64518 GroB-Gerau

rfigungen mit 26 Seiten und 3 Anlagen.
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