O Ortsgericht Mérfelden-Walldorf , 12.08.2021
Tgb.-Nr. M 699/2021

Schatzungsurkunde

(Grundstiicke / Wohnungseigentum)

Am 26. Juli 2021 hat Frau Maria Mittelstedt, wohnhaft in 64546 Mérfelden-Walldorf, Mainstral3e 4,
beantragt, den Wert des nachbezeichneten, im Ortsgerichtsbezirk gelegenen Grundstiicks zu schéatzen.
Bei der Schatzung wirkten folgende Ortsgerichtsmitglieder mit:

1. Ortsgerichtsvorsteher ~ Roland Geil3

2. Ortsgerichtsschéffin Edith Winsch

3. Ortsgerichtsschoffe Hans-Jurgen Pfeffer

Vertreter des Ortsgerichtes haben das Grundstiick am 04.08.2021 besichtigt, nachdem der Besichtigungstermin

am 26.07.2021 mitgeteilt wurde.
Die Schatzung bezieht sich auf das nachstehend aufgefiihrte Grundstiick. Dieses wird auf den angegebenen

Wert geschatzt. Das GrundstUck ist eingetragen im Grundbuch von Mérfelden

auf die Namenvon Holger Mittelstedt und Maria das Gracas Mittelstedt zu je 1/2

Wirtschaftsart GrolRe Geschatzter Wert
Gemarkung Flur | Flursttick und Lage ha a m? des der Summe
' Bodens | Gebaude
Morfelden 2 316/1 |Einfamilienhaus im X € 95.000,00
allgemeinen Wohngebiet 7 | 75 X € 387.500,00
MainstraRe 4
Gesamt:| € 482.500,00

Bei der Schétzung sind folgende auBergewdhnliche Umsténde berucksichtigt worden, die den Wert beeinflussen:
J&

Grundlage fiir die Schatzung ist das Hessische Ortsgerichtsgesetz. Die Immobilienwertverordnung vom 01.07.2010
findet hier keine Anwendung.

Der Gesamtwert der Schatzung betragt demnach € 482.500,00

_in Worten: EURQ-=-====szexx vierhundertzweiundachtzigtausendfiinfhundert-----------
Kostenrechnung 3 -
Gebiihr nach C
Nr. 12 Geb. Verz. € 336,00
Auslagen € 0,00

=)

zusammen € 336,00




Baubeschreibung und Schatzwertermittiung

Vorbemerkung zur Baubeschreibung:

Die Schéatzung wurde unter Zuhilfenahme von vorhandenen Bauunterlagen,
technischen Berechnungen und Auskinften des Eigentimers vorgenommen.

Feststellungen hinsichtlich Standsicherheit, Warme- und Schallschutz sowie evtl. im
Bauwerk oder Grundsttick befindliche Altlasten kénnen nicht getroffen werden.

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen. Das Objekt wird nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Wertermittlung notwendig ist. Angaben von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Grundlage, bzw. Annahme der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wie
Heizung, Wasser, Elektroinstallation etc. wurde nicht geprift, jedoch unterstellt.

Baumangel werden nur insoweit aufgenommen, wie sie offensichtlich vorhanden
sind. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
gesundheitsschédliche Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Im Rahmen der Schatzwertermittiung werden keine planungs- und
bauordnungsrechtliche Uberprifungen vorgenommen.

Baubeschreibung:

Es handelt sich bei dem Objekt Mainstrale 4 um ein freistehendes Einfamilienhaus,
zweigeschossig ohne ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert und mit
Satteldach versehen.

Konventioneller Mauerwerksbau mit 24 cm starken AuBenwznden, mit
Warmedammverbundsystem versehen, innen und aul3en verputzt.
Pfettendachkonstruktion aus Holz und mit Frankfurter Pfannen gedeckt.

Zu dem Geb&dude gehért eine Garage, diese gemauert und mit Wellplatten aus
Faserzement versehen.

Das Gebaude wurde 1953 errichtet. Es verflgt iber 5 Wohnrdume, 1 Kiiche,
1 Bad, 1 Gaste-WC, 1 Abstellraum, 1 Balkon, 3 Kellerrdume und hat insgesamt eine
Wohnflache von ca. 105 Quadratmeter.

Ausgestattet mit Doppelglasfenstern aus Kunststoff und Betontreppen.

Die Warmegewinnung erfolgt tiber eine Olheizung mit zugehériger
Warmwasserversorgung.

Nach Augenschein ist das Gebaude sanierungsbedirftig (Heizung, Dach und
Aullendammung).



Vorbemerkung zur Schitzwertermittiung:

Der ermittelte Schatzwert kann anndhernd als Verkehrswert angesehen werden, da
die gleichen Grundlagen zur Wertermittlung angewendet werden (§ 194 BauGB).

Dieser Wert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Das heil3t, es ist festzustellen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschéaftsverkehr das zu
bewertende Objekt einordnen wirde.

Der ermittelte Schatzwert kann jedoch von dem Verkehrswert abweichen, da der
Immobilienmarkt zurzeit starken Schwankungen ausgesetzt ist. -

Schiatzwertermittiung nach dem Sachwertverfahren:

_ Mit dem Sachwertverfahren werden bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur persénlichen
Eigennutzung verwendet werden.

Die Ermittlung des Sachwertes des Gebaudes erfolgt unter Beriicksichtigung der
Baukosten, der Alterswertminderung (Restnutzungsdauer), des Instandhaltungsstaus
(Gebéaudezustand), dem Marktanpassungsfaktor und der Auf3en- und Nebenanlagen
(Entwasserungs- und Versorgungsanlagen, die Anlage von Héfen, Wegen und
Einfriedigungen und die Gartenanlagen).

Der Gebaudewert betragt somit: _ € 95.000,00
Die Ermittlung des Grundstiickswertes erfolgt unter Beachtung des vom
Gutachterausschuss in Heppenheim fur den Bereich des Kreises GroR-Gerau

ermittelten Bodenrichtwertes in den dabei festgestellten Wertzonen.

Das Grundstiick hat eine Flache von 775 Quadratmeter.
Der Preis je Quadratmeter wird mit € 500,00 festgesetzt.

Der Grundstickswert betrégt somit: € 387.500,00

Der Gesamtwert wird geschatzt auf: € 482.500,00
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