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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Darmstadt
Auftrag vom: 02.06.2023
eingegangen am:  19.06.2023
Aktenzeichen: 61 K 8/23

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt:

Zubehor:

Gebaudeart:

Baujahr:

Ifd. Nr. 6

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Gemarkung: Nieder-Ramstadt
Flur: 8
Flursttick: 80/10, Hof- und Gebaudeflache,

Prinzenbergweg 8 A
GrundstiicksgréBe: 674 gm

Grundbuch: Nieder-Ramstadt, Blatt 2880

Anmerkung:
Das Objekt liegt zwar It. Grundbuch in der Gemarkung

Nieder-Ramstadt, hat aber als postalische Adresse
64367 Mihltal, Prinzenbergweg 8 A

Zubehér im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.

dlteres Einfamilienwohnhaus

als freistehendes Gebaude

und

zwei einf. Stahlbetonfertigteil-Garagen

1 V2 - geschossiges Wohngebaude.
Das Gebé&ude ist unterkellert.
Das DG ist ausgebaut.

(urspr. in 1961 genehmigt als Eigentiimerwohnung im EG und Teil-DG /
und kleiner nicht in sich abgeschlossener sog. Einliegerwohnung im DG)

Wohnhaus:
ca. 1961/1962 It. vorlieg. Bauamtsunterlagen

Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten
in geringem bis mittl. Umfang

zwei Stahlbetonfertigteil-Garagen
ca. 1975 It. vorlieg. Bauamtsunterlagen

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)
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Wohnflache:

Tatsachliche Miete:

ca. 129,77 gm (EG/DG)

(Flachenberechnung nach eigenem Aufmal inkl. Einbauschr. /
Schragen unter 1 m nicht, zwischen 1-2 m zu 2 gerechnet /
Terrasse und Balkone zu 4 gerechnet)

Fur das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet- Mieter Tatsé&chliche Miete
Einheiten Bewohner Euro/Monat
und weitere Anmerkungen
Einfamilien- Herr ... urspr. 960,-- €/Mon. Nettokaltmiete
wohnhaus (= Sohn der Eigen- zzgl. 340,-- €/Mon. NK-Vorauszahlung vereinbart,
mit timerin, bzw. die z.Zt. aber nicht flieBen

zwei Garagen

Schuldnerin)

(Mietbeginn 01.02.2020 / der Mieter ist zur Untervermietung
berechtigt)

Der Zwangsverwalter teilte mit Zwangsverwalterbericht vom
29.06.2023 mit, dass er den Mietvertrag kiindigen werde,
da keine Miete an ihn gezahlt wird.

Der Mieter teilte mindlich mit, aus dem Objekt ausziehen zu
wollen und das Mobiliar tiw. zu rAumen.

(dem Sachverstandigen insg. nicht exakt bekannt)

Weitere Anmerkungen:

Allerdings stehen rel. viel Mobiliar, Kleinteile und Unrat im
Wohnhaus, in den Garagen und tlw. auf dem Grundstick,
was nach Zwangsversteigerung vermutl. noch geraumt
werden muss.

Es gibt zwei abgemeldete Pkw’s, die vermutlich nicht mehr
fahrtauglich sind, davon ein Pkw auf dem Grundstiick vor
der Garage und ein Pkw in der Garage.

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter, fir ihre Richtigkeit kann keine Gewéahr
Ubernommen werden)

Zwangsverwalter:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Ortsbesichtigung:

04.09.2023
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Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

amtl. Lageplan

Planunterlagen / Einsicht Bauakte

eigenes AufmaB

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

zusétzl. schriftl. Angaben v. Zwangsverwalter
zusétzl. mindl. Angaben v. Mieter

Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Aus Personlichkeitsrechten kénnen keine Innenfotos der
Wohnraume im Gutachten dargestellt werden, da die
Eigentimerin diesbeziiglich nicht um Erlaubnis

gefragt werden konnte, da sie nicht anwesend war.
Lediglich AuBenfotos der Gebaude und Innenfotos der
Kellerraume und der Garage kdnnen im Gutachten
vorhanden sein.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: westlich der Gemarkung Nieder-Ramstadt,
dort im Ortsteil Trautheim gelegen

Verkehrslage: insg. glnstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 8,5 km bis Darmstadt-Hbf.
ca. 4 km bis sudl. Zufahrt Darmstadt

ca. 35 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof in Mihltal vorh. (ca. 2 km entfernt)
Uberértl. Busverbindung vorh.

Anschluss BundesstraB3e B 449 (ca. 1,2 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A5 (ca. 12 km entfernt)
Wohn- bzw. Geschéftslage: gute und ruhige Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der StraBe und
im Ort: Wohngebiet
altes Baugebiet

tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet

hauptséchlich 2 2 - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

offene Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstlcksgestalt: rel. eben (bis ganz leicht hangig)
rechteckig
normaler Grundstlickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

ErschlieBungszustand: gut
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StraBenausbau:

Hbéhenlage zur StraBe:

Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Rechtliche Situation:

Grundstlicksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

normal ausgebaut / Fahrbahn
als WohnstraBe ausgebaut (in Verbundpflaster)
Sackgasse ohne Wendehammer (AnliegerstraBBe)

(etwas schmalere Stichstr.)

normal bis von StraBe leicht abfallend

Elektr. Strom aus o6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Garage steht auf der Grundstlicksgrenze

Einfriedung siehe AuBBenanlagen

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthélt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 06.06.2023

keine wertbeeinflussenden Eintragungen,

lediglich den Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am 17.04.2023.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine

Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bausch&aden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Bauméngel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
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weitere Anmerkungen:

beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
geprift werden.

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdbnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflichendatei
des Regierungsprasidiums Darmstadt (Altstandorte)
gibt es keine Eintragung in dieser Datei.

Diese Auskuntft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Lt. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg
gibt es dort in dem Altstandortkataster des Da-Di-Werks
folgende Eintragungen:

Gewerbeanmeldung 01.03.1998 / Abmeldung 01.09.2007
als Montage von genormten Fertigbauelementen /
Gefahrdungsklasse: 2

(= geringes Gefahrdungspotential fiir Umwelt)

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziglich keine Haftung
dbernommen.

Die Geb&aude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es flr die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher beruhen Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Grundbuch (Abt. I1l):

Anmerkung:

Vermutungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Gberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf berick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Méngel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiBbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdrlcklich aufgefiihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemas auf der
Grundlage der tGbergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustédndigen Behdrde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstiicks
und der baulichen Anlagen konnte somit nicht fir alle
Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Griinden eine Haftung ibernommen
werden kann.
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Baurechtliche Festsetzungen:

Ein einfacher Bebauungsplan ist vorhanden.

Wesentliche textliche Festsetzungen

im Bebauungsplan:
(= verbindlicher Bauleitplan)

Bezeichnung: ,, Trautheim Alt *
Art der baulichen Nutzung:

WA - Allgemeines Wohngebiet
MaB der baulichen Nutzung:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3.

Die GréBe der Grundflache darf jedoch hdchstens fiir
Einzelh&user 150 gm, fir Doppelhduser 220 gm und flr
Hausgruppen 250 gm betragen.

Die GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 (4)

Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem
Wert von insgesamt 0,5 tberschritten werden.

Es sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze zulassig.

Die zulassige Geschossflache betragt fiir Einzelhduser
als Héchstgrenze 410 gm fir Doppelh&user 600 gm und
fir Hausgruppen 690 gm.

Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschl.
der zu ihnen gehdérenden Treppenrdumen und einschl.
ihrer Umfassungswande sind nach § 20 (3) Satz 2
BauNVO ganz auf die Geschossflache anzurechnen.

Wohneinheiten:

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen betragt
vier Wohnungen pro Wohngeb&ude.

Weitere textliche Festsetzungen siehe im Bebauungsplan im
Internet, die hier nicht weiter erwahnt werden.

Die StraBe Prinzenbergweg ist eine abgerechnete
ErschlieBungsanlage nach BauGB.

Derzeit sind keine beitragsfahigen Sanierungs-
maBnahmen geplant. StraBenbaubeitrdge sind daher
fur diese StraBe vorerst nicht zu erwarten.

(schriftl. Auskunft erteilte die Gemeindeverwaltung Mihltal)

Anmerkung:

Die genaue bauliche Ausnutzung je nach Planungskonzept
kann letztendlich nur (ber eine gezielte Bauvoranfrage
geklart werden, die aber nicht Bestandteil dieses
Gerichtsauftrages ist.

10
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéudes: Einfamilienwohnhaus

Einteilung: Kellergeschoss:

mehrere Kellerrdume
Waschkiiche
Heizraum

Erdgeschoss:

Wohnzimmer
Esszimmer (rel. eng)
1 Schlafzimmer
Klche

Bad

WOC (rel. eng)

Flur

Terrasse

Dachgeschoss:

3 -Zimmer (Schlafzi.)
1 kleines Zimmer

Bad
Flur
Balkon
Spitzboden:
rel. klein
Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswéande und massiv, Mauerwerk allg.
Innenwénde:
Geschossdecken: Massivdecke, Stahlbetondecke 0.4. /
Holzbalkendecke tber DG /
It. vorlieg. Baubeschreibung
(nicht exakt bekannt)
Treppen: AuBeneingangstreppe:

Massivtreppe mit Kunststeinbelag

Kellertreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton

mit Linoleum o0.4.

11
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Geschosstreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton
mit PVC o.4.
Dachkonstruktion: Holzkonstr.
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Ziegeldeckung

(Betondachziegel als Ziegelpfanne)

Fassaden: Verputz als Reibeputz 0.4.
(tiw. mit Abnutzungserschein. /
tiw. dunkle Stellen gegenlber dem Spitzb. /
partiell Schadstellen)

Sockel:
verklinkert

Fenster: alte Holzfenster
mit einfacher Verglasung /
tiw. provisorisch aufgedoppelt
(mit Abnutz.ersch. / tlw. Schadstellen)

alte Rollladen
(klemmen vielfach)

alte einf. Dachflachenfenster
(gr.tls. erneuerungsbedurftig)

Turen: Haustiir:
urspr. Leichtmetallttr
mit Glasausschnitt

EG-Tir:
einf. Holztdr / furniert
mit Glasausschnitt

Innentiiren:
einf. Holztlren
als TUren mit Furnier

tiw. TGre mit Glasfillung

mit
Umfassungszargen
(tlw. wurden Tlren ausgehangt /

partiell fehlt eine Tirzarge im DG /
bzw. einfache Tlrzargen lackiert)

12
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Elektroinstallation: einf. bis durchschnittl. Wohnungsinstallation /
Teilber. Gberaltert

alter Elektrosicherungskasten und alter Elektroz&hlerkasten
im Wohngeschoss (technisch Uberaltert)

Heizung: gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
mit Gberwiegend urspr. Heizkdrpern / Radiatoren

Elektroheizkérper Bad EG
noch zu montieren
(lehnt an Wand)

dberalterte Gastherme
Herstell.jahr: alteren Datums
(nicht exakt bekannt)

Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung Uber:
alteren Gasdurchlauferhitzer
im Bad DG
und
elektr. Warmwasserspeicher im KG
(unfachgem. Anschluss)

Sanitére Einrichtungen: Bad (EG):
Waschbecken
Dusche
Badewanne

(mittl. bis gute Ausstattung und Qualitat /
Fugen tlw. mit Abnutz.ersch., bzw. sporig)

WC (EG):
WC (als einf. Druckspler)

Waschbecken

(einf. urspr. Ausstattung und Qualitat)

Bad (DQG):
WC (als einf. Druckspiiler)

Waschbecken
Badewanne
(mittl. Ausstattung und Qualitat)

Kichenausstattung: Die Kichenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.
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FuBbdden: Keller:
einf. Bodengestaltung
(mit erhebl. Abnutz.ersch. / z.T. Schadst.)

Diele, Flur:
Fliesen (einf.) /
Laminat

Wohnr./Essen:
alteres Fertigparkett

Schlafr.:
Laminat

Kiiche:
Fliesen

Sanitarr./Bad:
groBe Fliesen (EG) /
normale Fliesen (DG

Sanitérr. (WC):

Fliesen (einf.)

Terrasse:

Fliesen

(urspr. einf. / mit Abnutz.ersch. /
tiw. Schadstellen)

Balkon:
Kunststeinbelag

Innenwandflachen: Uberwiegend Putzflachen /
Uberwiegend Reibeputz 0.4. / nur partiell glatt verputzt

Kiiche (EG):

im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(mittlere Qualitat und Ausstattung)
Sanitarr./WC (EG):

z.T. im Bereich des Waschbeckens
Fliesenspiegel / tlw. Putzflache

(einf. urspr. Qualitdt und Ausstattung)

Sanitarr./Bad (EG):
Fliesenspiegel / unterschiedl. hoch,
bzw. Putzflache

(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung /
Fugen tlw. nachgedunkelt)
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Deckenflachen:

Nebenbauteile
(Nebengebaude und Nebenanlagen):

Sanitarr./Bad (DG):
rundum Fliesenspiegel / raumhoch

(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)

tiw. auch Ausstattung mit:
geringflgig einf. Wandholzverkleidung

Uberwiegend Deckenholzverkleidung
(lackiert)

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

vorderer Balkon
mit einf. Uberdachung und AuBentreppe

vordere KellerauBentreppe
mit einf. Uberdachung

seitliche AuBeneingangstreppe
mit einf. Uberdachdung

hinterer Balkon mit einf. Uberdachung

hintere erhdhte Terrasse

mit alten Fliesen (Teilber. defekt)

und mit einf. seitlichen Glasbausteinwéanden /
sehr einf. AuBentreppe zur Terrasse

mit einf. Bruchsteinsockel / einf. Markise

(Es handelt sich tiberwiegend um einf. Leichtmetallelemente
mit Drahtglas-Fullungen, die partiell defekt sind) /

insg. erhebl. Abnutz.ersch. im Bereich Balkone - Terrasse -
Uberdach. - Treppe - Sockel)

zwei Garagen:
zwei einf. Stahlbetonfertigteilgaragen

einf. Massivbauweise

einf. Flachdach
mit erhebl. Abnutz.ersch., Schadst.

Stahlschwingtore (tlw. mit Abnutz.ersch.)

einf. Uberalterter baulicher Zustand
mit erhebl. Abnutz.ersch.

(insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.
und tlw. Schadstellen / wertlose Bausubstanz)
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes

(Wohnhaus) - und den erheblichen nachstehenden Bauschaden und
Baumangeln - im Wesentlichen mittelmaBiger bis
durchschnittlicher baulicher Zustand.

Grundsatzlich sollte auch iber Abriss des Wohnhauses und
der Garagen nachgedacht werden, um das Grundstlick einer
besseren wirtschaftlicheren baulichen Verwertbarkeit
zuflihren zu kdnnen, da das Grundstick baulich héherwertig
ausnutzbar ist. (siehe baurechtl. Festsetzungen Bebauungsplan)
Anmerkungen:
Far die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob Uberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von den
tatsachlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges Leistungsverzeichnis mit allen
Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / ggf. Stahltrager / Dachkonstruktion / Dachdeckung / Leichtmetall-
elemente / Einbauten / Innenausbau / etc. nétig ware, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.
AuBerdem hangen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab.
Da dieser Punkt nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob (iberschlagige Schatzung der Abbruchkosten,
die keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fiir die Angaben keine Haftung ibernommen werden.
Es wird ausdriicklich hier noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung mit Leistungsverzeichnis durch eine
Fachfirma empfohlen.
Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kénnen mdéglicherweise vorhandene diesbezlgliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

Es werden daher zwei unterschiedliche Wertermittlungen durchgefiihrt:

1. Wertermittlung des bestehenden, weiter zu nutzenden Objekts im Sachwertverfahren
2. Wertermittlung des unbebauten Baugrundstlicks im Liquidationswertverfahren
mit Bodenwert abzgl. Freilegungskosten.

AnschlieBend erfolgt zur Verkehrswertfestlegung eine Gewichtung der Verfahrensergebnisse.

Ausstattungsstandard: mittlerer bis z.T. einf. Ausstattungsstandard

Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kénnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.
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Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
wirtschaftliche Wertminderung:

Anmerkung zum Energieausweis:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Bauschéden:

(und erhebl. Modernis.arbeiten)

rel. enger Essbereich — unglnstiger

enger WC-Bereich — unglnstiger

Far das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.
in vielen Bereichen

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. besteht erheblicher Instandhaltungsanstau /
Modernisierungsstau in vielen Bereichen innen und auB3en

rundum erhebliche Feuchtigkeitsschaden und z.T. Putz-
schaden in Kellersockel- / Kellerwandbereichen

(mehrere Teilbereiche / tiw. am Kellerboden)
(Wasserpfutze im Waschmaschinenraum vorh. am Boden)

insg. muffiger feuchter Geruch im KG

im Wandsockelbereich Kiiche im EG
partieller Putz-/Feuchteschaden

Rickwand Bad mit Putzschaden im Zimmer /
Tarzarge fehlt in diesem Zimmer

partiell Fassadensockel
mit z.T. schadhaften Stellen / z.T. Putzschaden /
z.T. Feuchtigkeitsschaden

Fassadenputz
tiw. mit Abnutz.ersch. / dunkle Stellen gegenuber
dem Spitzboden / z.T. schadhafte Stellen

Heizkessel tiberaltert
Gasdurchlauferhitzer im Bad/DG Uberaltert

gr.tls. urspr. und gr.tls. Uberalterte Installationen
mit Instandhaltungsanstau /

2.T. die Wasserleit., z.T. Heizleit. betreffend /
z.T. die Elektroinstallation betreffend /

z.T. Sanitarber., etc. betreffend /

insgesamt erhebl. Modernisierungsbedarf

17



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangeinde
Warmeisolierung:

- im Bereich AuBenwand / Geb&udehille

- im Bereich der Einfachfenster

- im Bereich des Daches

versch. Schadstellen im Bereich Nebenbauteile
(Balkon / Terr. / Vordacher / Treppe / Sockel)

(Drahtglas partiell defekt / alte Terrassenfliesen
partiell mit Schadst. / Balkon tlw. mit Feuchteschaden / etc.)

Entwé&sserungsrohre im Bereich Balkon tlw. unfachgeman

schadhafte einf. Dachflachenfenster
erneuerungsbedurftig

Garagen insg. mit erhebl. Abnutz.ersch., Schadst.
(ohne Wertansatz)

Beseitigen von Mobiliar, Kleinteilen, Unrat
im Hausbereich, bzw. in Garagen,
bzw. tlw. auf dem Grundstiick

Es wird bei Weiternutzung empfohlen, samtliche
technischen Einrichtungen durch einen Fachbetrieb
Uberprifen zu lassen.

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Der Ansatz flir Bauschaden oder ggf. grob Gberschlagig geschatzte
Erneuerungsarbeiten bzw. Fertigstellungsarb., falls vorhanden, kann

nicht den kompletten Kosten/Modernisierungskosten entsprechen, da
diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich
sein kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
InstandhaltungsmaBnahmen handelt.

Der o0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsanséatze wie
fiktives Baujahr, Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten,
Alterswertminderung, Bauméangel/wirtschaftl. Wertminderung mitberiick-
sichtigt, sodass die Anséatze in der Bewertung z.T. nur ged@mpft eingehen.
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AuBenanlagen und

sonstige Anlagen:

AuBenanlagen:
Wegebefestigung mit Betonplatten (einf.)

Stellplatz- und Hofbefestigung
mit Betonverbundpflaster (einf.)

Einfriedung tlw. durch Bewuchs /
Maschendrahtzaun o.a.

mit Hoftor in Stahlkonstr.
als altes Schiebetor (schwer gangig)

Bereich Klingel / Briefkasten etc.
mit erhebl. Abnutz.ersch.

PKW-Abstellplatzméglichkeit im Freien
vor den Garagen

einf. Mllltonnenstandplatz

Sonstige Anlagen:

wildwuchernder Strauch- und Baumbewuchs
im Gartenbereich

gr.tls. wildwuchernde Grasnarbe
insg. ungepflegter Zustand

(tlw. Lagerung von Unrat an versch. Stellen)
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Wichtige Vorbemerkungen:

Es werden zwei unterschiedliche Wertermittlungen durchgefiihrt:

1. Wertermittlung des bestehenden, weiter zu nutzenden Objekts im Sachwertverfahren
2. Wertermittlung des unbebauten Baugrundstiicks im Liquidationswertverfahren
mit Bodenwert abzgl. Freilegungskosten.

AnschlieBend erfolgt zur Verkehrswertfestlegung eine Gewichtung der Verfahrens-
ergebnisse.

1. Wertermittlung

Nachfolgend wird der Sachwert
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in
64367 Mihltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweg 8 A

zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nieder-Ramstadt 2880 6
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Nieder-Ramstadt 8 80/10 674 m2

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)

Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der

baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgrdBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 900,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei

baureifes Land
W (Wohnbauflache)

Grundstlicksflache (f) = 500 m2
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 04.09.2023

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
W (Wohnbauflache)

674 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 900,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 04.09.2023 X 1,11 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 999,00 €/m?2
Flache (m2) 500 674 X 0,98 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektispezifisch angepasster beitragsfreier| = 979,02 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 979,02 €/m?
Flache X 674 m2
beitragsfreier Bodenwert = 659.859,48 €
rd. 660.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 insgesamt 660.000,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 234,80
BRW-Stichtag 01.01.2022 212,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,11

E2 - Grundstiicksflachen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 674,00 0,97
Vergleichsobjekt 500,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,98
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Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt"
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

749,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 255,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 190.995,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 339.780,11 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 43,75 %
e Faktor X 0,5625
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 15.000,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 206.126,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 206.126,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 214.126,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 660.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 874.126,31 €
Sachwertfaktor X 1,05
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 917.832,63 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 200.000,00 €
Sachwert = 717.832,63 €
rd. 718.000,00 €
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1.1.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdéden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,2 0,4 0,4
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 55% |538% | 37,1% | 36% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 55 36,03
2 725,00 53,8 390,05
3 835,00 37,1 309,79
4 1.005,00 3,6 36,18
5 1.260,00 0,0 0,00
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 772,05
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 772,05 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* wirtschaftliche Wertminderung X 0,97
NHK 2010 fir das Bewertungsgebéaude = 748,89 €/m?2 BGF
rd. 749,00 €/m2 BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschléage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile

Zeitwert Nebenbauteile insg. geschétzt ca. 15.000,00 €
Summe 15.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré6Be im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihnrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschéatzt ca. 8.000,00 €
Summe 8.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

GND = 80 Jahre geman ImmoWertV 2021
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Fiir das ca. 1961/1962 errichtete Gebaude wird folgendes fiktiv unterstellt.

Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. Tatsé&chliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale . Begriindung
Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. D&mmung der 4 0.0 10
obersten Geschossdecke (hier Verbesserung ’ ’
der Warmedammung)
Modernisierung der Fenster und AuBBentliren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 20
Gas, Wasser, Abwasser in Teilber.) ’ ’
Modernisierung d. Heizungsanl. / Warmwasser 2 0,0 1,5
Warmedammung der AuBBenwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Bad / WC etc. 2 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 00 10
Decken, FuBbdden und Treppen in Teilber. ’ ’
Summe 0,0 10,5

Ausgehend von den 10,5 Modernisierungspunkten, ware dem Geb&ude dann der Modernisierungsgrad
L=aberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1962 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 61 Jahre =) 19 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (45 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 45 Jahre =) 35 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 35 Jahren =) 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus” in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 45 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1988

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhéangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.
Der Sachwertfaktor liegt gemaB aktuellem Immobilienmarktbericht der Stadt Darmstadt bei ca. 1,05.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen
insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahr-
ungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst.
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besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -30.000,00 €

e insg. pauschal geschétzt ca. (je nach Standard -30.000,00 €

e unterschiedlich / nicht kompl. Modernis.kosten)

Unterstellte Modernisierungen -170.000,00 €

e Einfamilienhaus -170.000,00 €

Summe -200.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéaude
»Einfamilienhaus®

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 1.288,00 €/m?
(bei 10,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 129,77 m2
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 167.143,76 €
& Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil flr gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 167.143,76 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,30
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt =  217.286,89 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 217.286,89 €
relative regionalisierte Neubaukosten 4.952,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache X 129,77 m2
regionalisierte Neubaukosten HK = 642.621,04 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,34
Erstnutzungsfaktor 1,11

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =917.832,63 € X 0,34 x (1,11 =1) = 34.326,94 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schéonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 183,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache x 129,77 m2
Kostenanteil x 10,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schdnheitsreparaturen = 12.467,65 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 217.286,89 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 34.326,94 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 12.467,65 €
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Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] =

rd.

-170.492,30 €
-170.000,00 €

Anmerkung: nicht komplette Modernisierungskosten / je nach unterstelltem

Standard unterschiedliche Kosten, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf absolute
Richtigkeit erheben kann, und dafiir keine Haftung Gbernommen werden kann.

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Fir die Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen kann nur eine grob liberschlagige
Schatzung vorgenommen werden, die von den tatséchlichen Kosten durchaus abweichen
kann, da diese sehr stark von der zukiinftigen Planung und Ausstattung abhéngen
werden, sodass diese Schatzung keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben
kann.

Es wird daher ausdriicklich noch eine weitere differenzierte Untersuchung und
Kostenermittlung empfohlen, sobald die genaue Planung und gewéhlte Ausstattung von
einem zukiinftigen Erwerber festgelegt wurde.

Der Ansatz fir Bauschaden oder ggf. grob Uberschlagig geschatzte Erneuerungsarbeiten bzw.
Fertigstellungsarbeiten kann daher nicht den kompletten Kosten / Modernisierungskosten
entsprechen, da diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich
sein kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz wesentlicher
InstandhaltungsmaBnahmen handelt.

Der 0.g. Sachverhalt ist tlw. auch in der Wahl der Bewertungsansétze wie fiktives Baujahr,
Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten, Alterswertminderung, Baumangel/wirtschaftl.
Wertminderung mitberiicksichtigt, sodass die Ansétze in der Bewertung z.T. nur gedampft
eingehen.

1. Wertermittlung

Der Sachwert wurde mit 718.000 € ermittelt.

Der Sachwert fiir das
mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in
64367 Muhltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweg 8 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nieder-Ramstadt 2880 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Nieder-Ramstadt 8 80/10

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023

mit gerundet 720.000 € geschatzt.
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2. Wertermittlung

Nachfolgend wird der Liquidationswert
far das freigelegte Grundstiick in

64367 Mihltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweg 8 A

zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Nieder-Ramstadt 2880
Gemarkung Flur
Nieder-Ramstadt 8

Verfahrenswahl mit Begriindung

Ifd. Nr.

6

Flurstiick Flache
80/10 674 m2

Liquidationswertverfahren als erzielbarer Bodenwert abzgl. Freilegungskosten.

Bodenwertermittlung (anonymisierte Daten aus der Kaufpreissammlung)

Es wurden die bei dem zusténdigen Gutachterausschuss, Amt fir Bodenmanagement Heppenheim,
gefiihrten Kaufpreissammlungen fiir unbebaute Baugrundstiicke - Bauplatze und Abrissgrund-
stiicke eingesehen. In den von der H6he des Bodenrichtwerts vergleichbaren Grundstickslagen in der
néheren Umgebung gab es in Traisa in 2022 insg. 5 Grundstiicksverkaufe. Hier liegt der Bodenrichtwert

bei 1.000 €/gm.

In der Lage des Bewertungsobjekts liegt der Bodenrichtwert ohne Anpassung bei 900 €/gm, also 10 %

niedriger.

Die Vergleichskaufpreise in 2022 lagen bei rd. 1.376 — 1.404 — 1.417 — 1.439 — 1.600 €/gm, sodass bei

5 Kaufféllen im Mittel 1.447 €/gm, also gerundet 1.450 €/gm bezahlt wurden.

Um die Lage anzugleichen werden, wie bereits oben erwahnt, die 10 % Unterschied abgezogen, d.h. 1.450

€/gm — 10 % = 1.305 €/gm = rd. 1.300 €/gm als erzielbarer Wert angesetzt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstlcksflache (f)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks:

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.300,00 €/m?

Flache X 674 m2
beitragsfreier Bodenwert = 876.200,00 €
rd. 876.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 insgesamt 876.000,00 €.

Liquidationswertermittlung

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Liquidationswert

Erlauterung zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

+ 876.000,00 €

- 46.000,00 €

830.000,00 €
rd. 830.000,00 €

Wertbeeinflussung insg.

Bodenwertbesonderheiten insgesamt -46.000,00 €
e  Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem -46.000,00 €
Aufwand

Summe -46.000,00 €
Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand
Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 47.000,00 €
Abzinsungsfaktor 1/g"
bei z = 2,00 % Abzinsungszinssatz x 0,9804
und n = ca. 1,00 Jahr bis zur Freilegung fiktiv unterstellt
Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -46.078,80 €

rd. -46.000,00 €

Uberschlégige Freilequngskostenermittiung und sonstiger Aufwand:
Uberschlagig ermittelte Abrisskosten:

Wohnhaus grob (berschlagig geschatzt

ca. 680 cbm x 25 €/cbm = 17000 €
+ 20% Sicherheitszuschlag fir Unvorhergesehenes + 3400 €

20 400 €
+ 19% Mwst. 3876 €

24 276 €
Abrisskosten Wohnhaus rd. 24 000 €
Nebenbauteile grob Uberschlagig pauschal geschatzt ca. 10 000 €
+ 19% Mwst. 1900 €

11900 €
Abrisskosten Nebenbauteile rd. 12 000 €

32




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Garagen grob Uberschlagig pauschal geschéatzt ca. 4 000 €
+ 19% Mwst. 760 €
4760 €
Abrisskosten Garagen rd. 5000 €
AuBenanlagen (Befestigung, Einfriedung 0.4.)
grob Uberschlagig pauschal geschétzt ca. 3.000 €
+ 19% Mwst. 570 €
3570 €
Abrisskosten AuBBenanlagen rd. 3500 €
Entsorgung Mobiliar, Kleinteile, Unrat
grob Uberschlagig pauschal geschatzt ca. 2.000 €
+ 19% Mwst. 380 €
2380 €
Entsorgungskosten rd. 2500 €
Summe insgesamt grob liberschléqiq geschétzt ca. 47 000 €

Anmerkungen:

Fr die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob iberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von den
tatsachlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges Leistungsverzeichnis mit allen
Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / ggf. Stahltrager / Dachkonstruktion / Dachdeckung / Leichtmetall-
elemente / Einbauten / Innenausbau / etc. nétig wére, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.

AuBerdem héngen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab.

Da dieser Punkt nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob Uberschlagige Schatzung der Abbruchkosten,
die keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fiir die Angaben keine Haftung ibernommen werden.

Es wird ausdriicklich hier noch eine weitere differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung mit Leistungsverzeichnis durch eine
Fachfirma empfohlen.

Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kénnen maéglicherweise vorhandene diesbezlgliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezliglich keine Haftung libernommen.

2. Wertermittlung

Der Liquidationswert wird als freigelegtes Grundstiick in
64367 Mihltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweq 8 A
zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nieder-Ramstadt 2880 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Nieder-Ramstadt 8 80/10

Der Liquidationswert wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023
mit 830.000 € geschatzt.
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Verkehrswert mit der Gewichtung der Verfahrensergebnisse:

1. Wertermittlung = Sachwert 720.000 € x 30 % Gewichtung = 216.000 €
2. Wertermittlung = Liquidationswert 830.000 € x 70 % Gewichtung = 581.000 €
Summe 797.000 €
Verkehrswert = gerundet 795.000 €

Der Verkehrswert fiir das Objekt in
64367 Miihltal (Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweg 8 A

wurde zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nieder-Ramstadt 2880 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Nieder-Ramstadt 8 80/10

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023
mit 795.000 € geschatzt.

(i.W.: Siebenhundertfinfundneunzigtausend Euro)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung flir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. flir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbdicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiicksbewertung, Miinchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammilung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Geb&udebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelést)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFG
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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Anlagen zum Obijeki:

fur das mit einem Einfamilienwohnhaus
bebaute Grundstuck in

64367 Muhltal Gemarkung Nieder-Ramstadt), Prinzenbergweqg 8 A

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und dirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.

37



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Almwals:
Harle und Daten snd urheserechilich geschitzl
I-urh ﬂﬁ‘l nlﬂ'rl aus -Mrrl Emﬁlan inﬂ'hﬂ

Ubersichtskarte MairDumont

64367 Mithital .

Hplzab (im Papierdrugel; 1200000
Fazndehnung: .00 mox 000 m

[ Sp— i rw 30 Crushliseneen. )

D-Lw'ﬁﬂwﬂq-n“-rﬂhmw Fak-eriag. e Eare SRt i3, u-es-hcl..n-:rmw il AR TR R TR, (o FU Ry [Eare) use 26

D il gl Sdchersdocoomd fir Doulichiensd vor und mird m Falstal 12300000 ued 1800000 angeaien. Dim Karo Sarf
nrmnbprnql-ﬂl.‘lulr:h’l Cee Lices: unimat Sia Yerviaili Bigung vwas mesimal 10 Exemplanen, sowia de Ve in im (5]
Iwarpaveisigarungen ard dessn VesiH dhirth

Catmrgualia
FAIR[IWT GaiH & O, K Srand) BT




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Regionalkarte MairDumont

E436F Mihltal . Hess, PrinZenbergwen hial o

g [im Pppesegruck]; 130000
Audebrusgs 1800 m = 1800 m

Hipuini 3 lhaTe o1l Werielesn Lol {Bife ¥eressTaliguryg sl EE ] ]
Lo BAGETARCITS Wl I kG wa T, PR CWATL . B TS G B 308 B g, AT, Tifuiag e il (el e T el D A I e
e igr Far b ol " PR TR Ll R o B K I al deleT: .-

marces. D oenr enfsan o8 Werea il gung I [ R In m won

darpr Wers¥anikchung curth ATesganch.

Late il b
FATA DT Geags & O, 20 fiase 1001




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Finwais: i
Karta und Daten sind unebarrechilich geschiitzl.
arie darl picht aus dem Gutachben sapariert

| &l wight ariner andaren MNulzung

Liegenschaftskarte Hessen

od3gd Mihltal . Hess, Frlnzenhergu,-.f' i

MaZilah [im Papierdruck): 1:1.000
AlEldhifufg: 1/0 /M = 1D m
[=] 1Tl =n

Lisgenschalla s e el Geusdgluchililen
D Lt Bl Taba e (ALK 50 | poigt de Grundsbldodeimn don Lesdm Hemer. De Eais arf®E us O Feanrummers, Getliods, Sralsaramen,
Flur 3 red Fhares e, The Korta legt M i dan g Lard Heman vor usd wird im Mabeisk §: 103 angebhassn.
Dedenauclic
SALKIE Huwman | Lo Fir arsgamEn urd Gecdrlsmaton Smead: & it OEALGH (3837, d ba=-3-0, Nuer dem

I'L'l'lrl'qE--' Sarace der on-gen GebH. Ex galtan dis sigemeinen gropnrt Verbrag - o Mubnusgsheding mges i
o dier ghuad e P Copwnghl o) By ori-gend K grospad i 02




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

9 TROCHEN-|
S RAvrr

.-'I'-
& e
mx r gy e 0 z&
Heienr g ey
' i S ¥&
e B e 7 - r M
il hy E?. t 'E"?u" il/'“a:t
|":'.I - ""l'g" .
N WERK RAUM 3

2 :_‘_"L' %5,; 5 715

i
o e e e i
G _'—'l e e i

ader o 757 2 !
Kartan, Zeichnungen, Grundiiss:Skizzen und Geringfligige Abweichungen
sonstige Unterlagan dirion AREEE et von dem hier vorliegenden

Gulachien sepanert Wer

giner anderen Nutzung und nicht kommer- Plan sind vor Ort vorhanden.

stellen Fwecken zuaafihrt werdin.

*Tlew

2,04
o B0



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Erdgeschoss
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Seitenansicht Wohnhaus

Hofansicht Giebelseite Wohnhaus

Giebelfront mit Abnutz.ersch. / dunkle Flecken im Spitzbodenbereich
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Drahtglas mit versch. Schadstellen
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Terrassenfliesen mit Beschadigungen
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Feuchteschaden im Sockelbereich

im KG rundum erhebl. Feuchteschaden im Kellersockelbereich
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erhebl. Feuchtschaden im Kellersockelbereich
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Uberalterter Heizkessel
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Garage mit Unrat vollgeraumt



