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Objekt:

Auftraggeber:

Antrag vom
Grundbuch von -

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1:

Abteilung 1
Eigentiimer: .

Besichtigung am:

- Zweck der Schéitzuhg: |

Beigezogene. Unferlagen:

Literatur:

Bei der Schitzung wirken mit:

Schitzungsurkunde -

gemiB § 18 Ortsgerichtsgesetz (OGG)

LempstraBe 17a, 35630 Ehringshausen

- (.
109.10. 2021

Ehringshausen, Blatt 2774

Gemarkuﬁg Ehringshéusen, _ '
Flur 16, FISt. 235; Grofie 292 m?;, Hof- u. Gebiudefliche
Lempstrafie 17a - '

v .

Ermittlung des Verkehrswertes.

Ortsgerichtsvofsteher Roland Kahn '
Ortsgerichtsschoffe Reinhard Mock
Ortsgerichtsschoffin  Katharina Zapernick

a) Bauakte der Gemeinde Ehringshausen
b) Grundbuchblatt - Abschrift - '
¢) Versicherungsnachweis

d) Einheitswertbescheid

a) Kleiber, WertR 06, Wertermitﬂungérichtlinien 2012
mit Normalherstellungskosten - NHK 2012, 11. Auf-
lage 2012 C : ' '

~ b) Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von

Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen,

" 29. Auflage 2005
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-kern von Ehringshausen. Das bauliche Umfeld (einfache

~ ist das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (MI) ausge-

_ Vorbemerkungen":
\4.

1. Beschreibung des Grundstucks

1.1 Lage:

1.2 Bauliche Nutzung

- zuldssig 1t. Bebauungsplan: -
- tatséic&_ﬂiche VNutzung:

1.3 Erschliefung: |
Straflenart:

1.4 . Lasten und Beschréinkungen
Grundbuch Abt. II:
Baulastenbuch:

1.5 Gebéiudeversicherung/

. Einheitswert; '
WOhngebaﬁdeversicherung:
\;.
1.6 Bodenwert: |

_'_|> :

‘Die Immobilie (ungleichmifBiges Rechteck), Strafen-

: ‘der A 45 ca. 1.000m.

- Durch die Lempstral3e

Die Beschreibung des Grundstiicks, der C
AuBenanlagen sowie alle Daten und MaBe
Wertermittlung - basieren’ auf beigezogenen
Angaben der Antragsteller und der visuellen B
aufnahme im Rahmen der Besmhtlgung Beschnebc
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teﬂberemhex
weichen koénnen. Die Funktionstiichtigkeit der hb
technischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Ex
Uberpriifung fand nicht statt. Angaben zu Bauschéde)
und -ménge] sind nur im Sinne eines Hinweises und nich
abschliefflend zu werten. Entsprechende Feststellungen
koénnen daher unvollstdndig sein.

frontlinge ca.7 m, Tiefe ca. 41.5 m, liegt im alten Orts-

Wohnlage) besteht vorwiegend aus einer-ein- bis zZweige-
schossigen Wohnbebauung.

Die Entfernung zum Ortszentrum (Geschaftslage) betrégt
ca. 200 m, zum Bahnhof ca. 1.000 mund zur Auffahrt

Ein giiltiger Bebauungsplan besteht nicht. Die Bebauung
richtet sich nach § 34 BauGB. Im Flichennutzungsplan

wiesen.
Bebauung mit einem Wohnhaus, Garage sowie Werk-
stattanbau im Rahmen der zuldssigen Nutzung.

Innerdrtliche Strale. Ausbau asphalt1erte Fahrbahn, be1d- {
seitig Hochbord und unterschiedlich breite Gehwege mit S
Verbundpflaster, Stralenbeleuchtung. Es -besteht - An-

schluss an das 6ffentl. Ver- und Entsorgungsnetz (Strom

Wasser und Abwasser).

Auf die unter 1fd. Nr.1-5 aufgefiihrten Grunddienstbarkei- .
ten wird hingewiesen. Die Flurstiicke tragen zwischen-
zeitlich andere Bezeichnungen . -

Eintragungen sind nicht bekannt.

30.200,- DM entspricht ca. 15.440,- € Bescheid vom

04.12. 1992 zum 01.01. 1993

Es besteht eine Wohngeb#dudeversicherung bei der
Sparkassen-Versicherung Nr. 50 064530 /025

Fiir das Geb1et wurde zum 01.01.2020 ein Bodenricht-
wert (§ 196 BauGB) von 65,-€/m> festgestellt (erschhe-
Bungsbe1tragsfre1 (Richtwertgrundstiick = 600 m?). -

292 x65,- €/m* = 18.980,-€



| Einfamilienhaus mit Garage und Werkstatt

-vermutlich vor 1920 als Scheune, 1960 Werkstattanbau

1965 Umbau der Scheune zum Wohnhaus, Bau einer Garage'

1967 ; ca. 1990 Bau des Wohnzimmers in Teilbereichen der
. Werkstatt : ﬁktlv 1974

Geschossfldchen-Nutzung: |

- Erdgeschoss: ‘ : Flur,A Giste-WC, Bad, Kiiche mit kleiner Speisekammer,
' ‘ Waschkﬁc_}_lé mit Abstellraum, Wohnzimmer, Heizungs-
- raum mit Ollager und kleiner Werkstatt (Zugang vom

.Garten)
Obergeschoss: " Flur, Schlafzimmer und zwei Kmdermmmer
i Speicher: ' : Spé_icherraum (ungeddmmt, Firsthohe ca. 3 m).als"Aus-

‘baureserve. Zugang iiber Ausziehleiter.

2.1.1 BauauSﬁihrimg und Ausstattung

Rohbau :
Griindung: - Streifenfundamente aus Beton.
| Isoliegmg: | ' Wéagerecht gegen nicht driickendes Wasser
Winde: " EG und OG: AuBenwinde und tragende Innenwéinde:
» Hohlblocksteine (24 cm); nicht tragende Innenwande
Schwemmsteine, 12 cm :
Decken: ' EG: Kaiser-Roth—Dggk'e, OG: Holzbalkendecke B
Treppen: Betontreppe zum OG, zum Spitzboden : Ausziehleitéf
~ Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Kunstschlefer .
' ' Wellbitumenplatten auf Lattung auf dem Anbau) te11-
weise schadhaft Das Dach ist nicht geddmmt. -~ ;.
Ausbau . RN
Ver- u. Entsorgungsltg.: Teils auf Putz, sonst unter Putz bzw. im Mauerwerk -
' liegend. 1 Kamin fiir die Olheizung
Sanitédre Einrichtungen: - EG: Kiiche ‘mit iiblicher Mobiliar- und GeréiteaUSStét- -
: - tung ). WC ohne Waschbecken (neben der Haustiir),
Bad Einbauwarme mit Dusche, Handwaschbecken sl
v _ mit Spiegelschrank, Waschkiiche mit Wasseranschluss '

und Waschbecken.

Armaturen und Samtarobjekte entsprechen dem Stan-
dard. Warmwasserversorgung: Durchlauferhltzer bzw.
Speicher.

") Mobiliar nicht Gegenstand der Wertermittlung.
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Elektroinstallation: -

Heizung:

Bodenbelige:

-

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tﬁre'r{:_

Fassade:

'2.1.2 Baulicher Zustand:

2.1.3  Wertminderung wegen Alters:

2.2 Garage:

gerﬁéiB Nutzung ausreichehd.

Olzentralhelzung (Fa. MIE GmbH) Baujahr 19
im Werkstattanbau. Oltanks. (Fa. Roth) 2x 2.000
fangbecken

. EG: Flur: Lmoleum, Bad Mosalkﬂlesen, WC und
kiiche Fliesenboden, Kiiche PVC- Boden, Wohnzi
Teppichboden; Werkstatt Betonboden -
OG: Flur Linoleum, Schlafzimmer PVC-Boden , Kmde
zimmer Lammat bzw. Tepplchboden

EG Flur Waschkiiche und Wohnzunmer Tapete Bad
gefliest, Kiiche Fliesenspiegel und Tapete; Werkstatt Putz
(weil} gestrichen) . _

OG: Flur, Schlafzimmer und zwei Kinderzimmer {iberall
Tapete
EG: {tberall Holzdecken (Nut- und Federbretter) im
- Wohnzimmer Holzpaneele, im Bad Kunststoffpaneele
OG: iiberall Holzdecken (in einem Kmdermmmer Rauh-
fasertapete) \ A

EG: iiberall Holzfenster mit Isoglas sowie Kunststoffrol-
ldiden im OG: Holzfenster im Schlafzimmer neue
Kunststofffenster in den Kinderzimmeérn; Spitzboden:
Einfach verglaste kleine Dachfenster bzw. Dachluken

. Massive Holz-Haustiire mit Glaslichtausschnitt (iiber-
dacht) In den Wohnbereichen im EG und OG glatte
Holztiiren u. ~zargen lasiert; Ausgangstiire der Waschkii-
che Holz mit Glashchtausschmtt Werkstattture aus Me-
tall

Heller Putz weil gestrichen. Sockel mit Kunstputz (rot)

Der bauliche Zustand ist mit befriedigend zu bezeichnen.
Einige Schonheitsreparaturen sind erforderlich. Die D4-
cher sollten zeitnah erneuert und auch geddmmt werden..

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemiBer Instandhaltung -ohne Modernisie-
rung- 60 bis 80 Jahre (WertR 06, Anlage 22 S. 155) An-
genommen 80 Jahre.
Alter (47 Jahre), baulicher Zustand und Gesamtausstat-
- tung des Hauses rechtfertigen, eine Restnutzungsdauer
von 33 Jahren anzunehmen und den Wertminderungsfak-
tor bei 0.41 (WertR 06, Anlage 8) einzuordnen.

Masswbau aus Hohlblocksteinen, Dach Welletermt Tor
aus Blech




3.1

32
3.2.1

322

Einfriedungen:
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Stiitzmauern:

- und Versorgungsanlagen

- Anschliisse fiir elt Strom Wasser und Abwasser ‘

Verbundsteine, teilweise Betonﬂéichen, schmaler
Betonpfad zur Werkstatt.

An der Ostseite Betonmauer zum Lempbach mit
Holzzaun.

~ Gemeinsames Metall-Hoftor und Tiirchen mit dem

Grundstiick Hausnummer 19, Maschendrahtzaun an der

Ostseite.

Gartenanlage:

Wertermittlung
Verfahren:

Wertermittlungsstichtag:

Sachwertermittlung.
Bodenwert:

Wert der baulichen Anlagen

Wohtthaus Gebdudetyp:

‘Baujahr:
Gebaudebau]ahrsklasse '
Ausstattungsstandard

* Bruttogrundfliche (BGF):
Wert BGF: -
Korrekturfaktoren:

Land Hessen
Ortsgrofe

Wert BGF netto:

“.4
Bauindex (2010 = 100)

bis 50.000 Einw. = 0,90 bis 0,95

4

Schmale Rabatte an der Sstlichen Hofseite mit Boden-
deckern und Stréuchern. Kleiner {iberdachter Freisitz
neben dem Haus.

Sachwertverfahren analog WertR 06,Aufl-Nr. 11

19.10. 2021

18.980,- € (Vgl. Tz. L.6).

1,32 Einfamilienwohnhaus, fréistehend Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss nicht
unterkellert '

1974

~1970- 1979 - '
< éinfach (Stufe 1-2 von. 5)

225,7 m?

© 620, €/m>- 690,-€/m2, angemessen =660,00 €/m2 |

0,95
0.90

0,95 bis 1,00 . -angeﬁieééen N

660 € x 0,95 x 0,90 = gerundet 564,00 €/m2
Besonders zu bérechnende Bauteile smd im Wert der
BGF. erfasst

am Stichtag 143,8




Berechnung der baulichen Anlagen -

Berechnung bauliche Anlagen

a)Wohnhaus -

Bruttogrundfliche = 122570 m2x  564,-€/m? . 127.294,80

= Normalherstellungskosten

+ Bauindex (2010=100) am Stichtag 143,8 ' 55.755,12

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag - 183.04 9',9-2.

- Wertminderung gem Tz 2.1.3 041 :
Gebdudewert am Wertermittlungsstichtag : 75.050,47| 75.075,47

v : _ . :
b) AuBen- und Versorgungsanlager Garage (pauschal) . A 7.000,-
Wert der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag gesamt ' 82.050,47
' gerundet 82.050,-

3.3. Schiitzwerte

3.3.1 Sachwerte: Bodenwert= 18.980,- €
Bauwerte gerundet=  82.050,- €

Gesamtsachwert 4 101.030,- €
Gerundet: '101. 000,00 €

4. Verkehrswert . :
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshn-
liche oder personliche Verhltnisse zu erzielen wire (§ 194 BauGB).

Bei der zu bewertenden Immobilie handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus und,
Garage bebautes Grundstiick. Fiir derartige Objekte ist in der Regel das Sachwertverfahren
als wertbestimmend anzuwenden (Kleiber, WertR 06, 11. Auflage 2012, S. 277).

Der Verkehrswert wird daher aus dem Sachwert abgeleitet und auf gerundet

101. 000,00 € (in Worten: Einhunderteintausend Euro)

geschétzt: Die der Sachwertermittlung zugrunde liegenden Wertfaktoren sind marktgerecht.

Kostenrechnung ' ) L Q -
- . Verkehrswert: 101.000,- € - N "‘
_ Gebiihr nach Ziff. 12 der Gebiihrentabelle ' ZUT Ortsgeyichtvofsteh
~ zur Geblihrenordnung fiir die Ortsgerichte 108,- € Q}{;{( & £ \Z /% /. -
Auslagen nach § 21 OGG 6,00 € S ¢ Vb {ZW

B ——— l:l'f ”, & ,,-3. . e
Gesamt | | 114,- € iy <J (JVOrtsg‘enc,htsschoffe
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