Amtsgericht Langen; AZ: 7 K 23/23

Einfamilienhaus / Bungalow

Verkehrswert: 919.000,00 €

NASEDY

Sachverstandigenbuiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467
Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

02.05.2025

GUTACHTEN

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

des mit einem Einfamilienhaus / Bungalow bebauten
Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Langen Blatt 8630

Flur 54, Flurstuck 157/1, Hof- und Gebaudeflache, 848 m?

Farnweg 8 in 63225 Langen

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.01.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Langen (Hessen)
AZ: 7 K 23/23

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
20.01.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Innen- und AufRenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:

Lage:
GrundstiicksgroRe:
Gebaudebaujahr:

Detailangaben:

Objektzustand:

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

Wohnflachenpreis rd.:

Bewegliche Gegenstande und Zube-

hor etc.:

Mit einem Einfamilienhaus / Bungalow bebautes Grundstiick

Farnweg 8, 63225 Langen

Langen-Oberlinden, mittlere Wohnlagequalitat

848 m?

1964

Groldziigige Raumaufteilung mit sechs Zimmern, Kiiche, Bad, Gaste-
WC, Terrasse, ca. 122 m* Wohnflache, Kellerrdume (ca. 35 m? Nutz-
flache)

Zentralheizung (bindend: Fernwarme), dezentrale Warmwasserberei-
tung,

Pkw-Einzelgarage mit Abstellraum

Uberwiegend baujahresbezogener Zustand. In Teilbereichen besteht
Modernisierungsbedarf (u.a. sanitare und elektrotechnische Anlagen,
Raumoberflachen)

919.000,00 €

919.000,00 €

7.533,00 €/m?

Nichtzutreffend
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Antragstellerin:

Unterlagen der Antragsgegner:

Vom Sachverstandigen eingeholte

Auskinfte:

Amtsgericht Langen (Hessen)
- Vollstreckungsgericht -
ZimmerstralRe 29, 63225 Langen (Hessen)

7 K 23/23

Vom 25.11.2024
Vom 25.11.2024

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

betreffend das im Grundbuch von Langen Blatt 8630 eingetragene
Grundstiick

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flur- Wirtschaftsart u. GroRe

Nr. stiick Lage m?

1 Langen 54 157/1 Hof- und Gebaude- 848
flache, Farnweg 8

1. XXXXX

2. XXXXX

vertreten durch den Betreuer: XXXXX
vertreten durch den Erganzungsbetreuer: Rechtsanwalt XXXXX
- Antragsgegner -

Verfahrensbevollmachtigte:
Zu 1. Rechtsanwalte XXXXX

ist die Zwangsversteigerung angeordnet. ...

[ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Grundbuch von Langen Blatt 8630
[ 3] Auszug aus dem Liegenschaftskataster

[ 4] Kopien diverser Objektunterlagen (Bauantrag, Bauschein, Ob-
jektbeschreibung, Abnahmeschein, Flachenberechnungen etc.

[ 5] Planunterlagen von 1963 (Grundrisse EG, KG, Schnitt, Ansich-
ten)

[ 6] Wertgutachten aus dem Jahr 2022

[ 7] Schriftliche Auskiinfte zu Baujahr und Nutzung

[ 8] Wertgutachten aus dem Jahr 2022
[ 91 Auskunft aus der Liste der Kulturdenkmaler in Hessen; Landes-

amt fir Denkmalpflege Hessen, online-Abfrage
[10] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

1

Hessen; online-Abfrage

[11] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Kreis Of-
fenbach, Bauaufsicht

[12] Schriftliche Auskunft zur Bauakte; Kreis Offenbach, Bauaufsicht

[13] Auskunft zur Bauleitplanung; BlirgerGIS Kreis Offenbach, onli-
ne-Abfrage

[14] Kopien aus der Grundakte zu Grundbuch Blatt 8630 (Abt. I, Ifd.
Nrn. 1 - 3, Bewilligung vom 06.02.1963; Abt. Il Ifd. Nr. 4, UR-Nr.
288/15 und Protokolle vom 22.01.2019 und 14.10.2019)

[15] Sonstige Internetrecherchen

20.01.2025

Herr XXXX
Herr XXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

20.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Offenbach sind fiir das betref-
fende Grundstiick FlIst. 157/1 derzeit keine Baulasten eingetragen.

Gemal online-Abfrage (Kreis Offenbach, Biirger-GIS) befindet sich
das betreffende Grundstiick Fist. 157/1 im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 17, Abschnitt |, Nordoéstlicher Teil ,Wohnstadt
Oberlinden®, rechtsverbindlich seit 20.11.1971."

Art der Nutzung: WR - Reines Wohngebiet
Bauweise: offene

Geschossigkeit zwingend: |

MalR der baulichen Nutzung: GRZ: 0,4, GFZ: 0,4
Flachdacher

https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online.htm
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsttcks-
qualitat):

2 https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal’ auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Der Unterzeichner hat beim
Kreis Offenbach Einsicht in die entsprechende Bauakte beantragt.
Gemal schriftlicher Auskunft der Behorde liegen im Archiv der Bau-
aufsicht keine genehmigten Planunterlagen vor. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrédnkungen sind nicht bekannt.

Das Anwesen Farnweg 8 in Langen ist nicht in der Liste der Kultur-
denkmaler in Hessen gelistet.2

Zufallige archaologische Funde unterliegen dem Hessischen Denk-
malschutzgesetz (HDSchG) und sind unverziglich den zustandigen
Behdrden bzw. dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen zu mel-
den.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrage und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsliblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiuckszustand ausgegangen. Sollte sich
diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.
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242 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Langen, Blatt 8630 Letzte Anderung 27.07.2023 Ausdruck vom 27.07.2023

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer der Grundstiicke

1 Gemarkung Langen, Flur 54, Flurstiick 157/1, Lieg B 6354
Hof- und Gebaudeflache, Farnweg 8, Grole 848 m?

Abteilung | (Eigentimer) Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

2.1 XXXXX

geb. am XX XX.XXXX
2.2 XXXXX

geb. am XX XX.XXXX

2.3 XXXXX
geb. XXXXX
geb. am XX XX XXXX

zu Ifd. Nr. 2.1-2.3:
- in Erbengemeinschaft - nach XXXXX und XXXXX ...

Abteilung Il (Lasten und Beschran-
kungen) Lfd. Nummer der Eintragungen zu Ifd. Nummer 1 der betroffenen
Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

1 Der Eigentimer ist verpflichtet, auf dem Grundstlick nur solche
Heizungsanlagen einzubauen oder zu errichten, die an ein Fern-
heizwerk angeschlossen sind oder werden, das auf dem Grund-
stick Gemarkung Langen Flur 24 Flurstick 394/100 (Blatt-7187)
erbaut wird, zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grund-
stiicks Gemarkung Langen Flur 24 Flurstiick 394/100 eingetragen
mit dem gleichen Rang der Rechte Abteilung Il Nr.2 und 3 am 10.
Juli 1963. ...

2 Der Eigentiimer ist verpflichtet, die Herstellung und Unterhaltung
der zur Beheizung auch nachbarlicher Grundstiicke erforderlichen
Heizkanale auf seinem Grundstlick zu dulden, zugunsten des je-
weiligen Eigentiimers des Grundstiick Gemarkung Langen Flur 24
Flurstick 394/100 (Blatt 7187) eingetragen mit dem gleichen
Rang der Rechte Abteilung Il Nr.1 und 3 am 10. Juli 1963. ...

3 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rickauflassung
zugunsten der Nassauischen Heimstatte, Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Staatliche Treuhandstelle fir Wohnungs- und
Kleinsiedlungswesen, Frankfurt/Main. Unter Bezug auf die Bewil-
ligung vom 6. Februar 1963 eingetragen mit dem gleichen Rang
der Rechte Abteilung Il Nr. 1 und 2 am 10. Juli 1963. ...

4 Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 2.1:
XXXXX, geb. am XX XX.XXXX ist nicht befreiter Vorerbe nach
XXXXX geb. XXXXX, geb. am XX XX XXXX und XXXXX, geb. am
XX XX XXXX; Nacherben sind XXXXX, geb. am XX.XX.XXXX
und XXXXX geb. XXXXX, geb. am XX.XX.XXXX; die Nacherbfol-
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ge tritt ein beim Tod des Vorerben; Ersatznacherben sind die je-
weiligen Abkdmmlinge der Nacherben; Testamentsvollstreckung
ist angeordnet; gemal Testament vom 09.09.2015 (Amtsgericht
Langen, 4 IV 564/15) eingetragen am 29.01.2021. ...

5. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Langen - Zwangsverstei-
gerungsgericht -, 7 K 23/23) ; eingetragen am 27.07.2023. ...

Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

2422 Vermietungssituation

Gemal Parteivortrag wurde das zu bewertende Anwesen bis zum Jahr 2020 eigengenutzt, seither ist es
leerstehend/unbewohnt.

24.2.3 Gewerbliche Nutzung

Siehe unter 2.4.2.2. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)

Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Offenbach

Ort: Langen

Einwohner*innen: 40.839 (Stand 31.12.2024) 3

Flache rd.: 29,12 km? (davon 5,57 km? bebaute Flachen und 55,1 % Wald)
Hoéhenlage: 109 - 198 m G. NHN

Die Stadt Langen befindet sich im Westen des Landkreises Offenbach. Sie liegt zentral zwischen Frankfurt
am Main, Offenbach und Darmstadt im stdlichen Rhein-Main-Gebiet und fungiert als Mittelzentrum im hoch-
verdichteten Raum Sidhessens. Langen gliedert sich in die sieben Stadtteile.

Langen wird dem Demografietyp 7 -Grof3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener soziobkonomischer
Dynamik — zugeordnet.# Dieser Demografietyp zeichnet sich u.a. durch eine iberdurchschnittliche Bevolke-
rungsentwicklung, eine hohe Anzahl an Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einen hohen Anteil
an Ein-Personen-Haushalten aus. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Langen liegt mit einem Index von
105,3 uUber dem Bundesdurchschnitt (Quelle: Michael Bauer Research GmbH). Die Grundsteuer B liegt im
Jahr 2025 bei 1.268,77 %.

In Langen besteht Anbindung an die Autobahn A 5 im Westen und die A 661 im Osten. Langen ist Regional-
bahnhalt und verfugt Uber eine S-Bahn mit Taktverkehr Richtung Frankfurt und Darmstadt. Zahlreiche Busli-
nien verkehren nach und innerhalb Langens. Der internationale Flughafen Frankfurt Rhein-Main ist ca. 10 km
und der Frankfurt-Egelsbach-Airport etwa 6 km entfernt.

Die Stadt ist ein Mittelzentrum und u.a. Hauptsitz der Deutschen Flugsicherung, des Paul-Ehrlich-Institutes
und des Ausbildungszentrums des Deutschen Wetterdienstes. In mehreren Gewerbegebieten sind namhafte
Unternehmen insbesondere der Kommunikations-, Informations- und High-Tech-Industrie, z.B. Panasonic
und Nikon sowie renommierte Institute fir Forschung und Lehre ansassig.

Langen verfiigt Giber eine gute soziale Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungsanbieter und me-
dizinische Versorgungseinrichtungen, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, ein breites Kultur- und Frei-
zeitangebot und gut erreichbare Naherholungsgebiete sind vorhanden.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Westen von Langen, im Stadtteil Oberlinden in einem
Wohngebiet. Die Nachbarschaftsbebauung besteht Giberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Wohnhau-
sern mit Hausgarten. Sudlich liegt das Geldnde der Albert-Schweizer-Schule Langen sowie die evangelische
Kirche mit Gemeindehaus und Kindertagesstatte. Die nachste Bushaltestelle ist ca. 170 m, der Bahnhof Lan-
gen ca. 1 km entfernt. In der ndheren Umgebung befinden sich u.a. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, einige Arztpraxen und gastronomische Angebote. Im Norden befindet sich in ca. 300 m ein Gewer-
begebiet. Das Stadtzentrum mit weiteren Einkaufsmaoglichkeiten, weiterflihrenden Schulen, Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen ist ca. 1,5 km entfernt. Die Nahe zur Bundesstralle 486 (ca. 500 m entfernt) ermdglicht
gute Verkehrsanbindung und schnelle Erreichbarkeit der Autobahn 5. Die innerdrtliche Lagequalitat ist als
mittlere Wohnlage zu bewerten.

8 Stadt Langen, https://www.langen.de/de/daten-und-fakten.html
4 Bertelsmann Stiftung, https://www.wegweiser-kommune.de/demografietypen
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundstulicksform:
Topografie:

Flache:

Lange (Stralenfront) ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StralRe

Erschlieung:

Stral3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Unregelmafige Grundstiicksform
Uberwiegend ebene Oberflache

848 m? (gem. Grundbuch)
23 m
37m

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut.

Die technische ErschlieBung des Grundsticks (Ver- und Entsor-
gungsanschlisse etc.) erfolgt Uber die Stralle Farnweg (Annahme
des SV).

Die Stralle Farnweg ist eine asphaltierte Anliegerstralle mit Ge-
schwindigkeitsbeschréankung auf 30 km/h und im Bereich des Bewer-
tungsobjekts eine als Sackgasse ausgebildete Stichstral’e. Ein ge-
pflasterter Gehweg ist einseitig vorhanden. Im Bereich der Sackgas-
se stehen keine Kfz-Parkmoglichkeiten zur Verfigung, im Ubrigen
StraBenbereich sind in begrenztem Umfang Parkmdglichkeiten, z.T.
in Form von Parkbuchten, vorhanden.

Freistehend errichtetes Wohnhaus, Garage in Grenzbebauung;
Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Eine Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen (AL-
TIS) wurde vom Amtsgericht Langen eingeholt.

Fur diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unbertcksich-
tigt bleiben.
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3.24 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr etc.

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

3.2.5 Umgebungslarm

StraBenlarm LDEN (24 h)8:
Strafenlarm LNight (22-6 Uhr):

Fluglarm GroRflughafen:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen©:

Gesetzlicher Tag 6 - 22 Uhr
Gesetzliche Nacht 22 - 6 Uhr

© O N O O,

Eine Gewasserangrenzung, Uberschwemmungs- oder Hochwasser-
risiko bestehen fiir das zu bewertende Anwesen nicht.

Datengrundlage: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG)®

Gemal Larmkartierung 2022 bestehen geringe bis mafige Belastun-
gen durch StralRenlarm (Bundesstralle 486 und Durchgangsstralie
Méorfelder Landstralle).

Ganztagsindex > 50 - 59 dB(A)
Nachtindex > 45 - 49 dB(A)

Datengrundlage: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG)

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 5 km sudéstlich des Flughafens
Frankfurt a. M. und ist von an- und abfliegendem Verkehr betroffen.
Es befindet sich aul3erhalb des Larmschutzbereiches des Flughafens
in einem Bereich mit einem berechneten Fluglarm-Dauerschallpegel
von < 50 dB(A) am Tag® und <45 dB(A) in der Nacht® (2021).

Quelle: https://framap.fraport.de/framap/main/r/isfl/go

Mittlere Geschwindigkeit: 2015 - 2021: - 0,9 mm/Jahr
Varianz: 0,10 (mm/Jahr)?

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst.bgr.de/

https://www.hinug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement
Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR fir die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.

10 1m Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageadnderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rah-
men der raumlichen und zeitlichen Aufldsung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kdnnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen
auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen der Antragstellerin und der Erkenntnisse der Inaugen-
scheinnahme durch den SV sowie der Parteivortrage im Rahmen der Ortsbesichtigung. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass die vorliegenden Planunterlagen in Teilbereichen nicht mit den am Ortstermin vorgefunde-

nen Ortlichkeiten (ibereinstimmen.

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

3.3.2 Wohnhaus

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Hinweis zum Baujahr:

Nutzung:

AuBlenansicht:

3.3.2.2 Ausfiihrung, Ausstat-

tung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:
Geschosstreppen:

Hauseingangsbereich:

Freistehendes eingeschossiges Einfamilienhaus (Bungalow). Das
Gebaude ist in Teilbereichen unterkellert.

1964

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 05.12.2024 u. a. um An-
gabe des Baujahres ersucht. In den von der Antragstellerin vorgeleg-
ten Objektunterlagen befinden sich der Bauschein vom 16.06.1964,
der Rohbau-Abnahmeschein vom 12.08.1964 sowie der Schluss-
Abnahmeschein vom 28.04.1965. Fur vorliegende Wertermittlung
wird resultierend das Jahr 1964 als Baujahr angehalten.
Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)

Sichtmauerwerk gestrichen, im Dachrandbereich mit Holzverklei-
dung; Flachdach

Massivbauweise (Sichtmauerwerk)

Mauerwerk z.T. mit nachtraglicher Innenddmmung
Mauerwerk

Beton

Gedammtes Flachdach mit Kiesschittung
Kelleraulentreppe

Leicht zurlckversetzter Hauseingang, massive Eingangstreppe; Ein-
gangsuUberdachung (massives Vordach mit Seitenmauer)
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3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Aluminiumfenster mit Isolierverglasung, z.T. als groRR-
formatige Fensterwand- bzw. Schiebetirelemente,
Uberwiegend Kunststoff-Rollladen, z.T. elektrischer Betrieb
Hauseingangstur: Tarelement mit Lichtausschnitten (Strukturglas)

Innentlren: Holztlren, z.T. mit Lichtausschnitt; Stahlzargen

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen
Elektroinstallationen: Uberwiegend einfache Elektroinstallation
Sanitarinstallationen: Uberwiegend durchschnittliche Sanitarinstallationen
Heizungsanlage: Zentralheizung, Fernwarme
Heizkorper: Uberwiegend Rippenheizkorper, z.T. Kompaktheizkérper, Uberwie-
gend einfache Ventile, z.T. Thermostatventile
Warmwasserbereitung: Dezentral Uber Warmwasser-Elektroboiler

3.3.25 Energieausweis

Ein Energieausweis" fiir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gesetz keinen Energieausweis vor.

3.3.2.6 Raumliche Aufteilung

Erdgeschoss: Sechs Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC, Flur, Diele, Terrasse
Unter-/Kellergeschoss: Drei Kellerraume
Grundrissgestaltung: Zweckmalige, nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung, z.T.

Durchgangszimmer
Belichtung/Beluftung: Gut Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Lichte Raumhohe: Ausreichend

1 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte
Anforderungen®.
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3.3.2.7 Ausstattung der
Raumlichkeiten

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad:

Sanitarobjekte WC:
Terrasse:

Kellerraume:

3.3.2.8 Wohn- und Nutzflachen

Fliesen, Laminat, Teppichboden, PVC

Glasfasertapete, Fliesen (WC, Bad, Kiiche), Raufasertapete gestri-
chen, Tapete

Verputzt und gestrichen, Holzverkleidung (Nut- und Federverbin-
dung), Raufasertapete gestrichen

Doppelwaschbecken, Stand-WC mit Aufbauspulkasten, Dusche,
Badewanne, Waschmaschinenanschluss

Stand-WC mit Aufbauspltilkasten, Waschbecken
Bodenbelag Waschbetonplatten

Bodenbelag Estrich, Wande und Decke gestrichen

Der Unterzeichner hat kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Es liegt eine Wohn- und Nutzflachenbe-
rechnung nach DIN 283 aus dem Jahr 1963 vor (s. Anhang). Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit wird ausdricklich nicht Gbernommen.

Wohnflache EG
Nutzflache KG

3.3.2.9 Besondere Bauteile und
haustechnische Ein-

richtungen

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.10 Zubehor etc.

Zubehor (§ 97 BGB):
Sonstige bewegliche Sachen:

Kicheneinrichtung:

121,62 m?
32,55 m?

Eingangstreppe, Eingangsuberdachung,
Aulentreppe KG aus Beton, Metallgelander mit Brettflllungen und
Metallhandlauf, Uberdachung

Nicht erkennbar.

Nicht erkennbar.
Nicht erkennbar.

Eine Einbaukiiche alteren Baujahres, bestehend aus Ober- und Un-
terschranken, Arbeitsplatte sowie Elektirogeraten (Backofen, Ceran-
kochfeld, Kuhlschrank, Dunstabzugshaube) ist vorhanden.

Die Kicheneinrichtung ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.
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3.3.2.11 Wertbeeinflussende

Modernisierungen

Modernisierungen sind u. a. bauliche Ma3nahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhohen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.:

3.33 Garage

Art des Gebaudes:
Konstruktionsart:

Ausstattung:

Nutzflache:

3.34 Bauliche AuBenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche Au3enanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Gemal} Angabe der Antragstellerin erfolgten im Zeitverlauf verschie-
dene ModernisierungsmaRnahmen, z.B. Modernisierung der Fenster,
Innendammung in Teilbereichen (ca. 1975), Erneuerung der Haus-
tiranlage (ca. 1995), Erneuerung/Reparatur des Flachdachs (zuletzt
ca. 2010) etc.

Pkw-Einzelgarage mit Abstellraum
Massivbauweise (Mauerwerk, Beton), Flachdach

Metallschwingtor, Tur zum Garten, Tur und Fenster (Abstellraum);
Elektroanschluss, Beleuchtung

Bodenbelag Estrich, Wande und Decke gestrichen

17,94 m?

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schliisse, Telekommunikation etc.), befestigte Zugangs- und Wege-
flachen (Waschbetonplatten), Einfriedungen (Metallkonstruktion mit
Brettfillungen, Maschendrahtzaun), Gartentor etc.

Aufwuchs
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34 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten flr Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
gréRerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafiir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauméangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc.

Wesentliche wertebeeinflussende Bauschaden sind nicht erkennbar. Im Zeitverlauf erfolgten in Teilbereichen
erforderliche Mallnahmen im Rahmen der Instandhaltung. Die baulichen Anlagen weisen einen durchschnitt-
lichen, bauzeittypischen Ausstattungsstandard auf. Insgesamt kénnen Bau- und Instandhaltungszustand als
gut bis befriedigend bezeichnet werden. In Teilbereichen bestehen Instandhaltungsbedarf (z.B. Farbablo-
sungen der Rollladenkasten, schadhafte/Uberalterte Raumoberflaichen, insbesondere Wand- und Bodenbe-
lage) und Modernisierungsbedarf, insbesondere hinsichtlich der Leitungssysteme und der sanitaren Anlagen.
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Abb. 2: Foto des SV; Sanitarobjekte Uiberaltert/nicht zeitgeman

Abb. 3: Foto des SV; z.T. Wandbekleidungen Uberaltert/schadhaft
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Abb. 4: Foto des SV; z.T. Wandbekleidungen schadhaft/Uberaltert

343 Hausschwamm

Anhaltspunkte auf Hausschwamm ergaben sich am Ortstermin nicht.

344 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohnhaus entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbeding-
te bauphysikalische Einschrankungen (z.B. bzgl. des Warmeschutzes) gegeben.

3.4.5 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

3.4.5.1 Grunddienstbarkeiten

Geméal §§ 1018 ff. BGB bezeichnet die "Grunddienstbarkeit" die Belastung eines Grundstiicks zugunsten
eines anderen, meistens Nachbargrundstiicks. Die betroffenen Grundstiicke werden als "dienendes Grund-
stiick" (belastetes) sowie "herrschendes Grundstiick" bezeichnet. Eine Grunddienstbarkeit bedeutet fiir den
Eigentiimer des dienenden Grundstiicks immer eine Einschrédnkung der Grundstiicksnutzung, was sich héu-
fig wertmindernd auf den Verkehrswert der Immobilie auswirkt.

Eine Grunddienstbarkeit ist ein dingliches Recht, welches dem Eigentiimer eines Grundstiicks die Verpflich-
tung auferlegt, bestimmte Handlungen auf seinem Grundstiick zu dulden oder zu unterlassen, um dem Ei-
gentlimer eines anderen Grundstiicks einen bestimmten Nutzen zu gewéhrleisten. Sie dient beispielsweise
zur Einrdumung von Wegerechten, Leitungsrechten oder Belichtungsrechten. Die Grunddienstbarkeit wird in
der Regel durch einen Eintrag ins Grundbuch begriindet und kann durch Vereinbarung zwischen den Partei-
en, Verzichtserklarung oder Zeitablauf erléschen (§§ 1018 ff BGB).2

In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter Ifd. Nr. 1 und 2 Dienstbarkeiten (Wettbewerbsverbot, Leitungs-
recht) zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Gemarkung Langen, Flur 24, Fist. 394/100
eingetragen. Grundlage ist die Eintragungsbewilligung vom 06.02.1963 (Grundstiickskaufvertrag).

12 https://www.juraforum.de/lexikon/grunddienstbarkeit
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Zu Ifd. Nr. 1: Gemalf Grundbuch ist eine Grunddienstbarkeit eingetragen, wonach der Eigentiimer verpflichtet
ist, ausschlieBlich eine Heizungsanlage mit Anschluss an das Fernheizwerk zu betreiben.

Die vorliegende Grunddienstbarkeit stellt eine wertrelevante Nutzungsbeschrankung fiir die jeweiligen Eigen-
timer dar, denn es kann keine alternative Heiztechnik (z.B. Warmepumpe, Pellets, Gas-Brennwert) gewahlt
werden. Sie bedeutet aullerdem eine wirtschaftliche Abhangigkeit, da die Eigentiimer an die Preispolitik und
Lieferfahigkeit eines einzelnen Energieversorgers (Fernwarmeanbieter) gebunden und somit bei energeti-
scher Sanierung weniger flexibel sind. Am Immobilienmarkt kann dies als nachteilig empfunden werden,
insbesondere wenn Fernwarmepreise hoch sind oder keine klimaneutrale Versorgung sichergestellt ist.

Diese Verpflichtung stellt somit eine Einschrankung dar, da sie die freie Wahl der Heiztechnik ausschlief3t
und den Eigentimer an einen bestimmten Energieversorger bindet. Hierdurch ergeben sich potenzielle
Nachteile hinsichtlich Betriebskosten, Versorgungsflexibilitat und Marktgangigkeit. Im Vergleich zu marktibli-
chen Grundstiicken ohne eine derartige Einschrankung ist von einer moderaten Wertminderung auszugehen.

Zu Ifd. Nr. 2: ,Duldung der Herstellung und Unterhaltung der zur Beheizung auch nachbarlicher Grundstiicke
erforderlichen Heizkanéle auf seinem Grundsttick®.

Dem Unterzeichner liegt die Grundlage der Bewilligung vor, jedoch kein Lageplan, auf dem evtl. vorhandene
Heizkanale verzeichnet sind. Das im Vertrag aufgefuhrte beglnstigte Grundstiick Flur 24, Fist. 394/100 lasst
sich ohne Weiteres nicht mehr zuordnen, da im Zeitverlauf seit den Eintragungen im Jahr 1963 offensichtlich
Grundsticksteilungen und/oder Neuzuordnungen von Flurstiicks-Nummern erfolgten. Da keine belastbaren
Unterlagen beschafft werden konnten/nicht vorliegen, kénnen ohne Weiteres sachverstandigenseits keine
Wertbeeinflussung festgestellt und bewertet werden.

Zu Ifd. Nr. 3: Die im Grundbuch zugunsten der Nassauischen Heimstatte GmbH, Frankfurt/Main, eingetrage-
ne Rickauflassungsvormerkung (Grundlage ist die Eintragungsbewilligung vom 06.02.1963 (Grundstiicks-
kaufvertrag)) stellt aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussung dar, da die vertraglich aufgefiihrten
Bedingungen fiir die Grundstlicksbebauung erfiillt wurden.

Zu den Ifd. Nrn. 4 und 5 findet auftragsgemaR keine Beriicksichtigung/Bewertung statt.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Definition und
Erlduterung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschlief3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die Berechnung
des Verkehrswerts muss unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformi-
tat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen (ImmoWertV
Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlickszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdéglichkeiten zu bertcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Giberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden Gebaudes ab und wird mittels
Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen:  Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschafts-
verkehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges
Objekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittiung

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und AuRenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden Grundstilicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beruicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objekt-
art, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.
Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

Wert der
Bodenwert X Aufdenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berucksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Beriucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktubliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 5: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fur Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung und der hessi-
schen Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gultigen Fassung ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
stiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fir den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zustandigen Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise Bergstralle, Darmstadt-Dieburg, Grol3-Gerau, Offenbach
und des Odenwaldkreises zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2024 fir baureifes Land ein zon-
aler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Héhe von 1.075,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen nach hessenweit einheitlichen Vorgaben dargestellt. Der Bodenwert eines
Grundstickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Mal} der baulichen Nutzung, die Grundsticksflache,
-breite oder -tiefe sowie durch die Bodenqualitat beeinflusst werden.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.075,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) 1.075,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, grundsatzlich erschlieRungs-
und kostenerstattungsbeitragsfrei.
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 20.01.2025 X 1,00 E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.075,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6&rtlichen Grundstiicksmarkt
zwischen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor | Erlauterun-

gen

Nr. der Bodenricht- 7430019 7430019

wertzone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E3

Flache - 848 m? x 1,00 E4

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.075,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Es wird diesbe-
zUglich keine Anpassung vorgenommen.

E4: Die Flache des Richtwertgrundstlicks wird vom Gutachterausschuss nicht definiert. Die Grundstlicke der
betreffenden Bodenrichtwertzone (7430019) weisen heterogene GrundstiicksgroRen und Grundstlicks-
zuschnitte auf. Das Bewertungsgrundstiick weist keine wertbeeinflussenden Abweichungen hinsichtlich
Grole, Zuschnitt etc. im Vergleich mit den Ubrigen Grundstlicken auf.

Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.075,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 1.075,00 €/m?
Flache X 848,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 911.600,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 911.600,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundsticks, Farnweg 8 in Langen wird zum Wertermittlungsstichtag
20.01.2025 mit rd. 911.600,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.3.3.1 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundfldche (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebdudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller HShe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen beispielsweise
Loggien, tUberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht Uberdeckte Balkone

Fur die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese iberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die au3eren Male der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz und
AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Soilzhoden
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i)
2 Cbargeschess ol
[izar-
Badian e
1, Dissrpaethois Loggia
_|__
Hofiraum Dwrchfahrt
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Knechkeiler lichie Hohe & ca 1,25 m —
Kallerpeschoss Helar =
H" B puschaka g
Lif d=al ]
Eaiasei b Horbisz bl bar, lizhibe Hehe & on. 1,25m —]

Bir i £

Abb. 6: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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Die Bruttogrundflachen (BGF) der baulichen Anlagen werden auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane
ermittelt.

Das Wohnhaus wird wertermittlungstheoretisch unterteilt in einen unterkellerten Gebaudeteil: Teil A und einen
nicht unterkellerten Gebaudeteil: Teil B.

BGF unterkellerter Gebaudeteil - Teil A

Bezeichnung Lange Breite Héhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m m | m | plus / min | m? | alblc m?
KG 4,303 9,490 0,00 1,0 40,83 0,00 40,83 a
EG 4,303 9,490 0,00 1,0 40,83 0,00 40,83 a
gesamt a,b 81,66
gesamt a, b rd. 82,00

BGF nicht unterkellerter Gebaudeteil - Teil B

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus / min | m? a/b/c m?®
EG 12687 | 9490 Jooo | 10 | 12040 0,00 120,40 | a,b
gesamt a,b 120,40
gesamt a, b rd. 120,00
BGF Garage
Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus / min | m? |a/b/c m?
EG 7740 | 2990 | o000 ]| 10 | 2314 0,00 23,14 a
gesamt a,b 23,14
gesamt a, b rd. 23,00

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt).

Der umgerechnete Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 (IV. Quartal 2024) betragt
184,7.13

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html (Veréffentlichung am 10.01.2025)
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4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Darliber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des

Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht

sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus Teil A -
unterkellert

Keller-, Erdgeschoss H

Standardstufe

Flachdach oder flach geneigtes Dach

freistehende Einfamilienhiuser *

1.03

705

Abb. 7:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhau-
ser, Reihenh&user; Quelle: ImmoWertV'4

Wohnhaus Teil B - nicht

unterkellert
Erdgeschoss,

: Flachdach flach h
e = achdach oder lach geregts Dsc
Standardstufe 1 2
freistehe nde Einfamilienhiuser * 1.23 920 1025

Abb. 8:  Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhau-
ser, Reihenhauser; Quelle: ImmoWertV'®

4 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
5 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir den unterkellerten Gebaudeteil -Teil A ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 0,50 0,45 0,05 0,00
Innenwande und -tiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 705,00 785,00 900,00 1085,00 1360,00

EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

Aulenwande 23,00% 193,78 EUR/m?

Dach 15,00% 148,88 EUR/m?

Fenster und AuRentiiren 11,00% 93,69 EUR/m?

Innenwande und -tiren 11,00% 99,00 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 99,00 EUR/m?

FuBRboden 5,00% 45,00 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 81,00 EUR/m?

Heizung 9,00% 75,83 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 47,10 EUR/m?

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 883,27 EUR/m? |
Korrekturfaktor (fir freistehende ZFH) 1,00

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 883,27 EUR/m? |

Fir den unterkellerten Gebaudeteil-Teil A ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.03 (freistehende Einfa-
milienhauser; Keller-, Erdgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) bei Gberwiegend mittlerem Ge-
baudestandard ein Kostenkennwert von rd. 883,00 €/m? BGF.
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Fir den nicht unterkellerten Gebaudeteil -Teil B ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AuBenwande 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Fenster und AulRentliren 0,00 0,50 0,45 0,05 0,00
Innenwande und -tiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 920,00 1025,00 1180,00 1420,00 1775,00

EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
Aulenwande 23,00% 253,58 EUR/mM?
Dach 15,00% 195,00 EUR/m?
Fenster und AuRentiiren 11,00% 122,60 EUR/m?
Innenwande und -tiren 11,00% 129,80 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 129,80 EUR/m?
FuBRboden 5,00% 59,00 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 106,20 EUR/m?
Heizung 9,00% 99,23 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 61,50 EUR/m?
[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 1156,70 EUR/m? |

Korrekturfaktor (fir freistehende ZFH) 1,00
[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 1156,70

EUR/m? |

Fir den nicht unterkellerten Wohnhaus-Teil B ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.23 (freistehende
Einfamilienhauser; Erdgeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) bei Uberwiegend mittlerem Gebau-
destandard ein Kostenkennwert von rd. 1.157,00 €/m? BGF.

Garage

Far die Garage wird ein pauschaler Zeitwert von 8.000,00 € angesetzt.

4.3.3.4 Korrekturfaktoren

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustadndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. So-
fern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der Im-
moWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der Sachwert-
faktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem ,alten“ Modell zu
ermitteln.

Da keine regionalen/ortsspezifischen Korrekturfaktoren vom zusténdigen Gutachterausschuss ermittelt wer-
den, wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.
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4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es werden keine Zu- bzw. Abschldge am Herstellungswert des Normgebaudes bertcksichtigt.

4.3.3.6 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im NHK-Ansatz enthalten.

4.3.3.7 Besondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht bertick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fur besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangstreppe 3.000,00 €
Eingangslberdachung 1.000,00 €
Keller-Aul3entreppe 1.500,00 €
Uberdachung 1.000,00 €
Summe rd. 6.500,00 €

Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend
Summe rd. 0,00 €
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4.3.3.8 Bewegliche Gegen-
stinde, Zubehor etc.
Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert
behor (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend
Summe rd. 0,00 €
Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Einbauklche Ohne Wertansatz,
da wirtschaftlich Uberaltert
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.9 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen Au3enanlagen (durchschnittlicher Stan-
dard) sachverstandig mit rd. finf Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

4.3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der flr die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohn- und Ge-
schaftshauses abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig modifiziert mit 70 Jahre
angehalten (vgl. Anlage 3 SW-RL; Orientierungswerte fiir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer), um Modellkon-
formitat mit den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malfgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe flr einzelne
Modernisierungselemente findet unter Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten ModernisierungsmaRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.
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Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu beriicksichtigen sein, ist zu prifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten Baumaflinahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
istimmer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen.

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-
objekt
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 1,50
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2,00 0,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der Auf3enw ande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2,00 0,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 2,00
Modernisierungsgrad Modernisierungspunkizahl
nicht micdernisiert 0 bis 1 Punkt
kieine Modernisierungen im Bahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittierer Modernisierungsgrad ' 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modemnisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 9:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittlungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'®

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses wird mit 1964 angehalten. Somit betragt das Gebaudealter
(Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) am Wertermittlungsstichtag
20.01.2025 rd. 61 Jahre. Es wurde ein geringer Modernisierungsgrad (2 Punkte) ermittelt.

Die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer unter Bericksichtigung von Modernisierungen lautet:
RND = a x Alter? /GND — b x Alter + ¢ x GND. Die Variablen a, b, ¢ sind der Anlage 2, Tabelle 3 der Im-
moWertV zu entnehmen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird unter Berlcksichtigung des z.T. unterstellten Bau- und
Unterhaltungszustandes auf 0.g. Basis (Punktetabelle Anlage 2 ImmoWertV) mit rd. 16 Jahre ermittelt. Das
bereinigte Baujahr betragt demnach 1971, das fiktive Gebaudealter rd. 54 Jahre.

4.3.3.12 Alterswertminderung

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

16 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhiltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.”

Der ,vorlaufige Sachwert” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Der Immobilienmarkt fir Sachwertobjekte (selbst genutzte Eigenheime) weist eine grolRe Spannbreite auf.
Bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden die typischen Sachwertobjekte Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhaus und Doppelhaus getrennt ausgewertet. Der Sachwertfaktor errechnet sich aus dem normierten
Kaufpreis, dividiert durch den vorlaufigen Sachwert, der unter Berlicksichtigung eines normierten Modells
ermittelt wurde. Er gilt fir Eigenheime mit Nebengebaude und Aullenanlagen. Der durchschnittliche Kauf-
preis (Verkaufsfalle 2021-2023) fiir Ein- und Zweifamilienhduser flir den Bereich des Kreises Offenbach lag
bei 858.000 € (e BRW: 920 €/m?, e GrundstiicksgroRe 586 m?, e Wohnflache 161 m2, e Baujahr 1978)%8.

Die Untersuchungsergebnisse (Untersuchungszeitraum 2022 - 2023) fur regionale Sachwertfaktoren im Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses flr Immobilienwerte fur den Bereich der Landkreise Berg-
strale, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises werden im regionalen Immo-
bilienmarktbericht abgebildet. MaRgeblich zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der (aktuelle) Immobili-
enmarktbericht 2024. Daten des Immobilienmarktes Stidhessen ohne die Stédte Darmstadt und Offenbach,
in dem wertrelevante Daten zum Stichtag 01.01.2024 veréffentlicht werden.

Der durchschnittliche Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Bodenrichtwertbereich
ab 700 €/m? wurde vom Gutachterausschuss bei einem vorlaufigen Sachwert von 900.000 € mit 0,97 ermit-
telt. Sachwertfaktoren bei hoheren vorl. Sachwerten (vgl. dazu 4.3.4; Sachwertberechnung) werden nicht
abgebildet. Der Auswertung lagen entsprechende Wertermittlungsparameter (Untersuchungszeitraum, Ge-
samtnutzungs- und wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Baujahr etc.) zugrunde.®

Das Bewertungsobjekt weist deutliche Abweichungen hinsichtlich der Auswertungsmerkmale der Referenz-
immobilie und wertermittlungsrelevante Grundstiicksbesonderheiten auf, die bei der Ermittlung des objekt-
spezifischen Sachwertfaktors sachverstandig zu wuirdigen sind. Hierbei bezieht der Unterzeichner die vom
Gutachterausschuss ermittelten Gebaudefaktoren ein.?® Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im
Marktbereich 5 betragt der durchschnittliche Gebaudefaktor 7.195 €/m? bei einer Wohnflache von 120 m?
bezogen auf 700 m? Grundstiicksflache und Baujahr 1980. Unter Anwendung der Korrekturwerte (sachver-
sténdig interpoliert) ergibt sich ein Gebaudefaktor von 7.327 €/m2. Daneben wird auch Bezug auf die im Im-
mobilienmarktbericht Hessen 2024 dargestellten Sachwertfaktoren genommen. Hier wurde der Sachwertfak-
tor im Bodenrichtwertbereich 700 - 1.000 €/m? bei einem vorlaufigen Sachwert von 900.000 € mit 0,92 (Aus-
wertung von 73 Objekten im Verkaufsjahr 2023) ermittelt (Bestimmtheitsmafy der Auswertung 0,27).2!

17" vgl. S. 114; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024
18 vgl. S. 54 Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024

19 vgl. S. 114 ff; Immobilienmarktbericht Siidhessen 2024
20 ygl. S. 131 ff; Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024
21 ygl. S. 89 ff.; Immobilienmarktbericht Hessen 2024
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Unter Bezugnahme auf die Modellparameter der Datengrundlage und der Beriicksichtigung der dieser Wert-
ermittlung zugrundeliegenden Grundstiicksbesonderheiten wird der Sachwertfaktor sachverstandig mit 0,90
angesetzt. Dieser Abschlag von rd. 10 % am vorlaufigen Sachwert wirdigt auch die Kaufpreisentwicklungen
auf dem Grundstiicksmarkt und wird gestitzt durch Recherchen und Analyse vergleichbarer Objekte in der
Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten wg. Bauscha-
den etc.

Wertbeeinflussende Bauschaden etc. sind nicht erkennbar.

Rechte / Belastungen

Die in der zweiten Abteilung des Grundbuchs unter Id. Nr. 1 eingetragene Grunddienstbarkeit - Verpflichtung
zum Betrieb einer Heizungsanlage mit Anschluss an das Fernheizwerk (s. 3.4.5) - stellt eine Nutzungsein-
schrankung dar, die sachverstandig als wertbeeinflussend (wertmindernd) bewertet wird.

Rein nachrichtlich: Die Wertminderung aufgrund der Einschrédnkungen durch die o. b. Grunddienstbarkeit
wird sachverstandig mit einem pauschalen Abschlag von rd. 13.000 € ermittelt.

Dieser Wertabschlag, der sich an den kapitalisierten durchschnittlichen Mehrkosten gegenuber einer alterna-
tiven Beheizungsart orientiert, ware als rechtlicher Mangel im Sinne des § 6 Abs. 2 ImmoWertV sowie § 7
ImmoWertV (,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®) zu berlicksichtigen, denn diese Grund-
dienstbarkeit ist nicht allgemein Ublich (nicht marktiblich in der Mehrzahl vergleichbarer Objekte) und negativ
wertbeeinflussend, da sie die wirtschaftliche Nutzbarkeit einschrankt und ggf. die Betriebskosten erhoht.

Der sachverstandig ermittelte Wertabschlag wird rein nachrichtlich aufgefiihrt und ist vorliegend nicht im Ver-
fahrenswert und nicht im Verkehrswert bertcksichtigt (gemall Kommentar Stdber zum ZVG 23. Auflage § 49

Rn 3).
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4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus | Wohnhaus Garage
Teil A Teil B

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) m? 82,00 120,00 | pauschal
Baupreisindex (BPI) 184,70 184,70
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 883,00 € 1.157,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00 1,00

e sriiche NHK am WST (€/m? BGF) 1.630,90 € 2.136,98 €
Herstellungswert

o Normgebaude 133.733,88 €] 256.437,48 €

e Zuschlag 0,00 € 0,00 €

e Besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 133.733,88 €| 256.437,48 €
Alterswertminderung linear linear

¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 70 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 54 54

e prozentual 77,1% 77,1%

e Betrag 103.108,82 €| 197.713,30 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 30.625,06 €] 58.724,18 €

o Besondere Bauteile 0,00 € 6.500,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 30.625,06 €] 65.224,18 €| 8.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 103.849,24 €
Zeitwert der AuBenanlagen + 5.200,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen = 109.049,24 €
Bodenwert + 911.600,00 €

vorlaufiger Sachwert

1.020.649,24 €

Marktanpassung/Sachwertfaktor X 0,90
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =  918.584,32 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 919.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale

Siehe unter 3.4.5 - 0,00 €
Sachwert = 918.584,32 €
|[Sachwert rd. = 919.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl’ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren filhren da-
her gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Obijekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

442 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Sachwert) des mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebauten Grundstticks, Farnweg
8 in 63225 Langen wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.01.2025 mit rd. 919.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Langen Blatt 8630
Flur 54, Flurstick 157/1, Gebaude- und Freiflache, 848 m?

Farnweg 8 in 63225 Langen

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 20.01.2025 mit

919.000,00 €

in Worten: neunhundertneunzehntausend geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

02.05.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Lageplan
5.3 Grundrisse
54 Gebaudeschnitt
5.5 Wohn- / Nutzflachenberechnung
5.6 Auszlige aus dem Bebauungsplan
5.7 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.8 Rechtsgrundlagen
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5.2 Lageplan

Abb. 10: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Detail: Farnweg 8; Quelle: Amtsgericht Langen; Roteintragung durch
den SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 11: Grundriss KG (Teilunterkellerung) Wohnhaus von 08/1963 (ohne MalRstab); Quelle: Objektunterlagen der
Antragstellerin
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Abb. 12: Grundriss EG Wohnhaus und Garage von 08/1963 (ohne Mafstab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstel-
lerin
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Abb. 13: Gebaudeschnitt Wohnhaus von 08/1963 (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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——————————————— Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 20.01.2025
5.5 Wohn-/ Nutzflachenbe-
rechnung
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Abb. 14: Wohnflachenberechnung vom 05.08.1963; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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Abb. 15: Nutzflachenberechnung vom 05.08.1963; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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5.6 Ausziige aus dem Be-
bauungsplan
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Abb. 16: Auszige aus dem Bebauungsplan Nr. 17/l ,Wohnstadt Oberlinden®; Quelle: BurgerGIS Kreis Offenbach; Rot-
markierung d.d. SV
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5.7 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aullerer, zerstdrungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bertlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

+ die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

» es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

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

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die aullere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz

AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900
(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. K&ln 2023

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

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

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, Grof3-
Gerau, Offenbach und den Odenwaldkreis (Hrsg.): Immobilienmarktbericht. Daten des Immobilienmarktes Stidhessen
ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. 2024. Berichtsjahr 2023. Heppenheim 03/2024
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Nordwesten, von der Stral’e Farnweg; Haus-
eingangsseite; Anonymisierung d.d. SV
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Foto 2 s SV: Ansicht vo Sijden, Gebudeuckseit, arten
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Foto 3 des SV: Ansicht von Sl'jldoste

Foto 4 des SV: Huseingn
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Foto 5 des SV: Wohnzimmer

Foto 6 des SV: Esszimmer
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Foto 7 des SV: Terrasse; Anonymisierung d.d. SV
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Foto 9 des SV: Zimmer

Foto 10 des SV: Zimmer
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Foto 12 des SV: Kellerraum
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Foto 15 des SV: Garage
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