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Zusammenfassung der Ergebnisse der Wertermittlung
Gemeinde: Hirzenhain
Flur; FlurstOck:
StraBe, Hausnr:
Objektart : Einfamilienhaus mit Stellpl&tzen

GrundstucksgroBe It. Lfd. Nr. 1: 500 m?
Grundbuch:

BGF (nur Objekt) 362 m?

Wohnfldche nach 233 m?
WoFIV:

Garage: OJa; XINein

Bauplanungsrecht: O § 34 BauGB § 30 BauGB
GFZ =0,40, GRZ = 0,60

Darstellung im Fldchen- WA = Allgemeine Wohngebiete
nutzungsplan, gem.

BauNVvO

Denkmalschutz: O Ja Nein
Ortsbesichtigung und 27.03.2026
Wertermittlungsstich-

tag:

Lasten u. Beschrankun- OJa; Nein
gen Abt. Il

Baulasten: OJao; Nein

Abgaben, Beitrége u. OJao; XI Nein
GebUhren:

Entwicklungszustand: Bebaut
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Topografische Grund-  Hanglage nach Sudosten
stUcklage:

Form d. GrundstUcks: Rechteckig

Eintfragungen Altlasten- O Jo; XI Nein
kataster:

Abgeschlossenheit der Ja; O Nein

Wohnung:
Instandhaltungsstau: Ja; O Nein
Verkehrswert: 347.000,--€

1 Beschreibung des Bewertungsobjektes

1.1 Gebdudebeschreibung - Alilgemein

Die Baugenehmigung ist vom 05.11.1992. Das Gebdude ist gem. der Aus-
sage am Ortstermin im Jahr 1997 errichtet und in Massivbauweise ausge-
fOhrt. Die Dachneigung betrdgt gem. Planunterlagen 35 °© mit einem
Drempel von ca.: 123 cm (vor Ort gemessen). Das Dach ist als Pfetten-
dachkonstruktion mit einer Eindeckung aus Betondachsteinen errichtet.
Der Eingangsbereich wird Uber sechs Treppenstufe erreicht. Nach SUdos-
ten befindet sich eine Loggia. Nach Sudwesten ist ein Balkon vorhanden.

Die Dachentwdsserung wird jeweils Uber halbrunde, Dachrinnen und ge-
schlossene Fallrohre aus Kupfer in das Kanalsystem eingeleitet.

1.1.1 Abgeschlossenheit der Wohnungen:

Im Dachgeschoss und im Tiefparterre werden RGume als BUrorGume ge-
nutzt. Diese RGume erflllen die Anforderungen an abgeschlossene Woh-
nungen nicht.

Im Tiefparterre sind die Lichtverhdltnisse nicht ausreichend, sieche auch Nr.
2.1

1.2 Verunreinigungen in und an der baulichen Anlage

Es sind an und in der baulichen Anlage keine Verunreinigungen erkenn-
bar, welche aufgrund des Ortstermins und der Inaugenscheinnahme se-
parat zu berucksichtigen wdaren, bzw. eine Wertrelevanz aufweisen.
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1.3 Derzeitige und kunftige Nutzung des Grundstiucks

Das Objekt wird zum Zeitpunkt der Besichtigung durch den Schuldner be-
wohnt.

Hirzenhain bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Die Nachfrage
von solchen Objekten wird jedoch als normal, bewertet.

1.4 Demographische Entwicklung

FUr Hirzenhain werden keine Daten abgeleitet. Daher wird auf Ortenberg
zuruckgegriffen.

Ortenberg, Wetteraukreis, Hessen - 2024

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung fur Ortenberg ist ab dem
Jahr 2024 bis 2030 gleichbleibend bis leicht rGcklaufig. Ab dem Jahr 2024
stagniert die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2040 (-5,2 %). Vergleicht man
diese Entwicklung mit dem Wetteraukreis und Hessenweit, ist zu erkennen,
dass die Bevolkerungsentwicklung dort bis ca. 2035 positiv verlduft, do-
nach konstant bleibt, bzw. leicht stagniert. Es handelt sich um den Demo-
grafietyp 5 ,Stddte und Gemeinden in strukturschwachen landlichen
Raumen. (Quelle: Hessen Agentur Stand 2025)

Zusammenfassend ist fUr Ortenberg langfristig ein ,,abwandern* der Be-
volkerung, bezogen auf die einzelnen Berichte, erkennbar.

1.5 Energetische Eigenschaften, §2, Abs. 3

Es wird davon ausgegangen, dass die Anforderungen aus der zum Zeit-
punkt der Planung und AusfUhrung aktuellen Warmeschutzvorschriften, o.
4. fur dieses Gebdude erfUllt und umgesetzt wurden.

Eine Uberprifung der spezifischen Kennwerte der Materialien im Hinblick
auf das Gebdudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht vorgenommen. Dies
kann im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht geleistet werden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Der Verbrauch fossiler Energien (Gas) ist ebenfalls nicht bekannt.

1.5.1 Grob Uberschlagige energetische Einschdtzung

Es wird nachfolgend eine grob Uberschldgige Einschdtzung der energeti-
schen Eigenschaften des Objektes Uber das Online-Tool KFW Sanierungs-
rechner vorgenommen.

Die Energieeffizienzklasse des Gebdudes ergibt sich dadurch mit E (von
130 bis 160 KWh/(m?2a)).

Der Endenergieverbrauch wird zwischen 130 KWh/(m2a) und 160
KWh/(m?a) geschdatzt. Diese Aussage dienst ausschlieBlich einer groben
Einschdtzung und Eingruppierung des Gebdudes!
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Energieverbrauch einzelner Baujahre zum Vergleich:

Bestandswohngebdude vor 1977: 250 KWh/(m2a)
Wohngebdude im Mittelwert, durchschnittlich: 170 KWh/(m?a)
KfW 55 Effizienzgebdude: 40 KWh/(m2q)

1.6 Barrierefreiheit, §2, Abs. 3

Das Grundstuck ist barrierefrei zuganglich.

Das Objekt ist ausschlieBlich Uber sechs Treppenstufen gegentber dem
Geldndeniveau zu erreichen. Eine Barrierefreiheit, z. B. fUr Rollstuhlfahrer ist
nicht gegeben.

1.7 Beschreibung des Objektes

Anmerkung:

. Die Flachenberechnungen wurden anhand der zur
VerfGgung gestellten Grundrisspldne durchgefUhrt.
Teilweise wurden die MaBe aus den Planunterlagen
gemessen, da nicht alle MaBketten vorhanden wa-
ren. Die genehmigten Planunterlagen weichen von
der tatsé@chlichen AusfGhrung ab. MaBabweichun-
gen sind daher méglich. Im Wohnzimmer des Erdge-
schosses wurden die MaBe Uberprift und stimmen
mit den Planunterlagen nahezu Gberein.

Die Berechnungen sind als grob Uberschlagig zu
verstehen. (Siehe Anlage 1).

BruttogrundflGche: rd. 362 m?2
Wohnfldche, EG, DG, inkl. Terrasse: rd. 174 m?2
Wohnraumausbau im Tiefparterre): rd. 60 m?2
Nutzfldche im Tiefparterre: rd. 26 M2

'Die Anforderungen an Wohnraum werden nicht erfullt.

1.7.1 Beschreibung Rohbau:

Anmerkung: Es ist md&glich, dass Mischmauerwerk (unter-
schiedliche Steinformate und Materialien) vor-
handen ist. Aufgrund der verputzten Wandfla-
chen, ist jedoch keine konkrete Aussage dar-
Uber moglich.

Konstruktionsart: Konventionelle Bauweise, massiv.
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Fundamente: Beton oder Stahlbeton als Streifenfunda-
mente, gem. Planunterlagen.
KellerauBenwdnde: Mauerwerk, LHLZ 12. Leichthochlochziegel (d

= 0,30 m, If. Planunterlagen u. Baubeschrei-
bung). Material ist nicht feststellbar.

Kellerinnenwdnde: Mauerwerk, HLZ (Hochlochziegel), bzw. LHLZ
(d=0,24mund 0,115 m, It. Planunterlagen u.
Baubeschreibung). Material ist nicht feststell-
bar.

Kellerdecke: Gem. Baubeschreibung, 11 cm Hohlsteinde-
cke mit 6 cm Aufbeton.

Kellertreppe/Geschosstreppe:
Einldufige, im An- und Austritt jeweils viertelge-
wendelte Stahlbetontreppe.

GeschossauBenwdnde: Mauerwerk, LHLZ, Leichthochlochziegel (d =
0,30 m, It. Planunterlagen u. Baubeschrei-
bung). Material ist nicht feststellbar.

Geschossinnenwdnde: Mauerwerk, HLZ (Hochlochziegel), bzw. LHLZ
(d=0,24mund 0,115 m, It. Planunterlagen u.
Baubeschreibung). Keine konkrete Aussage

maoglich.

Geschosstreppe: einldufige, gerade Holmireppe mit Holzstufen

Geschossdecke: Gem. Baubeschreibung, 11 cm Hohlsteinde-
cke mit 6 cm Aufbeton.

Bodentreppe: Keine Aussage moglich. Wurde nicht besich-
tigt.

Dachkonstruktion: Satteldach mit KrOppelwalm.

1.7.2 Beschreibung Ausbau:

Dacheindeckung:
- Frankfurter Pfannen (Betondachsteine).
AuBenwandfl&chen:

- vermutlich mineralischer Putz, Farbe Gelb, zur Gartenseite
weiB. Sockel mit Glattputz und grauem Anstrich.

Fenster, unterschiedliche AusfUhrungen:
e KG/EG/OG:

Kunststofffenster mit Sprossen und Zweifachisoliervergla-
sung. Die TerrassentuUr ist als HebeschiebetUr ausgefUhrt. Im
Kellergeschoss mit Stahlfenstern und Einfachverglasung. Im
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Wohnbereich des Kellers, wie im Erdgeschoss. Treppen-
haus zum Tiefparterre mit Glasbausteinen.

AuBentUren: Kunststoffrahmentir mit Ornamentverglasung im oberen
und mittleren Bereich und FGllung unten.

InnentUren: Dachgeschoss, WeiBlacktiren mit Messingschild und DrU-
ckergarnitur. Erdgeschoss, WeiBlacktUren mit Edelstahlro-
setten und DrUckergarnitur. Tiefparterre GanzglastUren zu
den BUros und TeekUche. Heizung mit gestrichener Stahl-
tor.

Schornstein:
- Ein Schornstein (zweizUgig), gem. Zeichnung.
Heizung:
- Gasheizung (Fa.: Buderus; Typ: G124 X) mit Brenner. Hei-

zungssteuerung Fa. Buderus; Typ: Ecomatic. Herstelljahr ist
nicht bekannt. Vermutlich wie Baujahr des Wohnhauses.

Anmerkung:

Forderungen gem. Gebdudeenergiegesetz (GEG, § 72):
,Gasheizungen und Olheizungen die nach dem 1. Januar
1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, mUssen
nach Ablauf von 30 Jahren ausgetauscht werden. Ausge-
nommen sind Brennwert- und Niedrigtemperaturkessel...
Nicht betroffen sind auch solche Kessel in selbst genutzten
Ein- und Zweifamilienhdusern von EigentUmern. Bei Kauf,
Schenkung oder als Erbe einer Immobilie greift die Aus-
tauschpflicht wieder. Die PflichterfUllung betradgt dann
zwei Jahre. Die Regelungen gelten nicht fUr Heizkessel mit
einer Nennleistung unter 4 KW und Uber 400 KW.

Warmwasseraufbereitung:
- Uber Zentralheizung. Hersteller: Buderus; Typ: TBS L.

WdarmeuUbertragung:
- Uberwiegend Plattenheizkdrper. Flur im EG mit Wandheiz-
korper.
Elektrik:

- Hauptverteilung im Kellergeschoss mit Kippsicherungen
und FI-Schutzschalter. Die Komponenten sind nicht auf
dem neusten Stand der Technik. Es sind vier Stromzdahler
vorhanden.

Sanitérinstallation:
e KG:

- Badewanne mit Aufputzarmatur und Einhebelmischbatte-

rie. Enhandwaschbecken mit Einhebelmischbatterie. WC
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mit SpUlkasten. Dusche mit ca. 20 cm hohem Einstieg.
Kunststoffabtrennung und Duschbrause. Der Duschkopf ist
nicht vorhanden. Es ist eine Aufputzarmatur mit Einhebel-
mischbaftterie vorhanden.

- Badewanne mit Aufputzarmatur und Einhebelmischbatte-
rie. Enhandwaschbecken mit Einhebelmischbatterie. WC
mit Spulkasten. Dusche mit ca. 20 cm hohem Einstieg.
Kunststoffabtrennung und Duschbrause. Der Duschkopf ist
nicht vorhanden. Es ist eine Aufputzarmatur mit Einhebel-
mischbatterie vorhanden.

- Badewanne mit Aufputzarmatur und Einhebelmischbatte-
rie. Enhandwaschbecken mit Einhebelmischbatterie. WC
mit SpUlkasten. Dusche mit ca. 20 cm hohem Einstieg.
GlasschiebetlUren und groBer Duschbrause. Es ist eine Auf-
putzarmatur mit Einhebelmischbatterie vorhanden.

Innenwandfldchen:
e KG:

- Flurbereich mit Rauhputz und weiBem Anstrich. Buro-
rdume vermutlich mit Glasfasertapete und weiBem An-
strich. Bad raumhoch mit rechteckigen, altweiBdhnlichen
Fliesen mit Schattierung und Motiviliesen.

- Wohnzimmer Uberwiegend tapeziert. Eine Wand mit Na-
tursteinriemchen verkleidet. Esszimmer, KUche, Schlafzim-
mer und Flur mit Tapeten. Bad raumhoch mit rechtecki-
gen, altweiBahnlichen Fliesen mit Schattierung und Bor-
dure.

- Flur mit heller Strukturtapete und Anstrich. Burordume und
TeekUche mit Glattputz und Anstrich soweit ersichtlich,
bzw. mit Glasfasertapete und Anstrich. Bad raumhoch mit
rechteckigen, altweiBdhnlichen Fliesen mit Schattierung
und BordUre.

Bodenbeldge:
o KG:

- Besprechung mit hellem Teppichbelag. Diele Flur und Bad
mit rechteckigen, hellen Fliesen im Kreuzverband. Buro mit
Laminatboden. Heizung mit brédunlichen, quadratischen
Fliesen im Kreuzverband.
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e EG:
- Unterschiedliche Laminatbeldge.
e DG:
- BUro 2 mit Laminat. Die Ubrigen Buros mit Teppichbelag
und Fliesen. Flur ebenfalls mit quadratischen Fliesen im
Kreuzverband. Bad raumhoch mit rechteckigen, altweiB-
dhnlichen Fliesen mit Schattierung und Bordure. Loggia
mit Holzoptikbelag.
Decken:
e KG:
- Besprechung, Buro, Flur und Diele tapeziert und mit wei-
Bem Anstrich soweit ersichtlich. Heizung, Lager 1 und 2
verputzt und gestrichen. Bad mit abgehdngter Paneele-
decke mit Einbauspots.
e EG:
- Uberwiegend tapeziert und mit weiBem Anstrich.
o DG:

- Im Bereich der Dachschragen, Sparren mit Holzverklei-
dung. Flur tapeziert und gestrichen.

Besondere Bauteile:

- Es wurden nach Aussage des EigentUmers, insbesondere
im DG und Tiefparterre Netzwerkleitungen und zusdatzliche
Steckdosen verlegt. Diese sind in den Normalherstellungs-
kosten berUcksichtigt.

Nachfolgende Bauteile werden als Pauschale berucksich-
tigt.

- Markise zur Gartenseite,
- Balkon, Terrasse,
- AuBentreppen.

1.8 Bavulicher Zustand d. baul. Anlagen / Baumadngel- und Schaden

Der Bauzustand, soweit im Rahmen der Begehung am 27.03.2026 feststell-
bar, reflektiert im Wesentlichen das Baujahr. Uber die Jahre ist leichter In-
standhaltungsstau sowie Mangel und Schédden entstanden.

Restfertigstellungsarbeiten / Mangel
- Badewanne im DG hat im Revisionsbereich ein Loch.
- Die Seitenwand der Loggia weist kleinere Risse auf.
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- An der AuBentreppe des Eingangs sind einzelne Stufen abgeplatzt,
bzw. nicht fest. Unter der AuBentreppe sind, soweit dies beurteilt wer-
den kann, Setzungen vorhanden.

1.8.1 Ermittlung der Kosten (Restfertigstellungskosten, Mangel und Schdaden)

Die Kosten fur Restfertigstellungsarbeiten, bzw. die Beseitigung von Man-
geln u. Schéden, sowie die Herstellung des Status Quo, werden mit einer
Pauschalen von 5.000 €, inkl. MwsSt. fUr das Gebdude in Ansatz gebracht.
Dieser Wert ist bereits alterswertgemindert. Siehe auch Nr. 6.9.2.

1.8.2 BerUcksichtigung der Schadensbeseitigungskosten aufgrund der Alters-
wertminderung

Kosten die aufgrund unterlassener Instandhaltungskosten, Schdden und
Mdangel, sowie durch eine Sanierung entstehen, sind gem. § 8 in marktre-
levanter Hohe zu berUcksichtigen. Abzug der vollen Schadensbeseiti-
gungsosten nur, wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.
Ggfs. Vorteilsausgleich ,,neu fur alt" vornehmen. Der Vorteilsausgleich
wird entsprechend der Alterswertminderung des Gebdudes, analog des
Sachwertverfahrens, vorgenommen. Den instandgesetzten Bauteilen wird
unterstellt, dass Schicksal des Gebdudes zu teilen. Also nicht Uber die
Restnutzungsdauer des Gebdudes hinweg zu existierten.

1.8.3 Kostenschdatzung fur die Mangel- u. Schadensbeseitigung sowie fUr Rest-
fertigstellungsarbeiten fur das Objekt

Die ausgewiesenen Mangel- sowie Restfertigstellungskosten entsprechen
einer groben Kostensch&tzung und sind durch Ausschreibungen und
Vergaben zu prazisieren. Die Kostenkalkulation im Bauwesen beruht auf
Erfahrungswerten, die der einzelne Projektant in Auswertung von Sammel-
werken und eigener Projekte besitzt. Hinsichtlich einer Sanierung ist zu be-
rOcksichtigen, dass die Einzelleistung in der Regel handwerklich zu verrich-
ten ist. Der Einsatz von Technik ist begrenzt. Ausdricklich wird darauf ver-
wiesen, dass nur Fachbaufirmen mit der Leistung beauftragt werden sol-
len. Kosten, die durch Mietausfall und andere entstehen sind nicht enthal-
ten! Die im Gutachten genannten Kosten als grobe Kostensch&tzung sind
nicht die letztendlich gultigen Kosten, sondern die durch Angebot und
Vertrag belegten tatsdchlichen Mangelbeseitigungs- bzw. Restfertigstel-
lungskosten sind maBgebend.
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