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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Budinger Stral3e 22
63654 Budingen

Gemarkung: Rinderbugen
Flur 5 Nr. 7 mit 4.238 m2

Bebauung: Wohnhaus mit Anbau und Scheune
Wohnhaus: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Anbau: KG, EG, OG, Pultdach Gber OG
Pergola: eingeschossig, flaches Pultdach
Scheune: Fachwerkkonstruktion, teilw. abbruchreif
abbruchreifer Anbau: eingeschossig, Restbestand von ehem. Anbau

Baujahr: 1950er Jahre (geschatzt)
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1978

Ausstattungsstandard: 2,6 (nach Modernisierung)
modernisierungsbedurftig
komplett vermdillt

Besichtigung: Grundstiick und Gebéaude
konnten vollstandig besichtigt werden.
Bodenrichtwert: 31,00 €/m2 zum Stichtag 1.1.2023 (deduktive Bodenwertermittiung)
Wertermittlungsstichtag: 4.7.2023
Verkehrswert: 118.000,00 €

1.1 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude mit Anbau und einer Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
b&udebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 3 Stellplatze und Garagenplatze.

Das Objekt ist leerstehend.

Verkehrswert fir Exposee zu GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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2 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen
2.1 Beschreibung der Gebédude und AufRenanlagen

2.1.1 Gebaude

Die Gebaude sind komplett vermllt und missen vor einer Weiterverwertung aufwandig geraumt wer-
den.

2.1.1.1 Wohnhaus (1)

Einfamilienhaus, Baujahr geschétzt 1950er Jahre

Fiktives Baujahr nach noch durchzufihrender Modernisierung 1978.
KG / EG / OG / nicht ausgebautes DG

gréf3tenteils Originalausstattung

komplettes Wohnhaus vermullt

Konstruktion

Fundamente und Bodenplatte aus Beton

AuRBenmauerwerk 30 cm, tragende Innenwénde 24 cm stark)
Decke Uber KG: ausgemauerte Kappendecke

Decke Uber EG vermutlich massiv, Uber OG Holzbalkendecke
ca. 30 Grad geneigtes Satteldach mit Drempel, keine Aufbauten

Fassade

Wand glatter Sockelputz
glatter Wandputz mit Anstrich und Fensterfaschen an Stral3enseite und Nordostgiebel
Sudwestgiebel: Nach Teilabbruch eines Anbaus glatter Wandputz,
Giebelspitze verschiefert

Fenster Kunststoff mit Isolierglas, 1998
Rollladen aus Kunststoff, Kasten baujahresgemaf vermutlich ungedammt
AuRenfensterbénke Alu

Haustir Kunststoff
Kleines Vordach, seitliche Kunststoffelemente als Windschutz

Dach Betondachsteine Braas Taunuspfanne

Ohne Unterspannbahn, Dachflache teilweise mit Holzwoll-Leichtbauplatten gedammt.

Besondere Bauteile

Vordach Haustir
ca. 1,5 m2 auskragendes Glasdach
seitliche Windschutzelement
Innenausstattung

grof3tenteils Ubliche Raumhdhen
Wande tapeziert
Decken Holzpaneele
Innenfensterbanke aus Naturstein
glatt furnierte Holzttiren
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen
Fenster: Kunststoff 1998

Sanitarraume Boden- und raumhoch Wandfliesen
Vorwandinstallation

Verkehrswert fir Exposee zu GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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EG Flur
Wohnraume

Kiche

Bad

Schlafen

oG grof3tenteils

Treppe OG-DG

WwcC
Kamin:

KG allgemein

Technik

Heizung

Bodenfliesen
Laminatbdden

Einbaukiiche
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich

Dusche, Badewanne, Waschbecken, farbig
Fenster: Milchglas

Decke: putz und Anstrich

Raumhohe 2,65 m

Boden: Laminat oder Kork
Wande: Tapeten

Decken: Holzpaneele

eingestemmte Holztreppe
WC + Waschbecken, bunt
offener Kamin (Funktionsfahigkeit ungewiss)

Raumhohe: 2,00 m
Ausgemauerte Kappendecke
Basaltbruchsteinmauerwerk der AuRenwande

Ol-Zentralheizung ,Viessmann Vitola®, 22-27 KW, 1983
AuRer Betrieb, Olzufuhr an 10 L-Kanister angeschlossen
Warmwasserbereitung liber Heizungsanlage

3 x 1.500 Liter Kunststofftanks in abgemauerter Wanne

Elektro / Sanitar

Energieeffizienz

dem Baujahr entsprechend

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine unterdurchschnittliche Energieeffizienz schlief3en.

2.1.1.2 Anbau mit Wintergarten (3)

KG allgemein

EG allgemein

oG Wintergarten

mit Wohnhaus verbunden
Massivdecke

mit Wohnhaus durch Flur verbunden

Ausstattung analog Wohnhaus

Boden: Fliesen

Decke: Holzpaneele mit Glaswollddmmung, teilweise heruntergerissen
Dach: Glaspaneele

Wande: 3-seitig verglast, Wand zum Wohnhaus mit Holzpaneelen verkleidet
Fenster: Kunststoff mit Iso-Verglasung, 1998

Heizung: Flachheizkdrper

Verkehrswert fiir
ein Grundstick
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2.1.1.3 Pergola (4)

Auf kompletter Lange und einer Breite von 3,20 m an Anbau angehéngt
Mit Glaswellplatten auf leichter Stahlkonstruktion berdacht

Wande: Maschendraht

Boden: Betonverbundpflaster

2.1.1.4 Scheune (5)

Fachwerkkonstruktion mit Ziegeldach

Siudwestliche Giebelkonstruktion nur noch teilweise vorhanden
Vermlillt, Lagerung eines grof3eren Bootes

Zwischendecke im nordéstlichen Scheunenbereich

2.1.1.5 Abbruchreifer Anbau (2)

Nach Teilabbruch existiert noch ein erdgeschossiger gemauerten Baukorper

Vor einer Weiterverwendung des Grundstilicks sollte dieser Restbestand abgebrochen werden.
2.1.2 AuRenanlagen

Befestigte Flachen

Hof Bitumendecke
Einfriedungen

zu Stral3e: verputzte Mauer mit Zaun

im Wohnhausbereich: Fillung mit senkrechten Holzlatte, teilweise vorhanden

im Scheunenbereich: Fillung mit Metallgitterzaun

zum sudwestlichen Nachbarn: im vorderen Bereich Maschendrahtzaun auf Mauerchen
ansonsten zu den Nachbarn: Maschendrahtzaun

Begrinte Flachen

Vorgarten verwilderte Bepflanzung

Hinterer stidostlicher Grundstiicksbereich:
Bewuchs mit Baumen, Hecken und Biischen
Verwildert, nicht einsehbar

Vor einer Weiterverwertung des Grundstticks muss der verwilderte Bewuchs entfernt werden.

Verkehrswert fir Exposee zu GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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3 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus und einer Scheune bebaute Grundstiick in 63654 Bidin-
gen/Rinderblgen, Bidinger Stral3e 22

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rinderbugen 1072 2
Gemarkung Flur Flursttick
Rinderbugen 5 7

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 mit rd.

118.000,00 €

in Worten: einhundertachtzehntausend Euro

geschatzt.
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4.2 Bauteilibersicht

1:-Wohnhaus{
2:-abbruchreifer-Anbauf
3:-Anbau-mit-Wintergartenf|
4:-Anbau-Pergolaf
5:-Scheuneq
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5 Schlussbemerkungen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 schriftlicher Genehmigung ge-
Stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Féallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgeméfRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten wurde fir das Amtsgericht Bidingen zum Zwecke der Wertfeststellung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt.

Gedern, den 12. Juli 2023

~1
SPRENGNETTER
Akademie

Dipl.-Ing. Hen:
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2 )
{Spre ter Akader
gultigbls 15.03.2044
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 20107 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung,
in der Fassung vom 18. Juli 2007

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1l 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[51 Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2023

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.

Verkehrswert fir Exposee zu GG 013/2023 Budinger Stralle 22
ein Grundstick 63654 Budingen/Rinderbuigen



