SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

} VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
_ OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Telefon 06133 - 7 07 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 18.03.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft / Amtsgericht GroB-Gerau / Az. 24 K 48/23 )

fir das mit einer alten landwirtschaftlichen Hofreite mit Wohnhaus,
Anbau und Scheunen-Teilbereich bebaute Grundstiick in

64521 GroB-Gerau (Stadtteil Dornheim), RheinstraBe 41
zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024

Wohnhaus mit Anbau und Scheunen-Teilbereich

Verkehrswert : 254.000 Euro

Oppenheim, den 18.03.2024

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
oOffentlich best. u. vereid. Sachverstdndiger
fuir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: GroB-Gerau
Auftrag vom: 12.12.2023
eingegangen am:  20.12.2023
Aktenzeichen: 24 K 48/23

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

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt: Ifd. Nr. 10.

Zubehor:

Gebaudeart:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Gemarkung: Dornheim

Flur: 1

Flursttick: 500/1, Hof- und Gebaudeflache,
RheinstraBe 41

GrundstiicksgréBe: 1005 gm
Grundbuch: Dornheim, Blatt 1821

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

Alte landwirtschaftliche Hofreite

mit
2 % - geschossigem, unterkellertem
Einfamilienwohnhaus

und
langgestrecktem 1- geschossigem
Anbau (ehemalige Stallungen / Lagerflachen)

und
teilunterkellertem, querliegendem
Scheunen-Teilbereich

auf einem ansonsten unregelmaBigen,
schmalen und langgestreckten Grundsttick.

Wichtige Anmerkungen:

Urspriinglich wurde das Bewertungsgrundstiick Nr. 500/1
und das linke Nachbargrundstiick Nr. 500/2 zusammen
genutzt.

Der querliegende groBe Scheunenbau geht tber beide
vorgenannten Grundstlicke, sodass es sich tiw. um
einen Uberbau handelt.

Speziell der hohe Scheunendachraum lauft offen ohne
Grenzwand Uber beide Grundstiicke durch.

Eine spezielle Einfriedung zwischen den vorgenannten
Grundstlcken gibt es in hinteren Teilbereichen nicht.

(siehe auch Eintragungen in Abt. Il Grundbuch, bzgl.
einer Baubeschrankung und eines Wegerechts)



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

Baujahr:

Bruttogrundflachen:
(= Nettogrundflachen inkl. Konstruktionsflachen)

Bruttorauminhalt:

Tatsachliche Miete:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Wohnhaus:
ca. 1953/54
(It. vorlieg. Planen / nicht exakt bekannt)

versch. Veranderungen in den
vmtl. ca. 1970er/1980er Jahren

Anbau (Stallungen/Lagerfl.):
vmtl. ca. 1954
(nicht exakt bekannt / ggf. auch alter)

Scheune:

ca. Anfang des letzten Jahrhunderts geschatzt

(nicht exakt bekannt)/tiw. Veranderungen in Teildachbereich
vmtl.in den ca.1950er Jahren od.spéter (nicht exakt bekannt)

ca. 172 gm (Wohnhaus KG/EG/OG/DG)
(pro Geschoss ca. 43 gm)

ca. 96 gm (Anbau EG)

ca. 120 gm (Scheune-Teilber. EG) und ca. 75 gm (KG)
=195 gm insg.

ca. 414 cbm (Wohnhaus)
ca. 350 cbm (Anbau)
ca. 1140 cbm (Scheune-Teilber.)

Das Objekt ist leerstehend, aber noch mébliert.
Mieten werden deshalb nicht erzielt.

18.03.2024

amtl. Lageplan

geringflgig Planunterlagen

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

Schatzungsurkunde vom 06.06.2023

zusétzl. mindl. Angaben von einer hélftigen Eigentiimerin
Einsicht Bebauungsplan / baurechtl. Festsetzungen

Anm.:

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

Weitere Anmerkung:

Aus Persénlichkeitsrechten kénnen keine Innenfotos
der Wohnraume im Gutachten dargestellt werden, da die
Erlaubnis zur Veréffentlichung dieser Innenfotos im
Gutachten und in der Internetveréffentlichung des
zustandigen Amtsgerichts von den Eigentimern nicht
einstimmig erteilt werden konnte.

Innenfotos der Wohnrdume kénnen vom Sachverstandigen
daher lediglich dem Gericht in einem speziellen Anschreiben
als gesonderte Anlage beigefligt werden.
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Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)
ist nicht gestattet.

Definition des Verkehrswertes Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis

geman § 194 BauGB: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:
Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauungen/
Nutzungen in der StraBe und
im Ort:

Grundstlcksgestalt:

Himmelsrichtung:

Beeintréachtigungen:

ErschlieBungszustand:

im stidwestlichen Bereich des Ortes
insg. gunstige Verkehrsanbindungen
ca. 4 km bis nach GroB-Gerau

ca. 18 km bis nach Darmstadt-Hbf.
ca. 26 km bis Flughafen Frankfurt

Bahnhof im Ort vorh. (ca. 1,2 km entfernt)
Uberértl. Busverbindung vorh.

Anschluss BundesstraB3e B 44 (in der Nahe)

Anschluss Bundesautobahn A 67 (ca. 7 km entfernt)

mittlere Wohnlage

Dorfgebiet mit Wohn- und Mischnutzungen
altes Baugebiet

hauptsachlich 2 72 - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

Haus-Hof-Bauweise

Laden fir den taglichen Bedarf in der
néheren bzw. weiteren Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

eben

unglnstiger / unregelméBiger,

schmaler, langgestreckter Grundstiickszuschnitt
(ca.8-11 mxca. 94 m)

Freiflachen vorhanden

StraBenseite: ca. Sud
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. Nord

Flugverkehr bekanntermaBen

gut
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StraBenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn,
Gehwege

als StraBe mit mittlerem Verkehrsaufkommen
Hoéhenlage zur StraBe: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

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

Lt. Nachbarauskunft des Flurstiicks Nr. 500/2
soll die Abwasserleitung angeblich im Hofbereich
des Bewertungsgrundstlcks liegen.

(dem Sachverstandigen auch bzgl. ggf. sonstiger
Leitungen insg. nicht exakt bekannt)

Grenzverhéltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: z.T. Grenzbebauung von Haupt-
und Nebengebauden /
Einfriedung siehe AuBBenanlagen
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Rechtliche Situation:

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 09.11.2023
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 16) betr. Ifd. Nr. 10 im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit (Baubeschrankung) fiir die
jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flur 1

Nr. 500/2 (Blatt 3429); Gleichrang mit Abteilung I
Nr. 17; gemanB Bewilligung vom 10. Mé&rz 1987,
eingetragen am 04. August 1987.

Laut Bewilligung vom 10.03.1987 ist folgendes vereinbart:
Die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flur 1

Nr. 500/1 und 500/2 diirfen im vorderen Bereich der
Grundstlcke keine Grenzmauern, sonstige Ein-
friedungen oder andere Anlagen erstellen, die die
Benutzung des Hofes oder das Wegerecht beeintrachtigen
kénnten.

Bewertung: Die Wertminderung durch das Recht wird
pauschal mit 1.000 € bewertet.

Anm.: Entgegen der vorgenannten Bewilligung hat der linke
Nachbar im vorderen Hofbereich an der Grenze zu dem Be-
wertungsgrundstiick mittlerweile eine Einfriedung errichtet.
Wertminderung durch das Recht = 1.000 €

Ifd. Nr. 17) betr. Ifd. Nr. 10 im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den
jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Flur 1

Nr. 500/2 (Blatt 3429); Gleichrang mit Abteilung I
Nr. 16; gemanB Bewilligung vom 10. Mé&rz 1987,
eingetragen am 04. August 1987.

Laut Bewilligung vom 10.03.1987 ist folgendes vereinbart:
Dem jeweiligen Eigentiimer des unter Ziffer |. 2. Gber-
gebenen Grundstlcks Flur 1 Nr. 500/2 wird ein Wegerecht
als Grunddienstbarkeit an dem Grundstick Flur 1 Nr. 500/1
des Inhaltes bestellt, dass er berechtigt ist, die Hofeinfahrt
auf dem Grundstiick Flur 1 Nr. 500/1 und solange die
Scheune steht und keine andere Zufahrt zum rickwartigen
Teil des Grundstlickes Flur 1 Nr. 500/2 besteht, die
Scheunentenne zum Durchfahren mitzubenutzen sowie
verlegte Leitungen zur Versorgung und Entsorgung des
Grundstiickes und die erforderlichen Arbeiten zur Erhaltung
und Unterhaltung dieser Leitungen zu dulden.

Bewertung: Beanspruchte Flache ca. 180 gm x 350 €/gm
als bewerteter Bodenwert = 63.000 € x 5 % Wertminderung
durch theoret. Inanspruchnahme = 3.150 € = rd. 3.000 €
Wertminderung durch das Recht = 3.000 €
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Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Ifd. Nr. 23) betr. Ifd. Nr. 10 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht GroB-
Gerau — Zwangsversteigerungsgericht —, 24 K 48/23);
eingetragen am 09.11.2023.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Bauméangel und Bauschéaden sind
vom Eigentimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen. Bis auf den bekannten Uberbau des Scheunen-
Teilbereichs auf dem linken Nachbargrundstiick Nr. 500/2.

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

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

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
gepruft werden.

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

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

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragféhigkeit

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

Anmerkung:

Grundbuch (Abt. Ill):

Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich

aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt

und es wird diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es flir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In Teilbereichen kdnnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt, daher beruhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Aufragnehmer haftet fir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

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

zu lassen.

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

Tlw. gibt es entgegen den Ublichen Brandschutzvorschriften
Fenster des linken Nachbarwohnhauses Nr. 41 a

auf der Grundstlicksgrenze, da die Grundstiicke Nr. 500/1
und 500/2 in friheren Zeiten eine Einheit waren.

Es ist nicht bekannt, ob es hierfir entsprechend
eingetragene Fensterrechte in Abt Il. des Grundbuchs des
Nachbargrundstucks gibt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein
kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geldscht oder durch

10
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Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der Ubergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

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

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

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass dafiir aus
vorstehenden Grinden eine Haftung Gbernommen
werden kann.

Denkmalschutz: Das Objekt steht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
unter Denkmalschutz.
Es grenzt aber direkt an ein Grundstiick auf dem ein
ausgewiesenes Einzelkulturdenkmal (Nr. 39) vorhanden ist.
(Auskunft erteilte die zustandige Denkmalschutzbehérde.)

Baurechtliche Festsetzungen: Ein alter Bebauungsplan aus 1970 ist vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(= verbindlicher Bauleitplan)
Bezeichnung: ,Ortsmitte westl. der B44*

Art der baulichen Nutzung:
MD = Dorfgebiet

MaB der baulichen Nutzung:

Il =2 Vollgeschosse
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

(schriftl. Auskunft erteilte die Kreisstadt GroB-Gerau)

11
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéaudes: Wohnhaus / langgestreckter Anbau
und querliegender Scheunen-Teilbereich

Einteilung: Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:

1 -Zimmer
Kiiche

Flur
Dusche/WC

1. Obergeschoss:

2 - Zimmer
Flur

Dachgeschoss:

Speicher
Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswéande und massiv, Mauerwerk allg.
Innenwéande:
Geschossdecken: vmtl. Holzbalkendecke (nicht exakt bekannt) /
Stahltragerdecke m. Zwischenfeldern (Hohlkérper 0.4.) Uber KG
(Stahltrager mit erhebl. Oberflachenkorrosion)
Treppen: Kellertreppe:
einf. steile Holzstiege
Geschosstreppe:
urspr. Holztreppe mit Teppichbespannung
Treppe zum Dachraum:
einf. steile Metallstiege
Dachkonstruktion: Holzkonstr.
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Ziegeldeckung (urspr. einf.

Betondachziegel als Ziegelpfanne)

12
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Fassaden:

Fenster:

Tlren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitére Einrichtungen:

Kichenausstattung:

FuBbodden:

einf. alter Verputz als grober Rauputz

Sockel:
verputzt und gestrichen

(insg. mit altersbedingten Abnutz.ersch. /
Feuchteschaden Sockel)

Uberwiegend einf. Holzfenster
mit einf. Isolierglas (aus ca. 1981)

tlw. Rollladen

Haustiir:
einf. kunststoffbeschichtete Tlr
mit Glasausschnitt

Innentiiren:
einf. urspr. Holztlren
mit Lackierung

tlw. Schiebetlire

einfache bis mittlere Wohnungsinstallation

unzeitgemaBe Einzelofenheizung,
soweit vorhanden

WC/Dusche EG:
WC
Waschbecken
Dusche

(enger Raum mit einf. Ausstattung und Qualitat
mit Abnutz.ersch.)

Die Klichenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.

Keller:
einf. Bodengestaltung /
in Teilber. stark uneben / unbefestigt

Flur:
Teppichboden

(mit Abnutz.ersch.)
Wohnr.:
Teppichboden

(mit Abnutz.ersch.)
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Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Schiafr.:
Teppichboden

(mit Abnutz.ersch.)

Kiiche:

Fliesen, soweit wg. Teppichauflage erkennbar
(mit Abnutz.ersch.)

Sanitérr. (WC/Dusche):
Fliesen

Speicher:
Holzbalkendecke

mit Ausfachungen

hauptsachlich einf. Wandputz
mit einf. Tapeten

Kiiche:
im Bereich der Arbeitsflache
einf. Tapete

Sanitarr. WC/Dusche (EG):
rundum Fliesenspiegel / raumhoch

(einf. Qualitat und Ausstattung)
hauptsachlich einf. Deckenputz
mit einf. Tapeten bzw. Anstrich

geringflgig einf. Deckenholzverkleidung
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Nebengebaude:

Nebengebaude:

langgestreckter Anbau
(an das Wohnhaus)

Einteilung: ehemalige Stallungen / Lagerflachen
Massivbauweise / ausgemauertes Fachwerk

Satteldach m. einf.urspr. Ziegeldeckung (ohne Dachrinnen) /
tiw. Holzpfetten mit Holzschadlingsbefall / tlw. gebrochen /
statisch an mehreren Stellen instabil /

defektes eingedriicktes welliges Dach /

erhebl. Feuchteschédden Dachdecke/Wandber.

einf. Uberalterter baulicher Zustand mit erhebl. Abnutz.ersch.
und Schadstellen in vielen Bereichen

wertlose abbruchreife Bausubstanz
mit Ansatz fir Abbruchkosten bewertet

querliegender Scheunen-Teilbereich:

(im EG gegeniiber dem li. Nachbargrundstiick Flurst.Nr.
500/2 geschlossen / im hohen durchgehenden DG offen /
Scheunendach lauft Gber das Bewertungsgrundstiick Flurst.
Nr.500/1 und das linke Nachbargrundstick Flurst.Nr.500/2)

Einteilung: hoher Scheunenraum / Lagerfl. (teilunterkellert)
Massivbauweise / Backstein (Fassade tlw. bewachsen)

Satteldach mit einf. urspr. Ziegeldeckung riickseits und
Betondachziegel hofseits (ohne Dachrinnen)

einf. Elektroinstallation / einf. Boden- und Wandgestaltung
ehem. Offnung zum li. Nachbargrundst. im EG zugemauert

einf. Uberalterter baulicher Zustand
mit Abnutz.ersch. und versch. Schadstellen

(insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch. und tiw.
Schadstellen / gr. Hoftore mit Abnutz.ersch. - klemmt tlw. /
Dachbereiche mit altersbedingten Abnutz.ersch. u. Schadst./
tiw. Feuchte im Mauerwerksteilber. / partiell gr. Setzriss /
Sicherheitsabschlag flr tlw.nicht exakt einsehbare Holzteile /
erhebl. Feuchteschaden in Teilunterkellerung im Wand-,
Deckenbereich / stark korrodierte Stahldeckentrager im KG /
es wird empfohlen die Statik wegen der erhebl. Korrosions-
erscheinungen zu Uberprifen)

einfache Bausubstanz mit geringem Wert /

ohne Abbruchkosten bewertet, da es aus statischen
Grinden schwierig erscheint, die Uber die zwei Flurstiicke
verlaufende Scheune mit gemeinsamem Dach halftig
abzutragen.
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Baulicher Zustand:
(Wohnhaus)

Ausstattungsstandard:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
wirtschaftliche Wertminderung:

Anmerkung zum Energieausweis:

Entsprechend dem Alter und Zustand des unbewohnbaren
mangelhaften und Uberalterten Wohngebaudes mit
erheblichen nachstehenden Bausch&den und Baumangeln,
und vor allem auch unzeitgemé&Ben unwirtschaftlichen
Grundrissen mit sehr kleinen Raumlichkeiten wird

Abriss unterstellt.

Wohnhaus:
einfacher, tberalterter Ausstattungsstandard
(Abriss wird unterstellt)

Anbau:
einfacher, tberalterter Ausstattungsstandard
(Abriss wird unterstellt)

Scheune:
einfacher, Uberalterter Ausstattungsstandard
(geringer Wert wird unterstellt / sieche Anm. eine Seite zuvor)

insg. wirtschaftliche Uberalterung

insg. sehr kleine Rdume im Wohnhaus - total unzeitgeman
und unwirtschaftlich

ungunstiger, bzw. unwirtschaftlicher leicht konisch
zulaufender, schmaler und langgezogener
Grundstiickszuschnitt (ca. 8-11 m x ca. 94 m) /

nach neuzeitlichen Gesichtspunkten schwieriger zu
nutzendes Grundstlck aufgrund der unglinstigen
Grundstiicksform / dieser Umstand muss beim Bodenwert
berlcksichtigt werden / der hintere Teil des Grundstiicks
kann nur als Gartenland in Hausnahe genutzt und bewertet
werden.

Die von der halftigen Eigentiimerin vorgelegte Schatzungs-
urkunde wurde allerdings ohne Differenzierung sowohl des
unglnstigen Grundstickszuschnitts, als auch ohne
Differenzierung der hinteren Teilnutzung als Gartenland und
ohne Teilabrisskosten der Gebaude bewertet.

soweit augenscheinlich ersichtlich mangelnde
Warmeisolierung:

im Bereich der AuBenwand / Geb&udehdille
Bereich des Daches / des Dachbodens

Far das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.
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Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /
Bauschéden:

z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. erhebliche alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.
in allen Bereichen

insg. besteht erheblicher Instandhaltungsanstau
in allen Gewerken der gestalterischen und technischen
Ausstattung

erhebl. Feuchtigkeitsschaden und z.T. Putzschaden
im Kellersockel-/Kellerwandbereich — Kellerbodenbereich

erhebl. Oberflachenkorrosion im Bereich von
Stahldeckentragern im KG

in versch. Wandbereichen aufgrund der Feuchte
u.a. auch durch nicht Beheizen der Radume Stockflecken- /
Schimmelpilzbildungen

Fassadenputz mit erhebl. Abnutz./Verschmutz./Kaltebricken
Haussockel mit Schadstellen / Feuchteschaden

versotteter Schornstein im Speicher mit
erhebl. Putzsch&aden

Eingangsfreitreppe mit erhebl. Abnutz.ersch. /
Schadstellen

Sicherheitsabschlag wegen langerem Leerstand
(seit ca. 2 Jahren) und nicht Beheizen der Rdume
mit der Gefahr von Frostschaden
(Unsicherheitsfaktor)

Beseitigen von Mobiliar / Kleinteilen und Geriimpel

im Hausbereich (Keller, Speicher, sonstige Geschosse),
bzw. tlw. im Nebengebaude
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

sehr einf. Hofbefestigung
mit Splitt 0.4. / sehr geringfligig Beton /
alles stark vermoost im vorderen Hofbereich

Einfriedung tlw. durch Geb&ude /
tlw. Maschendrahtzaun / tlw. Holzzaun /
hinten tlw. auch Stahlgitterzaun

mit Hoftor in Stahlkonstr.
mit Holzbeplankung
(einf. / mit Abnutz.ersch. / schadhaft)

keine spezielle Einfriedung vorhanden
im hinteren Bereich zum linken Nachbargrundstiick zu

Sonstige Anlagen:

im hinteren Bereich

wildwuchernde Grasnarbe / Wiese /

Teilbereich zugewucherter Strauchbewuchs /

sehr geringfligig Baumbewuchs

(sehr geringfligig alte Betonplatten 0.4. am Boden)

Anm.:

Im vorderen Hofbereich stehen zwei alte wertlose PKW's
(ein alter Opel Astra / ein alter Opel Cabrio),

die entsorgt werden mussen.
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
64521 GroB-Gerau (Stadtteil Dornheim), RheinstraBe 41
zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dornheim 1821 10
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dornheim 1 500/1 1.005 m2

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundstlcksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststédndig verwertet (z. B. verduBert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich tiw. bebaut 700 m?

B — hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland unbebaut 305 m2
in Hausnahe

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.005 m2

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks tlw. mit Hilfe des Sachwertverfahrens, bzw. tlw. auch mit Hilfe des
Liquidationswertverfahrens zu ermitteln, da derartige Objekte Ublicherweise zur persénlichen oder
zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt sind, die Bebauung in gr. Teilbereichen allerdings wirtschaftlich
Uberaltert ist.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen.
Dazu zahlen:

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

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

19



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

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich

,»A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertqrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/ m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
Mischgebietsflache
frei

18.03.2024
baureifes Land
Mischgebietsflache

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache (f)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.005 m2
Bewertungsteilbereich = 700 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?2
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | Mischgebietsflache Mischgebietsflache X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 500,00 €/m?2
Flache (m?) 700 700 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt normal / lagelblich | schmal - langgestreckt | x 0,70

ungiinstig - unwirt-

schaftlich / insg.
baulich schwieriger
Zu nutzen

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 350,00 €/m?

20




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

[ Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 350,00 €/m?

Flache X 700 m2

beitragsfreier Bodenwert = 245.000,00 €
rd. 245.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 245.000,00 €.
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Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich

,»A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich”

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt"
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Scheune EG /
teilunterkellert
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 299,00 €/m?2
BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 195,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige + 0,00 €
einzelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 58.305,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 18.03.2024 (2010 = 100) X 182,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 106.348,32 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der = 106.348,32 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre
e prozentual 75,00 %
e Faktor X 0,25
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 26.587,08 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich
,»A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich“

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

siehe erhebl. Anmerkungen bei der Scheune

fir Wohnhaus / Anbau / TeilauBenanlagen wird Abriss und Entsorgung unterstellt
inkl. Entsorgung Mobiliar / Kleinteile / Gerimpel

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich
»A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich“
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26.587,08 €
5.000,00 €

+

31.587,08 €
245.000,00 €

+ X

276.587,08 €
1,00
0,00 €

276.587,08 €

20.000,00 €
43.000,00 €

rd.

213.587,08 €

214.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Scheune EG / teilunterkellert

Nutzungsgruppe: landwirtschaftliche Betriebsgebaude

Gebaudetyp: landwirtschaftliche Mehrzweckhalle als annahernd
vergleichbarer Gebaudetypus

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 245,00 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

* GebaudegrdoBe BGF X 1,22
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 298,90 €/m2 BGF
rd. 299,00 €/m?2 BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.83 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgr6Be im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

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

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

insg. pauschal geschéatzt ca. 5.000,00 €

Summe 5.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
GND = 40 Jahre
RND = 10 Jahre geschéatzt

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

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

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

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
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bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder
e deslage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch  (ggf. zusatzlich 'gedampft'’ unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige
Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €
e insg. pauschal geschatzt ca. -20.000,00 €

e siehe erhebl. Anmerkungen bei der Scheune
e (nicht kompl. Modernis.kosten)

Summe -20.000,00 €

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Uberschlagig ermittelte Abrisskosten und Entsorgungskosten -44.000,00 €
Far Wohnhaus / Anbau / TeilauBenanlagen wird Abriss und Entsorgung
unterstellt inkl. Entsorgung Mobiliar / Kleinteile / Gerimpel.

e Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem -44.000,00 €

Aufwand

Summe (Herleitung siehe nachste Seite) -44.000,00 €
Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand
Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 44.000,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q"
bei z = 2,00 % Abzinsungszinssatz % 0,9804
und n = ca. 1,00 Jahr bis zur Freilegung fiktiv unterstellt
Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -43.137,60 €

rd. -43.000,00 €
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Uberschligige Freilegungskostenermittlung und sonstiger Aufwand:

Uberschlagig ermittelte Abrisskosten und Entsorgungskosten:

Wohnhaus grob (berschlagig geschatzt

ca. 414 cbm x 40 €/cbm = 16560 €
+ 25% Sicherheitszuschlag fir Unvorhergesehenes + 4140 €
20 700 €
+ 19% Mwst. 3933 €
24 633 €
Abriss- u. Entsorgungskosten Wohnhaus rd. 25000 €
Anbau grob Uberschléagig geschatzt
ca. 350 cbm x 25 €/cbm 8 750 €
+ 25 % Sicherheitszuschlag fir Unvorhergesehenes 2188 €
10 938 €
+ 19% Mwst. 2078 €
13016 €
Abriss- u. Entsorgungskosten Anbau rd. 13 000 €
AuBenanl. Teilber. (Befestigung, Freischneiden Teilber., 0.4.)
grob Uberschlagig pauschal geschatzt ca. 2.000 €
+ 19% Mwst. 380 €
2380 €
Abriss- und Entsorgungskosten AuBenanlagen rd. 2500 €
Entsorgung Mobiliar, Kleinteile, Geriimpel
grob Uberschlagig pauschal geschétzt ca. 3.000 €
+ 19% Mwst. 570 €
3570 €
Entsorgungskosten rd. 3500 €
Summe insgesamt grob liberschléqig geschétzt ca. 44 000 €

Anmerkungen:
Fr die Bewertung der Abbruchkosten kann lediglich eine grob iberschlagige Schatzung vorgenommen werden, die von den

tatsachlichen Abbruchkosten durchaus abweichen kann, da hierzu ein differenziertes, aufwendiges Leistungsverzeichnis mit allen
Abbruchgewerken fiir Fundamente / Stahlbetonteile / Mauerwerk / ggf. Stahltréager / Dachkonstruktion / Dachdeckung /

Einbauten / Innenausbau / etc. nétig ware, um exakte Kosten ermitteln zu kénnen.

AuBerdem héngen die Abbruchkosten auch von unterschiedlichen Abbruchunternehmerangeboten ab.

Da dieser Punkt nicht Auftragsbestandteil ist, handelt es sich hier nur um eine grob Uberschlagige Schatzung der Abbruchkosten,

die keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann. Somit kann fir die Angaben keine Haftung ibernommen werden.

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

Fachfirma empfohlen.

Grundsatzlich sind sonstige Bauteiluntersuchungen (z.B. hinsichtlich belasteten Bauschutts) nicht Bestandteil des Auftrages.
Somit kénnen mdglicherweise vorhandene diesbezligliche Altlasten nicht festgestellt werden und finden keinen Eingang in diese
Wertermittlung. Vom Sachverstandigen wurden bezlglich der zuvor beschriebenen Darlegungen auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt und es wird diesbezlglich keine Haftung ibernommen.
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Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich

,,B — hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland in Hausnahe*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 500,00 €/ m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung

= baureifes Land
= frei
=  Mischgebietsflache

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundstlcksflache (f)

= 18.03.2024
= Gartenland in Hausnahe

=  Gesamtgrundstiick = 1.005 m2
Bewertungsteilbereich = 305 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 500,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.03.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 500,00 €/m?2

Flache (m2) 700 305 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land Gartenland in X 0,25

Hausnéhe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 125,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?

Flache X 305 m2

beitragsfreier Bodenwert = 38.125,00 €
rd. 38.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 38.000,00 €.
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Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich

,,B — hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland in Hausnahe*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B - hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland
in Hausnahe® sind ergadnzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch

AuBenanlagen zu berlcksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich

,»B = hint. Grundstiicksber. als Gartenland in Hausnahe*
(vgl. Bodenwertermittlung)

Sachwert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Wert fiir den Bewertungsteilbereich
,»B = hint. Grundstiicksber. als Gartenland in Hausnahe*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sachwert flr den Bewertungsteilbereich
,.B - hint. Grundstiicksber. als Gartenland in Hausnahe*

Zusammenfassung

Sachwert flr den Bewertungsteilbereich
,»A - vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich”

Sachwert flr den Bewertungsteilbereich
,,B - hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland in Hausnahe*“

Summe Sachwerte

Verkehrswert

29

38.000,00 €

2.000,00 €

40.000,00 €

0,00 €

40.000,00 €

40.000,00 €

214.000,00 €

40.000,00 €

254.000,00 €

254.000 €
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Verkehrswert

Der Verkehrswert ergibt sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungs-
teilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert

A — vorderer und mittlerer Grundstiicksbereich 214.000,00 £
B — hinterer Grundstiicksbereich als Gartenland in 40.000,00 €
Hausnahe

Summe 254.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick in
64521 GroB-Gerau (Stadtteil Dornheim), RheinstraBe 41

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dornheim 1821 10
Gemarkung Flur Flurstiick
Dornheim 1 500/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 mit rd.
254.000 €

in Worten: zweihundertvierundfiinfzigtausend Euro

geschétzt.

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

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

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

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

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

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

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

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

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

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

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

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstlckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

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

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

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

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz liber das Erbbaurecht

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

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgel&st)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

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

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Burgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Obijeki:

fir das mit einer alten landwirtschaftlichen Hofreite mit Wohnhaus,
Anbau und Scheunen-Teilbereich bebaute Grundstlck in

64521 GroB-Gerau (Stadtteil Dornheim), RheinstraBBe 41

zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

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

Veroffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen diirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Uberaltertes Wohnhaus mit erhebl. verschmutzter Fassade mit
Kéltebriicken / Scheune im Hintergrund

einf. Uberaltertes Wohnhaus mit sehr kleinen Raumen

StraBen-/Seitenansicht Wohnhaus
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Uberaltertes Hoftor

Haussockel mit Feuchteschaden

Hauseingang / Gberalterter Anbau / Scheune-Teilbereich
stark vermooster Hofbereich
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Uberalterter Anbau mit erhebl. Abnutz.ersch./Schadstellen

Anbau mit defektem, eingedriicktem, welligen Dach

Uberalterter Anbau
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Ruckansicht Uberaltertes Wohnhaus / Uberalterter Anbau

M’ o . --“l i o
Hofansicht Scheune — Teilbereich und Anbau /
links Anschluss Nachbargrundstick

Rickseite Scheune - Teilbereich
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hinterer Gartenbereich / rechts zugewucherter Strauchbewuchs

Scheune hoher Dachraum
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Blick zurtick Richtung Scheunen-Teilbereich (links)

i ) e

Uberalterter Anbau Innenraum mit erhebl. Feuchteschaden
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defekte Dachkonstruktion Anbau

Teilunterkellerung Scheune mit erhebl. Feuchteschéden
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Eingangsbereich Wohnhaus mit Schadstellen
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stark vermooster vorderer Hofbereich

erhebl. Feuchte-/Putzschaden im Kellersockel- / Kellerwandbereich Wohnhaus



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

Stahltrager KG Wohnhaus mit Korrosionserscheinungen

Dachstuhl Wohnhaus /
Schornstein mit Versottungserscheinungen und Putzschaden

Ziegeldach Wohnhaus mit altersbedingten Abnutz.ersch.



