Heinz B 0 s - Untere MarkistraBe 38 - 64823 GroR-Umstadt
Dipl.-Ing. d. Architektur - Mitglied im BDB, LVS, BVS
Sachverstandiger flir die Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

- fon 06078 - 9316341

- fax 9316342
- email: boesheinz@gmx.de

Dipl.-Ing. Heinz B 6 s — Untere MarkistraBe 38 — 64823 GroB-Umstadt

Datum: 01.09.2023

Az.: 43 K11/23
Exposee zum

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus, Seitengebaude und Halle bebaute Grundstick
in 64625 Bensheim, Rodauer StraB3e 33

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Fehlheim 951 7
Gemarkung Flur Flurstlck
Fehlheim 1 243/1

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
17.08.2023 ermittelt mit rd.

480.000 €.

Bei diesem Exposee handelt es sich um eine stark gekirzte Version des Gesamtgutachtens. Das Gesamtgut-

achten kann auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts zu den Sprechzeiten montags bis freitags von 9.00 Uhr
bis 12.00 Uhr eingesehen werden.
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1

Wertermittlungsergebnisse

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Bensheim, Rodauer StraBe 33

Flur 1 Flursticksnummer 243/1 Wertermittlungsstichtag: 17.08.2023
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 308,53 551,00 170.000,00
Land
Summe: 308,53 551,00 170.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 213,00 151,00 1933 80 39
haus
Gesamtflache | Seitenge- 101,00 1965 70 16
baude
Gesamtflache |Halle 54,00 54,00 2000 40 17
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des ROE] satz [%] faktor
Gesamtflache 15.981,60 2.753,63 € 1,30 1,12
(17,23 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 829,27 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstliicksmerk- -120,20 €/m2 WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

2.341,46 €/m2 WF/NF
30,03
36,29

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

481.000,00 € (100 % vom Sachwert)
480.000,00 €

480.000,00 €

17.08.2023

Bemerkungen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortszentrum von Fehlheim, Entfernung nach Bensheim ca. 3 km;
(vgl. Anlage 2) Die Entfernung zum Stadtzentrum Bensheim (Markiplatz) betragt
ca. 6 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in Bens-
heim;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle);
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
StraBe/Umgebung: Uberwiegend aufgelockerte, 1-3 geschossige Bauweise;
Ein- und Zweifamilienhauser

Beeintrachtigungen: keine erkennbar

Topografie: eben;
Garten mit Stidostausrichtung

2.2 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&ude, einem Seitengebdude und einer offenen Halle bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Rdume im Erdgeschoss des Wohnhauses werden vom Eigent(-
mer fir eigene gewerbliche Blrozwecke genutzt.

Das Objekt ist eigengenutzt. Vermietungen sind nicht bekannt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Baronutzung im EG;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss 1 mit Kniestock und ausgebautes
Dachgeschoss 2 bis First,
freistehend, 2-seitig Grenzbebauung;
mit Terrassen- und Balkonanbau

Baujahr: 1933 (geman Angaben des Eigentiimers)

Umbau/ Modernisierung: 2000- Erneuerung Dachstuhl mit 160mm Aufdachdé@mmung, Er-
neuerung der Dachdeckung, Errichtung einer Dachgaube, 1 Stu-
dio mit Sichtbalken und Holzschalung,

Fassade mit Vollwarmeschutz 120mm und Verputz, Sanitaraus-
bau, Erneuerung Versorgungsleitungen (Elektro), ca. 2018- Kel-
lerwande im Erdreich an drei Seiten abisoliert und Styrodurdém-

mung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: insgesamt verputzt, tiw. Sichtklinker, Sockel Naturstein oder Ver-
putz
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3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Vorplatz m. Treppe, 4 Kellerrdume

Erdgeschoss:
Flur mit Treppe, 3 Blroraume, 1 Nebenraum, 1 WC, mit Balkon Uberbaute Terrasse 4 x 6m, Treppe zum Hof

Obergeschoss/DG 1:
Flur m. Treppe, 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Holzbalkon 4 x 6m

Dachgeschoss/DG 2:
1 Studio

3.2 Seitengebaude

Seitengebaude m. 2-seitig Grenzbebauung, teils 2-Stock, teils m. Kniestock,

EG: 1 Garage, 1 Raum m. Treppe (hier 1 Festbrennstofftkessel, 1 WW.-Speicher), 1Werkstattraum, 1 Abstell-
raum,

OG: 1 ausgebautes Zimmer, Flur (hier 1 Ol-Heizkessel), 1 Speicherraum roh (Kniestock);

Baujahr: 1965; spéaterer Zimmerausbau,

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt, teils Sichtmauerwerk MZ;

Geschossdecke: massiv;

Dachform/Eindeckung: straBenseitig Pultdach mit Welleternit, rlickliegend Satteldach Gber Kniestock m. T.
Biberschw.zgl.;

Dach aus: Holzgebalk;

Tor: Garage m. Stahlschwingtor, sonst Holztiiren;

Boden: Beton;

Treppe: Beton;

Fenster: Holz mit Einfachglas, Zimmer m. Kunststofffenster I-glas;

Ausstattungsmerkmale: Zimmer beheizt;

Sonstiges: 1 Oltank 1000Ltr.; Edelstahlschornstein; 1 Solarpaneel f. WW.-Bereitung;

Zustand: normal, die beiden kombinierten Heizkessel sind alterer Ausfliihrung

3.3 Halle

offene Halle fir Abstellmdglichkeiten, entlang der Grenze errichtet, 4 x 6 und 5 x 6m, 1 Zwischenwand;
Baujahr: vermutlich um 2000;

Bauart: Holzkonstruktion;

AuBenansicht: Anstrich;

Dachform: leicht geneigtes Pultdach;

Dach aus: Holzsténder, Holzdielen, Unterzlige, 2-lagig Trapezblech, dazwischen 2-lagig Dammplatten;
Boden: Betonpflasterbd. und Betonplatten

Zustand: unfertige Dachkonstruktion entlang der Dachkante

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, zusétzlich Brun-
nenwasser- und Regenwasserversorgung, Tor an der Hofeinfahrt, Hofbefestigung mit Betonverbundpflaster,
Rasenflache, riickseitig Einfriedung mit Kalksandsteinmauer, Strauchbepflanzung,

Anmerkung: vermutlich keine Stellplatznutzung auf dem Grundstiick, schmale Durchfahrt zu hinten liegen-
den Grundstucksflache
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SERRATH

Wedztate 19000

_SSEN

=y Amt fir Bedenmanagement Heppenheim
Odenwaldstralia 6

64645 Heppanhaim |Besgstrale)

Flurstick: 2231 Gameinda: Bensheim
1 ‘Kreig. ‘Borgatralis
Ragienngsbealy. Darmsiadl

Flur:
Gomarkung Fatllmim

Anlage 3

Auszug aus dem J_/f
Liegenschaftskataster

Disgenschafiskarie 1: 1000
Hessan

Ersteili ami 13,07.2023
Antrog: 202104296-1

Chaer hussag wumh mascinell ersieii
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Anlage 4, S. 2

Erdgeschoss
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Ober-/Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 1: Ansicht von der StraBBe

Bild 2: Ansicht zum Hof
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