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 - 70755
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel 0172 - 6532586
Verkehrswertqutachten Oppenheim, den 02.01.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Lampertheim / Az. 71 K 12/23 und Az. 71 K 13/23)
flir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten bebaute Grundstiick in
68623 Lampertheim, Blrstadter Str. 31

zum Wertermittlungsstichtag 02.01.2024

Verkehrswert insg. 347.000 Euro

Aufteilung des
Verkehrswerts: 248.000 Euro (Az. 71 K 12/23)

vorderes Grundstiick Flur 5 Flurstiick Nr. 637/1

99.000 Euro (Az. 71 K 13/23)
hinteres Grundstiick Flur 5 Flurstilick Nr. 637/2

Anmerkung: Die beiden vorgenannten Grundstiicke bilden eine
wirtschaftliche Einheit.

Oppenheim, den 02.01.2024

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstédndiger
flir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstlicke
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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Auftraggeber: Amtsgericht: Lampertheim

Auftrag vom: 09.10.2023

eingegangen am:  20.10.2023

Aktenzeichen: 71 K12/23 und 71 K 13/23
Eigentimer:

(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- ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
erstellung:
Objekt: Aktenzeichen: 71 K 12/23:
Ifd. Nr. 1.) Gemarkung: Lampertheim
Flur: 5
Flurstiick: 637/1, Gebdude- und Freiflache,

Burstadter Str. 31
GrundstiicksgroBe: 168 gm

Aktenzeichen: 71 K 13/23:

Ifd. Nr. 3. Gemarkung: Lampertheim
Flur: 5
Flurstlick: 637/2, Gebaude- und Freiflache,

Burstadter Str. 31
GrundstiicksgréBe: 221 gm

Grundbuch: Lampertheim, Blatt 10009

Wichtige Anmerkung:

Die Grundstlcke liegen hintereinander, sind in
einem nordlichen Teilbereich des Anbaus und im
Bereich des Freischwimmbeckens iberbaut, und
bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Sie sind nicht getrennt verauBerbar.

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

Gebéudeart: Aktenzeichen: 71 K 12/23:
(Flurstiick Nr. 637/1)
1 Y2 - geschossiges, teilunterkellertes Vorderhaus
mit direktem 1 - geschossigem Anbau als
Einfamilienwohnhaus mit EG/DG
(Siedlungshaustyp einseitig auf die nérdliche
Grundstlicksgrenze gebaut)

Aktenzeichen: 71 K 13/23:

(Flurstiick Nr. 637/2)

1 2 - geschoss. hinterer Anbau mit Biroraum 0.4. im EG.
Hinter dem Anbau weiterer kleiner 1 - geschossiger Anbau.
Garage an der sidl. Grundstlicksgrenze.
Freischwimmbecken auf dem Grundst(ck.

Anbau und Freibecken als Uberbau {iber beide Flurstiicke.
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Baujahr:

Wohnflache / Nutzflache:

Tatsachliche Miete:

Lt. Auskunft der Ehefrau des Eigentiimers:
angeblich ca. 1952 (konnte nicht Uberprift werden /
dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt)

ca. 1960:
Fassadenanderung und Gaubenaufbau,
It. vorliegender Bauakte

Der alte Gewdlbekeller macht eher einen alteren Eindruck
vermutlich aus den ca. 1920er/1930er Jahren geschatzt
(dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt)

Modernisierungen in gréBerem Umfang

in ca. 2010 und ca. 2019

mit einem Aufwand von ca. 120.000 €

zzgl. erhebl. Eigenleistungen,

It. Auskunft der Ehefrau des Eigentimers
(dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt)

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)

rd. 99 gm
(Vorderhaus mit direktem Anbau / EG und DG)

rd. 13 gm
(hinterer Anbau mit Raum im EG / derzeit als kl. priv. Biro)

(Flachenberechnung nach eigenem Aufmalf /

Schragen unter 1 m nicht, zwischen 1-2 m zu %2 gerechnet /
Dachterrasse zu V4 gerechnet)

Far das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet-
Einheiten

Mieter
Bewohner

Tatsachliche Miete
Euro/Monat

Wohnhaus mit

keine Miete vereinbart /

Anbauten iéhefrau des die Bewohnerin zahlt alle Nebenkosten und
und Garage Eigentimers) Finanzierungskosten des Hauses
(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
der Ehefrau des Eigentiimers, fUr ihre Richtigkeit kann
keine Gewahr lbernommen werden)
Ortsbesichtigung: 02.01.2024
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Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

eigenes AufmaB

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

zusétzl. mindl. Angaben von der Ehefrau des Eigentimers
Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Von der zustédndigen Baubehérde war keine
vollstdndige Bauakte zu erhalten.

Anm.:

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

Weitere Anmerkung:

Aus Personlichkeitsrechten kdnnen keine Innenfotos
der Wohnraume im Gutachten dargestellt werden, da die
Erlaubnis zur Veréffentlichung dieser Innenfotos im
Gutachten und in der Internetverdffentlichung des
zustandigen Amtsgerichts nicht erteilt wurde.

Auch wurde es dem Sachversténdigen nicht erlaubt,
Innenbilder dem Gericht in einem gesonderten Anschreiben
zur Verfligung zu stellen.

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.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen 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:

ErschlieBungszustand:

StraBenausbau:

Nordlich des Zentrums von Lampertheim
insg. gunstige Verkehrsanbindungen

ca. 11 km bis nach Worms Hbf.
ca. 60 km bis Flughafen Frankfurt

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

Anschluss BundesstraBBe B 44  (in der Nahe)
Anschluss Bundesautobahn A 67 (ca. 12 km entfernt)

mittlere Wohnlage

Wohngebiet mit tlw. Mischnutzungen
alteres Baugebiet

hauptsachlich 1 ¥z - 2 12 - geschossige
Bebauung mit geneigten Dachern

Haus-Hof-Bauweise Uberwiegend

L&aden fir den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

eben
rechteckig
normaler Grundstlickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

StraBenseite: ca. Stdwest
hintere Grund-

stlicksgrenze: ca. Nordost
gut

normal ausgebaut, Fahrbahn, Gehwege
als VerkehrsstraBe mit mittlerem Verkehrsaufkommen
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Hbéhenlage zur StraBe: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus 6ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus 6ffentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

Grenzverhéltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: z.T. Grenzbebauung des Hauptgebaudes
und der Anbauten /
Garage auf der Grundstlcksgrenze /
Einfriedung siehe AuBBenanlagen

Rechtliche Situation:

Grundstlcksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II): Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Betr. Az. 71 K 12/23:

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 30.10.2023
keine wertbeeinflussenden Eintragungen,
lediglich den Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 23.06.2023.

Betr. Az. 71 K 13/23:

Das Grundbuch (Abt. 1l) enthélt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 30.10.2023
keine wertbeeinflussenden Eintragungen,
lediglich den Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 22.06.2023.

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Betr. Az. 71 K 12/23:
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Betr. Az. 71 K 13/23:
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht
eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bausch&aden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.
Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Bauméngel hin untersucht wurde,
da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters féllt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.
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weitere Anmerkungen:

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

Grundsétzlich 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 Altflaichendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

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

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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 flr 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 (ber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Auftragnehmer 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.
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Grundbuch (Abt. Ill):

Anmerkung:

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, 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 ber(ck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
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
ausdricklich aufgefiihrt wurden, bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-

buch in Abteilung Il verzeichnet sein

kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,

dass diese ggf. bei der VerauBerung geléscht

oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

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.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
konnte demnach nicht in allen Belangen Uberpriift werden.

Bei dieser Wertermittlung kann deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen nicht exakt
geprift werden und in Teilbereichen nur unter Vorbehalt
vorausgesetzt werden, ohne dass dafiir aus vorstehenden
Griinden eine Haftung Gbernommen werden kann.

und zwar wegen folgender Anmerkungen:

Es konnte von der zustandigen Baubehdrde keine
vollstdndige Bauakte vorgelegt werden, sodass insbe-
sondere der Umbau und die Anbauten dort nicht dargestellt
waren.
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Baurechtliche Festsetzungen: Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB
Zu beurteilen.

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

ErschlieBungsbeitrdge nach dem BauGB fallen nach den
derzeitigen ortlichen Gegebenheiten nicht an.

Far das Grundstiick sind damit keine ErschlieBungsbeitrage
offen.

(schriftl. Auskunft erteilte die Stadt Lampertheim)

10
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebéudes: Einfamilienwohnhaus mit Anbauten

Einteilung: Kellergeschoss:

zwei Gewolbekellerraume
(Vorderhaus ca. halftig unterkellert)

Erdgeschoss:

offenes Wohnzimmer mit Essplatz
und offener Kiiche

Diele
(Waschmasch.-/Waschetrockner-Platz unter der Treppe)

direkter Anbau:

Flur
Bad
Heizraum

hinterer Anbau:

Blroraum 0.4. (mit Heizkdrper)
(Uber den Hof erreichbar)
(Dachboden verschlossen)

Dachgeschoss:

zwei hintereinander gelegene Raume
als Schlafzi. / Ankleide

direkter Anbau:

Dachterrasse

Spitzboden:

Speicher
(konnte nicht betreten werden / zwischen den alten Holzsparren erkennt
man von unten Glaswolle ohne Dampfsperre)

kl. erdgeschoss. Anbau am Ende der Anbauten:

mit der Schwimmbadtechnik in diesem Raum

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande und massiv, Mauerwerk allg,.
Innenwénde: tlw. leichte Trennwand

11
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Geschossdecken: Holzbalkendecke
(It. Baubeschreibung)

alte Gewdlbedecke tber KG

(an einer Stelle kl. Bewehrungskorrodierung eines geraden Deckenstlicks)

Treppen: Kellertreppe:
einf. steile Massivtreppe in Stahlbeton

Geschosstreppe:
urspr. Holztreppe
(weiB lasiert 0.4. / halb deckend)

(rel. steile Treppe ohne Gelénder)

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe in Holz

Dachkonstruktion: Holzkonstr. mit Aufbau / z.B. Gaube

Dachform: Haupthaus:
Satteldach

hinterer Anbau:
Pultdach

Dacheindeckung: Haupthaus:
urspr. Ziegeldeckung
(Betondachziegel als Ziegelpfanne)

hinterer Anbau:
Ziegeldeckung
(Betondachziegel)

(am hinteren erdgeschoss. kl. Anbau fehlt das Fallrohr an der Dachrinne)

Fassaden: Verputz
als Reibeputz 0.4.

Sockel:
verputzt und gestrichen
Fenster: tiw. neuere Kunststoff-Fenster mit Isolierglas
tiw. altere Holzfenster mit einf. Isolierglas (aus ca. 1982)
tiw. Rollladen vorhanden

hinterer Anbau:
Holzfenster mit Isolierglas

12
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Turen: Haustiir:
Holztlr mit Glasausschnitt

Innentiiren:
weilB beschichtete Tlr

TUr mit Glasfullung

Ganzglastire (Schiebetur)

Elektroinstallation: mittlere Wohnungsinstallation

(tlw. erneuerte Bereiche und tlw. altere Bereiche /
alterer Verteiler-, Sicherungskasten)

Heizung: gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
mit Heizkdrpern
(im EG erneuert)

altere GasauBenwandtherme im EG
Fabrikat: Buderus Logamax U 122
(Baujahr nicht bekannt)

Sonstige technische Einrichtungen: im DG Klimagerat zum Kihlen im Sommer
Warmwasserversorgung: Warmwasserbereitung Uber: die Gastherme
Sanitére Einrichtungen: Bad (EG):

WC

Waschbecken mit Unterbau
Dusch-Badewannen-Element mit Glastir

(gute bis gehobene Ausstattung und Qualitat)

Kichenausstattung: Die Klchenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.
FuBbdden: Keller:

einf. Bodengestaltung /
einf. Beton-Estrich
(mit Abnutz.ersch.)

Diele:
helles Laminat
(hell lasierende Wirkung)

Wohnr.:

helles Laminat
(hell lasierende Wirkung)

13
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Bad / Heizraum / Flur:
Granitfliesen o.4.

Schlafr. (DG):

dunkles Laminat

Dachterrasse (Anbau):

Bitumenbahnen

(wegen der PVC-Profile, die aufliegen,

gr.tls. nicht richtig einsehbar /

an den Ecken tlw. mit Abnutz.ersch. /

zu niedriges Holzgelander mit Abnutz.ersch.)

Biliroraum o.4. (im hinteren Anbau):
helles Laminat
(hell lasierende Wirkung)

Innenwandflachen: hauptsachlich Wandputz
bzw. Leichtbauplatte 0.3.
mit Anstrich,
bzw. Putzstruktur

Flur (EG):

Rauputz o.a.
auf Wand bzw. Leichtbauplatte

Sanitarr./Bad (EG):

Fliesenspiegel / unterschiedl. hoch

(gute Qualitat und Ausstattung)

Deckenflachen: hauptsachlich Deckenputz,
bzw. Leichtbauplatte 0.4.
(Teilber. mit indirekter Beleuchtung),
tiw. Holzverkleidung

Kiiche:

gespannte Foliendecke o.4.
mit indirekter Beleuchtung

Nebenbauteile

(Nebengebaude und Nebenanlagen): Von der Berechnung der Bruttogrundflache /
des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:
Dachterrasse auf dem direkten Anbau
Eingangsfreitreppe mit Eingangsiberdachung

Dachgaube

14



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

Garage:
(auf dem hinterem Flursttick Nr. 637/2)

Massivbauweise
einf. Flachdach
Stahlschwingtor

durchschnittlicher baulicher Zustand
mit tlw. Abnutz.ersch. und tlw. Schadst.

insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.

und tlw. Schadst. /

Sockel-, Wand-, Deckenfeuchteschaden und Putzschaden
(partiell) /

vmtl. tiw. Undichtigkeiten vom Flachdach her (Garage war
allerdings voll gerdumt und gr.tls. nicht richtig einsehbar)

Hinterer 1 2 - geschossiger, grenzstindiger Anbau
und anschlieB. kleiner erdgeschossiger Anbau:
(auf dem hinterem Flursttick Nr. 637/2)

bereits vorne im Gutachtentext beschrieben

15



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

Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand der Geb&ude-
teile im Wesentlichen befriedigender bis tlw.
guter baulicher Zustand (speziell im Vorderh./Anbau im EG)

Ausstattungsstandard: Vorderhaus EG / Anbau EG:
guter Ausstattungsstandard

Vorderhaus DG:
mittlerer Ausstattungsstandard

Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Geb&udes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser versténdlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gqut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kénnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig /
im EG Vorderhaus offener Grundriss

Belichtung und Besonnung: befriedigend

Blickrichtung: teils in den Garten / Hof und auf
gegenliberliegende Gebaude,
bzw. auf StraBe

Berucksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /

Baumaéngel, bzw.

wirtschaftliche Wertminderung: Als Wohnhaus fir eine Familie mit Kind nach derzeit
gestaltetem Grundriss eher nicht geeignet,
da ein Kinderzimmer nicht vorhanden ist.
Im DG ist nur ein Schlafzimmer mit davorliegender Diele
als Schrankraum / Ankleide vorhanden.
Ggf. auBerhalb liegendes Zimmer im hinteren Anbau
entsprechend zu nutzen.

soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangelnde Warme-
isolierung im Bereich der noch vorh. alteren Holzfenster /
vmtl. auch im Bereich des Daches, da die einf. Glaswolle
heutigen Warmedammgesichtspunkten nicht entspricht.

Anmerkung zum Energieausweis: Fir 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. normale altersbedingte Abnutzungserscheinungen

im DG versch. Ungenauigkeiten im Decken-/Wandbereich
(Renovierungsarbeiten erforderlich)

gréBere Rissbildung im Wandbereich im DG / Setzriss
(partielle Stellen / tiw. Putzschaden)

an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht im Detail aufgelistet werden

z.T. Feuchtigkeitsschaden und z.T. Putzschaden
im Kellersockel-/Kellerwandbereich
(partiell / mehrere Teilbereiche)

Kellerdeckenbereiche / Gewdlbe

mit versch. Putzschaden
(an einer Stelle kl. Bewehrungskorrosion eines geraden Deckenstiicks)

Sicherheitsabschlag fir nicht einsehbare Holzteile
(u.a. Deckenber. / Dach konnte nicht von innen
besichtigt werden)

Gelander im Bereich der urspr. steilen Holztreppe fehlt

Holzgelander der Dachterrasse zu niedrig /
Holzteile insg. mit Abnutz.ersch.

Dachterrasse - Bitumenabdichtung an den Ecken tlw.
mit Abnutz.ersch., soweit Uberhaupt einsehbar,

da gr.tls. durch aufliegende PVC-Profile abgedeckt
hinterer Anbau - Sockel mit feuchter Stelle (partiell)
Holzteile im AuBenbereich mit Abnutzungserschein.

Garage mit Putz-/Feuchteschaden Sockel-Wand-Deckenber.

Es wird empfohlen die technischen Einrichtungen
durch einen Fachbetrieb Uberpriifen zu lassen.
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

Entwésserungs- und Versorgungsanlagen
Hofbefestigung mit Betonpflastersteinen
Einfriedung tlw. durch Geb&aude / Mauer
mit Hoftor in Stahlkonstr.

mit PVC-Beplankung o0.4.

auf hinterem Flurstiick Nr. 637/2 im Wesentlichen:

Freischwimmbecken als Polyesterwanne o0.4.

(z. Zt. mit einf. Folie abgedeckt und nicht richtig einsehbar)
mit Holzumgang

(Teilbereich als Uberbau Uber beide Flurstiicke)

Die Schwimmbadtechnik konnte nicht Gberprift werden.

Gartenteich mit sehr einf. Holzwegen
(tiw. mit Abnutz.ersch.)

Holzpergola und Terrasse in Holzkonstr.
am Gartenende (mit Abnutz.ersch.)

Sonstige Anlagen:

Strauchbewuchs im hinteren Gartenbereich
und Kieselsteine
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus mit Anbauten bebaute Grundstiick in
68623 Lampertheim, Burstadter StraBe 31

zum Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Lampertheim 10009 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lampertheim 5 637/1 168 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lampertheim 10009 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lampertheim 5 637/2 221 m?

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 - vorderes Flurstlick Nr. 637/1 Einfamilienhaus mit direktem Anbau 168 m2
B - hinteres Flurstiick Nr. 637/2 hinterer Anbau und Garage 221 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 389 m2

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

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 vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgrdBe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - vorderes Flurstiick Nr. 637/1*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 400,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache (f)

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 500 m2

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache (f)

= 02.01.2024
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= Gesamtgrundstiick = 389 m?
Bewertungsteilbereich = 168 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 02.01.2024 X 1,13 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 452,00 €/m2

Flache (m2) 500 168 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 452,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 452,00 €/m?
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Flache X 168 m?
beitragsfreier Bodenwert = 75.936,00 €
rd. 75.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 insgesamt 75.900,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 261,70
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,13
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Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - vorderes Flurstiick Nr. 637/1

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 wiirde, 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 fir 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, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt 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 Berlicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

765,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 172,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 131.580,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 02.01.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 234.607,14 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 234.607,14 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 47,50 %
e Faktor X 0,525
Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstellungskosten = 123.168,75 €
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile| + 10.500,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 133.668,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 133.668,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 138.668,75 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 75.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 214.568,75 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 268.210,94 €
»A - vorderes Flurstiick Nr. 637/1
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A - vorderes Flurstiick Nr. 637/1“ = 248.210,94 €
rd. 248.000,00 €
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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. WoFIV) 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 c (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 0,3 0,7
Innenwéande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |448% | 43,7% | 11,5% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 44,8 324,80
3 835,00 43,7 364,90
4 1.005,00 11,5 115,58
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 805,28
gewogener Standard = 2,7
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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 805,28 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* wirtschaftliche Wertminderung X 0,95
NHK 2010 fir das Bewertungsgebéaude = 765,02 €/m?2 BGF
rd. 765,00 €/m2 BGF

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 geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 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 Abschléage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachterrasse auf direktem Anbau 2.500,00 €
Eingangsfreitreppe mit Eingangsiberdachung 3.000,00 €
Dachgaube 5.000,00 €
Summe 10.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (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 fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prafungen 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 ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

insg. pauschal geschéatzt auf vorderem Flurstlick (Zeitwert) 5.000,00 €

Summe 5.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Einfamilienhaus

Das It. Ehefrau des Eigentimers ca. 1952 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Der Gewdlbekeller
durfte vermutlich alteren Datums sein. (nicht exakt bekannt)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

. Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale . Begriindung
Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inkl. Verbesserung d.Warme-
dadmmung im Dach bzw. Da&mmung der ober- 4 1,5 0,0
sten Geschossdecke — hier speziell Dammung
quermsmrung der Fenster und AuBBentlren in > 15 0.0
Teilber.
Modernisierung d. Leitungssysteme in Teilber. 2 1,5 0,0
Modernisierung Heizungsanl., insbesondere > 10 0.0
der Heizkd. in Teilber. ’ ’
Modernisierung von Bad / Kiiche etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 50 00
Decken, Wand, FuBbdden, z.T. Treppe ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 2.0 0,0
gestaltung
Summe 11,5 0,0

Ausgehend von den 11,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad

L<aberwiegend modernisiert” zuzuordnen.
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In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 72 Jahre =) 8 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,0berwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
geman der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42
Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (42 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 42 Jahre =) 38 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 38 Jahren =) 1986.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus “ in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 42 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1986
zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfligbaren 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.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhéangigen 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 zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen 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 zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
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der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
maoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden

in voller H6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca. -20.000,00 €

Summe -20.000,00 €

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - hinteres Flurstick Nr. 637/2*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 400,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlcksflache (f)
wohnbauliche Ausnutzung

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

wohnbauliche Ausnutzung

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

500 m?

normal

02.01.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Gesamtgrundstiick = 389 m2
Bewertungsteilbereich = 221 m?

im hinteren Flurstliicksbereich eingeschrankt

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 02.01.2024 X 1,13 E1

28




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

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 452,00 €/m2
Flache (m2) 500 221 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
wohnbauliche normal im hinteren X 0,70
Ausnutzung Flurstlicksbereich
eingeschrankt

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 316,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 316,40 €/m?
Flache « 291 m2
beitragsfreier Bodenwert = 69.924,40 €

rd. 69.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 insgesamt 6§9.900,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index flr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 261,70
BRW-Stichtag 01.01.2022 232,30

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,13
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Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - hinteres Flurstiick Nr. 637/2“

Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Anbau (mit kl. Uberbau)
und kleinem Anbau

hinterer grenzstandig. hintere Garage

am Ende
pauschaler Zeitwert pauschale pauschale
Wertschatzung Wertschéatzung
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 16.000,00 € 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 19.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34.000,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 69.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 103.900,00 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 103.900,00 €
,»B - hinteres Flurstiick Nr. 637/2"
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B - hinteres Flurstiick Nr. 637/2“ = 98.900,00 €
rd. 99.000,00 €

Erlauterung zur Sachwertberechnung

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise

sachverstandig geschéatzt werden.

Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen

Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die

vorlaufiger Sachwert (inkl.

BNK)
insg. pauschal geschatzt mit Schwimmbecken (als Zeitwert) 15.000,00 €
Summe 15.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -5.000,00 €
e insg. pauschal geschatzt ca. -5.000,00 €
Summe -5.000,00 €
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Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (hier Sachwert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der

jeweiligen Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A - vorderes Flurstlick Nr. 637/1 248.000,00 £
B - hinteres Flurstlick Nr. 637/2 99.000,00 £
Summe | e e 347.000,00 #

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 347.000 € ermittelt.

Der gesamte Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus mit Anbauten bebaute Grundstuick in

68623 Lampertheim, Blirstédter StraBe 31

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lampertheim 10009 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lampertheim 5 637/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lampertheim 10009 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Lampertheim 5 637/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.01.2024 mit rd.
347.000 €
in Worten: dreihundertsiebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Aufteilung des Verkehrswerts:

Verkehrswert insg. 347.000 Euro
Aufteilung des
Verkehrswerts: 248.000 Euro (Az. 71 K 12/23)

vorderes Grundstlick Flur 5 Flurstiick Nr. 637/1
99.000 Euro (Az. 71 K 13/23)
hinteres Grundstiick Flur 5 Flurstiick Nr. 637/2

Anmerkung: Die beiden vorgenannten Grundstiicke bilden eine
wirtschaftliche Einheit.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewohnliche 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
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fir 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

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 abgelést)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

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

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Birgerliches 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 einem Einfamilienwohnhaus mit Anbauten
bebaute Grundstlick in

68623 Lampertheim, Burstadter Str. 31

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 zugefihrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Hinmeia:
Warbe urd Datan sind urhsbamechilich geschitzl.

Ubersichtskarte MairDumont

68623 Lampertheim . Hes:

g T e
B LR L b 1

Fadgiah [ Papierdruck]: 1: 308,500

Fandohaurg: B0 mos 1400 m

is ra b= e - hia s £
o [ wird W ihg. O FWTE I L. de s L E il el
gl Werhshryelaingdor. Din Earie bog Ract i vor Eed wied 1: I0EEEI wrel LB 00 sagebeinn. Oe Karis def
R R e weslen Dy Lipend uraldndd dig Yors i Palgung yon vgeaed 51 - i din Vo gin i ighrme yon
AN RIS, i SEn iy diath i
DaarcuEia

LA B[O CrebH & Do WG Siead: 3003

L g l.. r." =




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

Hinweis: - _
Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert
werden und darf nkeht einer anderen Mutzung
gefiihr werden. Verﬁﬂenﬂichungfﬂr kommer-

Regionalkarte MairDumont @:-

3 Lampertheim . Hess, BUrstadter Str. 31 P

An der Landesgranzae

023 02315818 | @ Falk Verlag, D-73760 Ostfildern

Haistab {im Paplerdruck): 1:20.0400
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
a 2.000 m
Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur { Eine Ver It Ist bls zu 30 Druckizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verdag. Er enthalt u.a. die Bebauwng, Strafennamen, Topagrafie urd die Verkehrsinfrastruktur der Stade. Die
Karta lingt Ndchandeckend fir Deutschland vor und wisd irn MaBstabsberaich 1:10.000 bis 130,000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposd genutzy
werden, Die Uzenz umdasst die Veryielfaltigung won maximal 30 Exemplanen, sowie die Versendung in Gutachien Im Rahmen von Zwangsverstelgenungen und
deren Vertfantlichung dunch Amtsgerichie.

Datanguelle
MAIRDUMONT GmbH b Co, KG Stand; 2023
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Blick in den Eingangshof und zum Hauseingang
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tiw. abgedecktes Freischwimmbad
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Holzterrasse / Holzpergola mit Abnutz.ersch.
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Garage Ruckseite mit Schadst./Abnutz.ersch.
Sockelbereich und Flachdachkante

Garage Vorderseite / Blick in den Garten
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Blick auf die Dachterrasse auf dem direkten Anbau

e S
P

zu niedriges Holzgelander Dachterrasse mit Abnutz.ersch.
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Gewolbekeller mit versch. Putzschaden / Feuchteschéden



