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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-Stralke 57

Telefon 06133 - 707 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertgqutachten Oppenheim, den 24.03.2025

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Mainz / Az. 260 K 68/23)

fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und Garage bebaute Grundstick in

55278 Hahnheim, An der Pfingstweide 31

zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025

Verkehrswert : 405.000 Euro

nach nur méglicher AuBenbesichtigung

Oppenheim, den 24.03.2025 (j /W

I-Inq Architekt Jérg Hoffmann

Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz

“oo\-tng. Offentlich best. u. vereid. Sachverstandiger
fir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstticke



http://www.bewertungsgutachter.com
mailto:hoffmann@bewertungsgutachter.com
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentumer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Mainz
Auftrag vom: 21.01.2025
eingegangen am:  27.01.2025
Aktenzeichen: 260 K 68/23

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

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-

erstellung:

Obijekt: Ifd. Nr. 1)
Zubehor:

Gebéudeart:

Baujahr:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Gemarkung: Hahnheim
Flur: 10
Flurstick: 305, Gebaude--und Freiflache,

An der Pfingstweide 31
GrundstlcksgroRe: 644 gm

Grundbuch: Hahnheim, Blatt 2197

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

Einfamilienwohnhaus
als freistehendes Gebaude
mit Garage

1% - geschossiges Wohngebaude.
Das Gebaude'ist It. Plan unterkellert.
Das DG ist It. Plan nicht ausgebaut.

Einfamilienwohnhaus

mit konventionellem massivem Kellergeschoss
und ab Erdgeschoss als Fertighaustyp,

It. vorlieg. Planen und der Baubeschreibung.

(aus den vorlieg. Planunterlagen war der
exakte Fertighaustyp nicht zu entnehmen /
vom Eigentimer lagen keine Angaben vor /
nur mégliche Au3enbesichtigung)

urspr. Baugenehmigung
vom 23.01.1979

als Einfamilien-Fertighaus
mit Fertiggarage

als Baujahr 1979 gewahlt
(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,

bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)
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Wohnflachen, Nutzflachen ca. 108,30 gm (EG)
mit zugeordneten
marktUblichen Nettokaltmieten: siehe Ertragswertermittlung

(Flachenberechnung nach vorliegenden
Planen und vorlieg. Berechnungen /
Terrasse nicht in der Wohnflache enthalten -
wird als Mietzuschlag berucksichtigt)

Tatséachliche Miete: Das Objekt ist vmtl. eigengenutzt.
Mieten werden deshalb vmtl. nicht erzielt.

Lt. Gerichtsauftrag soll der Eigentimerin-der
Objektadresse wohnen:

Vor Ort hangt am Briefkasten, bzw. der Klingel
allerdings kein vernunftig lesbares:Klingelschild.

Ortsbesichtigung: 24.03.2025

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur
moglicher AuRenbesichtigung:

Am Ortstermin waren alle Rollladen am Haus
heruntergelassen.

Unterlagen: amtl. Lageplan
Bauakte
Planunterlagen
Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis
Einsicht-Bebauungsplan

Anm:

Aus Datenschutzgrinden und Personlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fur
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke)
ist nicht gestattet.

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

gemal § 194 BauGB: bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: Im nérdl. Randbereich des Ortes,
angrenzend an Felder

Verkehrslage: insg. gunstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 20 km bis Mainz Hauptbahnhof
ca. 13 km bis Worrstadt Bahnhof
ca. 45 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof in Nieder-Olm vorh.=(ca. 7 kmentfernt)
Uberortl. Busverbindung vorh.

Anschluss Bundesstraflte B 420. (ca. 3 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 83-(ca. 9 km entfernt)

|
| Wohn- bzw. Geschaftslage: gute Wohnlage

Art der Bebauungen/

Nutzungen in der Stralle und

im Ort: Wohngebiet
alteres Baugebiet

hauptséachlich 1 %2:- geschossige
Bebauung-mit geneigten Dachern

offene Bauweise

Laden, far den taglichen Bedarf in der
weiteren Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundsticksgestalt: eben
rechteckig
normaler Grundstickszuschnitt

Freiflachen vorhanden

Himmelsrichtung: Stralenseite: ca. Sudwest
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. Nordost
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Bodenbeschaffenheit: vmtl. gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
(soweit augenscheinlich ersichtlich) bzw. nicht exakt bekannt / Grundwasser in relativ
geringer Tiefe bekannt (Nahe zum Bachlauf Selz)

ErschlieBungszustand: gut

Stralenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn, Gehwege
als Anliegerstralle

Hoéhenlage zur Strale: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus offentlicher Versorgung /
Zuwasser aus offentlicherVersorgung /
Kanal liegt in der Strafle

Grenzverhaltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes /
Garage auf der Grundsticksgrenze/
Einfriedung siehe AulRenanlagen

218




Architektur-/ Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
4 55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Rechtliche Situation:

Grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. 11): Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.
Das Grundbuch (Abt. Il) enthait It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 14.02.2025
folgende Eintragungen:

ifd. Nr. 1.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Niefbrauch fur ..... , geb. am 11.01.1934, und ...
geb. ..., geb. am 31.10.1937, als Gesamtberechtigte
geman § 428 BGB. Loschbar:hei Todesnachweis.
Gemal} Bewilligung vom 14:12:2021

(Urkunde 2129/2021 M, Notar-.....in Oppenheim),
eingetragen am 20.01.2022.

Lt. Notarvertrag vom 14.12.2021ist folgendes
vereinbart:

NieRbrauchsrecht

Der Ubergeber (Frau ..;°geb. ..., geb.:31.10.1937 und
Herr ..,-geb. 11.01.1934) behalt sichran dem unter § 1 auf-
gefithrten Grundbesitz den lebenslanglichen Niel3-
brauch vor. Mehrere Ubergeber-sind als Gesamt-
glaubiger gemaf § 428 BGB berechtigt.

In'Abweichung von der gesetzlichen Lastenver-

teilung wird-vereinbart, dass der Niellbraucher alle
Lasten des Grundbesitzes zu tragen hat, die sonst

der Eigentimer-zu-tragen hatte, insbesondere auch die
auBerordentlichen-Ausbesserungen und Erneuerungen.
Dem NieRR3braucher stehen keine Verwendungs-
ersatzanspriiche und Wegnahmerechte gemaf

§ 1049:BGB zu. Der Eigentumer kann keine Sicherheits-
leistung nach § 1051 BGB verlangen.

Zur Loschung des Rechts genugt der Nachweis des Todes
des Berechtigten. Die Eintragung des vorstehenden Nief3-
brauchsrechts im Grundbuch wird bewilligt und beantragt.

Der Jahreswert des NieRbrauchs wird mit € 9.600,--
angegeben.

Soweit eine Umwandlungsmaglichkeit in eine Geldrente
besteht, wird diese — soweit gesetzlich zulassig —
ausgeschlossen.

Die Beteiligten verzichten nach Belehrung durch den
Notar auf die Einrdumung eines Wohnungsrechts und
auch auf samtliche Riuckbehaltsrechte (z.B. auch im
Falle einer Insolvenz des Erwerbers)

Lt. Gerichtsauftraq ist folgendes zu bericksichtigen:

Der Sachverstandige wird gebeten, das im Grundbuch in
Abteilung Il Nr. 1 eingetragene Recht gesondert zu
bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert das
Recht fur den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe der
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Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Verkehrswert des belasteten Grundsticks durch das Recht
gemindert wird. Der Berechtigte ..... ist bereits verstorben.
Das Recht besteht lediglich noch fur die Ehefrau ..., geb.
31.10.1937.

Bewertung am Ende des Gutachtens

Ifd. Nr. 2.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Mainz, 260 K 68/23);

eingetragen am 08.01.2024.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z- B:beglnstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche-Bauméngel und Bauschaden sind
vom Eigentumer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

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

dadies in‘den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezuglich ihrer volien Funktionsfahigkeit

geprioft werden.

(nur mégliche Aul3enbesichtigung)

Grundsatziich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. moglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen moglicherweise 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 befahigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.
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weitere Anmerkungen:

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

Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt;

Vom Sachverstandigen wurden beziiglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen-angestellt
und es wird diesbezlglich keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und-‘AulRenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fur die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtiichen und vorherrschenden:Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt, In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt, daher beruhen-Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen:Der Auftragnehmer haftet fur 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.geprift.

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

waren. Auf nicht offensichtiiche Mangel hin wurde das
Objekt nicht uberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiflbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdricklich aufgefuhrt wurden, bei der

Wertermittiung beriicksichtigt.

(allerdings hier nur mégliche AulBenbesichtigung)




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strafle 57

222

Grundbuch (Abt. [I1):

Anmerkung:

Baurechtliche Festsetzungen:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung lll verzeichnet sein
konnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf bei der
Veraulerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen beruck-
sichtigt werden.

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaR auf der
Grundlage der ubergebenen RPlane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefuhrt;

(nach nur moéglicher Aulenbesichtigung)

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

Eine'Uberprifung. der Einhaltung aller 6ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu.Bestand und-Nutzung des
Grundstiicks und-der baulichen Anlagen konnte somit
nicht fur alle Bereiche erfolgen.

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

Ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(=verbindlicher Bauleitplan)

Bezeichnung:
, Zwischen Kloster-Eberbach-Strafle und der Selz,
4. Anderung “

Art der baulichen Nutzung:
WA = allg. Wohngebiet

Mal3 der baulichen Nutzung:

I =1 Vollgeschoss
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ = 0,5 (Geschossflachenzahl)
o = offene Bauweise
Baugrenzen sind vorhanden

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

10
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Erschlielungsbeitrage (nach BauGB) und einmalige
Kanalbeitrage (nach KAG) fallen nach den derzeitigen
ortlichen Gegebenheiten nicht an.

Fur das Grundstiick sind damit keine ErschlieBungs-
beitrage offen.

Kunftige StraRenausbaumalnahmen werden tber
den wiederkehrenden Beitrag abgerechnet, so dass
in Zukunft mit einer Beitragserhebung gerechnet
werden kann.

(schriftl. Auskunft erteilte die Verbandsgemeinde
Rhein-Selz)

11
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Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen:

(nach AuBenbesichtigung, vorliegenden Planen und

dem auReren Eindruck, siehe Anmerkung unter Pkt.
Ortsbesichtigung am Anfang / Abweichungen hiervon zu
dem zu bewertenden Objekt kénnen ggf. vorhanden
sein / tlw. lediglich It. Plan angegeben ohne Gewahr fur die
Richtigkeit der Angabe vor Ort)

Gebdudebeschreibung:

Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus

Einteilung: Kellergeschoss:
(it. Ptan angegeben)

mehrere Kellerraume
Heizraum
Waschkiche

Erdgeschoss:

Wohnr., Essdiele
3 Schlafr:

Klche

Bad

WC

Flur

Diele

Abstellr.

Terrasse

Dachgeschoss:

Speicher
Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: KG:
konventionelle Massivbauweise

ab EG:
Fertighaus-Typ

Umfassungswande und KG:
Innenwande: massiv, Mauerwerk allg.

ab EG:
Leichtbau-Fertighauweise 0.a.

Geschossdecken: vmtl. z.T. Massivdecke /
vmtl. z. T. Holzbalkendecke o0.4.
(nicht exakt bekannt)

Treppen: Geschosstreppe:
wegen der nur moglichen AulRenbesichtigung
nicht naher zu beurteilen

12
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Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Taren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitare Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

FuRboden /
Innenwandflachen /
Deckenflachen:

Holzkonstr.
Walmdach

Ziegeldeckung
(Betondachziegel als Ziegelpfanne)

Leichtbau-Fertighaus-Fassade
mit spezieller Struktur

Am Haus waren alle Rollladen aus Kunststoff
heruntergelassen, so dass die Fenster
nicht beurteilt werden kénnen:

Haustiir:

soweit vom Weg aus erkennbar
vmtl. Holztiir 0.a.

mit Glasausschnitt

Innentiiren:
wegen der nurmoéglichen Aullenbesichtigung
nicht:naher zu beurteilen

alte urspr. Tursprech-Klingelanlage mit Abnutz.erschein.
(mit.derzeit zugeklebtem Briefkasten) /

ansonsten

wegen-der nur moglichen AulRenbesichtigung

nicht naher. zu beurteilen

wegen der nur moglichen AuRenbesichtigung
nicht naher zu-beurteilen /
vmitl. 6lbefeuerte Heizung,
it. urspr. Baubeschreibung

Wegen der AuBenbesichtigung nicht naher zu beurteilen.

Im-Plan angegeben als:

WC (EG):
WC
Waschbecken

Bad (EG):
WC

Waschbecken
Dusche
Badewanne

Die Kuchenausstattung ist nicht in der Wertermittiung
enthalten.

wegen der nur moglichen Au3enbesichtigung
nicht naher zu beurteilen
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Nebenbauteile
(Nebengebaude und Nebenanlagen):

Garage:

Von der Berechnung der Bruttogrundfldche /
des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu

veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

kl. Kellerauf3entreppe
it. vorlieg. Plan (nicht exakt bekannt)

kl. Eingangsfreitreppe

Stahlbetonfertigteilgarage
Flachdach

Stahlschwingtor
durchschnittlicher baulicher Zustand von aul3en

(insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.,
soweit von-aulen zu-beurteilen)
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Baulicher Zustand:

Ausstattungsstandard:

Anmerkungen:

Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes,
soweit von aulRen zu beurteilen, im Wesentlichen mittlerer
durchschnittlicher Gesamteindruck.

Wegen der nur moglichen Aullenbesichtigung nicht naher
zu beurteilen. Flr die Bewertung wird fiktiv.von einem
mittleren Ausstattungsstandard entsprechend dem
(geschatzten) Baujahr und dem auf3eren-Eindruck
ausgegangen.

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

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fur die einzelnen Bauteile eines Gebdudes anndhernd

nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.

1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

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

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fur die einzeinen Bauteile und.deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestelit,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in-allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fur die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als-annahernd vergleichbaren Typus-in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Blickrichtung:

Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Baumaingel, bzw.

wirtschaftliche Wertminderung:

Anmerkung zum Energieausweis:

Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale /
Bauschdden:

rel-zweckmafig, soweit nach voriieg. Planunterlagen zu
beurteilen

gut

hauptsachlich-in den Garten, bzw. rickseits in Richtung Feld
und tlw. auf gegenltberliegende Gebaude

allg. Abschlag fur Fertighaustyp in Leichtbauweise

aus.ca. 1979/ hier nur mégl. Au3enbesichtigung /

vom Sachverstandigen werden auftragsgeman auch bei
einer Innenbesichtigung keine Materialprufungen hinsichtlich
ggf. gesundheitsschadlicher (z.B. asbesthaltiger /
formaldehydhaltiger 0.4.) Baumaterialien durchgefuhrt /
(somit Unsicherheitsfaktor / nicht exakt bekannt, ob
derartige Materialien vorh. sein kénnten / Sicherheits-
abschlag erforderlich)

Far das Gebaude wurde kein Energieausweis

(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

z.T. Anmerkungen direkt im Text

normale aitersbedingte Abnutzungserschein. von aul3en

wegen der nur moglichen AuRenbesichtigung
muss ein Sicherheitsabschlag vorgenommen werden
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Aufenanlagen und
sonstige Anlagen: AuRenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Waschbetonplatten
Hofbefestigung mit Betonverbundpflaster

erhdhte Terrassenbefestigung mit kic-Aulentreppe

Einfriedung tlw. durch Gebaude / Bewuchs,
soweit erkennbar

PKW-Abstellplatzmoglichkeit im Freien
vor der Garage

Sonstige Anlagen:

Strauch- und Baumbewuchs
im Vorgartenbereich

Rasenflache mit Strauchbewuchs
im hinteren -Gartenbereich

16
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das

mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstuck in
55278 Hahnheim, An der Pfingstweide 31

zum Wertermittiungsstichtag 24.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hahnheim 2197 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Hahnheim 10 305

17
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrégen, 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 von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem. vorlaufigen Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 immoWertV.21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstutzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §-28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen-Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so _kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).-Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens flr eine Mehrheit von Grundsticken;-die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der veroffentlichte ‘Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Uberpruft und-als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts:-Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den. wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale;. Art und-Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —°.'sind! durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als:auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
¢ Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ 'Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

«- Abweichungen in der GrundsticksgroRle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiucksflache (f)

Lage

=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

= 2

= offen

= 600m?

= grofes ‘Bodenrichtwertgebiet mit unterschiedl.

Lagen

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

Lage

=+ 24.03.2025
= <baureifes Land

=-__ WA (alilgemeines Wohngebiet)

= frei

= 1

= offen

=  644'm?

= “>.hier gute Feld-Randiage

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der-Bodenrichtwert an-die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
24.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale des Bewertungsgrundstlcks angepasst.

231

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.03.2025 x 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 342,40 €/m?

Flache (m?) 600 644 x 0,99 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 2 1 x 0,95
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Bauweise offen offen x 1,00
Lage gr. Bodenrichtwert- hier gute X 1,10
gebiet mit Feld-Randlage
unterschiedl. Lagen

voriaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 354,23 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 354,23 €/m?

Flache x 644 m?

beitragsfreier Bodenwert =228.124,12 €
rd.. 228.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 insgesamt 228.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index far Baureifes Land (Deutschiand)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 24.03.2025 279,70
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60 J

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,07

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik:-Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 644,00 0,90
“Vergleichsobjekt 600,00 0,91

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,99
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafR-§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermittein, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf derGrundlage von durchschnittlichen
Hersteltlungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise  durch sachverstandige:. Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen-und vortaufigem Sachwert der
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den vorlaufigen' Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortiichen Grundsticksmarkt zu--beurteilen; Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaitnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung-mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen-von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts-an die Lage auf.dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen.Sachwert des-Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahrenist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmafstab-bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung
Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 460,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 388,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 178.480,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 24.03.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 329.652,56 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 329.652,56 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre
¢ prozentual 57,50 %
o Faktor 0,425
Alterswertgeminderte regionalisierte 140.102,34 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste /werthaltige einzelne 3.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 143.102,34 € 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen /Anlagen (ohne AuBenanlagen) 148.102,34 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 18.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 166.102,34 €
beitragsfreier.Bodenwert-(vgl. Bodenwertermittiung) + 228.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 394.102,34 €
Sachwertfaktor X 1,15
Marktanpassung. durch marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster voriaufiger Sachwert = 453.217,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Sachwert = 413.217,69 €
rd. 413.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG

(nach-nur mogl. AufRenbesichtigung'unterstellt)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 100,0 605,00
3 695,00 0,0 0,00
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 605,00
gewogener Standard = 2,0
{nach nur mégl. Auflenbesichtigung unterstellt)

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 605,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

¢ Fertighauser in Tafel-/Rahmenbauweise (vor 1990) x 0,80
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

 wirtschaftliche Wertminderung (siehe Gutachtentext) x 0,95

459,80 €/m? BGF
rd. 460,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziuglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

236

Bezeichnung Zeltwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

kl. Kelierau3entreppe It. Plan 1.500,00 €
kl. Eingangsfreitreppe 1.500,00 €
Summe 3.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK “2010) handelt-es sich-wum durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. - 'Um die —von diesem-Zeitpunkt bis zum
Wertermittiungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird, der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt verdffentlichte  und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet.-Da.sich der vom- Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fur
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor)-ist eine:ModeligroRe 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, Baudurchfuhrung, behordliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in-.den‘angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in-ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig - geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AufRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschiage.

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschatzt ca. 18.000,00 €
Summe 18.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das-in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Das Gebdaude wurde ca. 1979 errichtet.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
dem Gebaudealter (2025 — 1979 = 46 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer von
(80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren.
Das Gebaude hat somit eine Restnutzungsdauer von 34 Jahren.bei einem Baujahr 1979.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter-Berucksichtigung der-Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen--ermittelt.* Dabei ist..das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Aiterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird-auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des ¢rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfigbaren Angaben-des Oberen-Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt-.und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, “in_'dem die , Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der,) Region, -Bodenwertniveau und ObjektigroRe (d.h. Gesamtgrundstiuckswert)
angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des. Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Der Sachwertfaktor liegt It. Sprengnetter-Marktdaten im Bereich von 1,11 - 1,19, sodass die gewahlten 1,15
angemessen-sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt untersteliten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch  (ggf. zusatzlich 'gedampft unter Beachtung besonderer _ steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich' notwendige
Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -40.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca. / inkl. Sicherheitsab- -40.000,00 €

e schlag wegen nur moglicher AuBenbesichtigung

Summe -40.000,00 €
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
Mafgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer. fiir die Bewirtschaftung
einschlielich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstuckseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch. Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlageni. d. R.imVergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so:zu ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt.sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstucks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung).-des (Rein)Ertragsanteilsder baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der.Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen’ zusammen:

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen: Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaR zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus EG (ohne Terr.) 108,30 8,50 920,55 11.046,60
Zuschlag Terr./ - - 80,00 960,00
Auflenanl.
Garage Garage - - 50,00 600,00
Summe 108,30 - 1.050,55 12.606,60

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen It. Sprengnetter-Marktdaten fur-einen nach-der nur moégl. Aullenbesichtigung
8.50 €/m® angemessen

unterstellten mittleren Standard von rd. 7,75 - 8,70 €/m?, sodass die gewahlten

sind.

jahrlicher
Nettokaltmieten)

Rohertrag

(Summe

der

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des-Vermieters)
(16,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 228.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem: § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorléufiger Ertragswert
Marktanpassung durch-marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert
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marktiblich “erzielbaren

jahrlichen

12.606,60 €

2.017,06 €

10.589,54 €

3.420,00 €

7.169,54 €

26,482

189.863,76 €
228.000,00 €

417.863,76 €
0,00 €

417.863,76 €
40.000,00 €

377.863,76 €
378.000,00 €
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Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen
entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen. auf.die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezugliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittiung. Die
Berechnungen konnen demzufolge teilweise von den diesbeztglichen Vorschriften (WoFIV; 11.-BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar:

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem .Grundstick marktliblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren-Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein-Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert(( abgeleitet:. ‘und angesetzt.” Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen: bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache® bezogen- oder ~als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung  werden' u. a. diein[1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Abieitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

s .. der verfugbaren Angaben des ¢rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verodffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofle (d. h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage:und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass . dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde ~gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn. beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in_den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden:

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beruicksichtigung:von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das-in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen -der nicht ~in' den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten. des Objekts insoweit korrigierend
beruicksichtigt, wie sie offensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -40.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca. / inkl. Sicherheitsab- -40.000,00 €

e schlag wegen nur moglicher AuRenbesichtigung

Summe -40.000,00 €
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
far die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts. herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, ‘das-Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen:(Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige ~Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alie Verfahren fuhren deshalb gleichermaflen in die Nahe desVerkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt' dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus .den_ ‘bei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Griunden:als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb- vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die ''‘Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen “Daten zur-Verfugung.~Bas Ertragswertverfahren wurde deshalb
stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 413.000,00 €
der Ertragswert mit.rd. 378.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser-Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV.21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die—izu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren und fur
das Ertragswertverfahren zur Verfugung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,40 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[413.000,00 € x 1,000 + 378.000,00 € x 0,400] + 1,400 = 403.000,00 €.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das

mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in
55278 Hahnheim, An der Pfingstweide 31

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hahnheim 2197 1
Gemarkung Flur Flurstick
Hahnheim 10 305

wird zum Wertermittiungsstichtag 24.03.2025 mit gerundet
405.000 €

in Worten: vierhundertflinftausend Euro

geschatzt.
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Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. ll):

Lt. Gerichtsauftrag ist folgendes

zu bericksichtigen:

Ifd. Nr.1.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
NieBbrauch fir ..., geb. am 11.01.1934,.und .. ..
geb. ..., geb. am 31.10.1937, als Gesamtberechtigte
gemal § 428 BGB. Loschbar bei Todesnachweis.
Gemal Bewilligung vom 14.12.2021

(Urkunde 2129/2021 M, Notar .... in-Oppenheim),
eingetragen am 20.01.2022.

Lt. Notarvertrag vom 14.12.2021ist folgendes
vereinbart:

NieRbrauchsrecht

Der Ubergeber (Frau...., geb. ..., .geb. 31.10.1937 und
Herr ..., geb. 11.01.1934) behalt sich an dem unter § 1 auf-
gefuhrten Grundbesitz den lebenslanglichen Niel-
brauch vor:.-Mehrere Ubergeber sind als Gesamt-
glaubiger gemafl § 428 BGB berechtigt:

In Abweichung von der.gesetzlichen Lastenver-
teilung-wird vereinbart, dass der Nief3braucher alle
Lasten des Grundbesitzes zu tragen-hat, die sonst

der Eigentimer zu tragen hatte; insbesondere auch die
aul3erordentlichen Ausbesserungen und Erneuerungen.
Dem Niel3braucher stehen keine Verwendungs-
ersatzanspruche und Wegnahmerechte gemaf

§ 1049 BGB zu. Der:Eigentumer kann keine Sicherheits-
leistung nach §:1051 BGB verlangen.

Zur-Loschung des Rechts genigt der Nachweis des Todes
des Berechtigten. Die Eintragung des vorstehenden Nief3-
brauchsrechts im Grundbuch wird bewilligt und beantragt.

Der Jahreswert des Niel3brauchs wird mit € 9.600,--
angegeben.

Soweit eine Umwandlungsmaoglichkeit in eine Geldrente
besteht, wird diese — soweit gesetzlich zui&ssig —
ausgeschlossen.

Die Beteiligten verzichten nach Belehrung durch den
Notar auf die Einrdumung eines Wohnungsrechts und
auch auf sédmtliche Rickbehaltsrechte (z.B. auch im
Falle einer Insolvenz des Erwerbers)

Der Sachverstandige wird gebeten, das im Grundbuch in
Abteilung Il Nr. 1 eingetragene Recht gesondert zu
bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert das

Recht fur den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe der

Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht
gemindert wird. Der Berechtigte ... ist bereits verstorben.
Das Recht besteht lediglich noch fiir die Ehefrau ....,
geb. 31.10.1937.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) €) €)
Einfamilienhaus EG (ohne Terr.) 108,30 8,50 920,55 11.046,60
Zuschiag Terr./ - - 80,00 960,00
Aufienanl.
Garage Garage - - 50,00 600,00
Summe 108,30 1.050,55 12.606,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete-durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1

ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen It. Sprengnetter-Marktdaten fiir einen nach der nur mogl. AuRenbesichtigung untersteliten mittieren Standard

von rd. 7,75 - 8,70 €/m?, sodass die gewahlten 8,50 €/m? angemessen-sind.:

Jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

-Ubliche Bewirtschaftungskosten

(vgl. im Ertragswertverfahren: 16 % der marktublich erzielbaren jahrlichen-Nettokaltmiete)

-In Abweichung von der gesetzlichen Lastenverteilung wirdvereinbart,.dass der NieRbraucher alle

Lasten des Grundbesitzes zu tragen hat, die sonst der. Eigentimer zu tragen hatte, insbesondere auch

die aufterordentlichen Ausbesserungen und Erneuerungen / iiberschlagig geschatzt mit
(betrifft samtliche Ausbesserungen und Erneuerungen auf eigene Kosten, auch insoweit als sie die

gewohnliche Unterhaltung der Sache uberschreiten)

-offentliche Abgaben und Lasten, einschlieflich der auRerordentlichen Lasten/ ohne Auskunft des

NieRbrauchberechtigten Uberschlagig geschatzt mit

(ggf. privatrechtliche Lasten, welche zur Zeit der Bestellung des NieRbrauchs auf der Sache ruhen,
sind ohne Auskunft des Niellbrauchberechtigten zum heutigen Stichtag nicht verifizierbar /

(z.B. Zinsen einer Hypothek/Grundschuld 0.a.

Anm.: Da keine Unterlagen und Zahlen vorgelegt wurden, mussten diese uberschlagig geschatzt

werden, weshalb hierfur keine Haftung Gbernommen werden kann, da hier der Nie3brauchberechtigte

noch exakt nachvoliziehbare Zahlen vorlegen solite.
jahrlicher Reinertrag

jahrlicher Reinertrag'7.589,54 €/Jahr.» 12 Mon. =.632,462 €/Mon.

Leibrente: Berechnung des Barwerts

Eingaben:

¢ monatliche Rentenrate

e Anzah! der Zahlungen pro Jahr
e jahrliche Rentenrate

e Zahlungsweise

o Zinssatz

e Stichtag

e Sterbetafe!

34

Rit =

632,462 EUR
12

7.589,54 EUR
vorschiussig
1,50 % / Jahr
24.03.2025

2021/2023 Deutschland insgesamt

12.606,60 €

2.017,06 €

2.000,00 €

1.000,00 €

7.589,54 €
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. 55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57
Angaben zur Berechtigten: Geschlecht = weiblich
versicherungsmathematisches Alter (x) = 87 Jahre

Berechnungsformel und Berechnungsgrofien:
- 1
B, =R xa;

e Leibrentenbarwertfaktor fir die Berechtigte im Alter x al = 5143546
(monatlich, vorschiissig)

w
*
]

Leibrente: Barwert 39.037,15 EUR

Wert des Nie3brauchrechts 39.000 EUR

(= Wertminderung durch das Recht)

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhalinisse und ohne eigenes Interesse-am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tiw. Hinweisen im Gutachten

(1 Sprengnetter: Grundstiucksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiucksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstucksbewertung, Minchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammiung zum Grundstucksmarkt
und zur Grundstiuckswertermittiung - EzGuG (Loseblattsammliung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstuicken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung der:immoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittiung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

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

SIMON; CORS :
Handbuch der Grundstuckswertermittiung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittiung von Grundstucken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

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

VOGELS:
Grundstuicks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung 'erneuerbarer Energien zurWarme- und
Kalteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten-und durch das GEG abgelost)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

IL.BV
Verordnung Uber 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

VG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uberdie soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Soziaiwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Obijekt:

fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus
bebaute Grundstiick in

55278 Hahnheim, An der Pfingstweide 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 picht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Verdffentiichung fur 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 dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefuhrt werden.
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rinweis:
Karte und Daten sind urneberrecntiich geschitzt.
Karte darf nicht aus dem Gutachten separient
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inweis: - .
Karte und Daten sinG uraeberrecntiicn gescnitzt.
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Hinweis: i i
Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert
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Strallenansicht Einfamilienhaus mit Garage

StralRenansicht Einfamilienhaus / Garage
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StraRenansicht / linke Seitenansicht
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