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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-Strale 57

Telefon 06133 - 70755
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel 0172 - 6532586
Verkehrswertqutachten Oppenheim, den29.12.2025

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Bingen am Rhein / Az. 42 K 29/25)

fiir das mit unter Denkmalschutz stehenden Gebdudeteilen eines ehemaligen Weinquts
(Hinterhaus, Verbindungstrakt mit Laubengang und urspr. Weinlagergebaude)

bebaute Grundstiick in

55576 Sprendlingen, DammstraRe 4 a

zum Wertermittlungsstichtag 29.12.2025

e
i L. IR

gesamter
Verkehrswert : 380.000 Euro
Aufteilung des Verkehrswerts: Nr. 1.) 342.000 Euro (Best.verz. Ifd. Nr. 2)

Nr.2.) 14.000 Euro (Best.verz. Ifd. Nr. 5)
Nr.3.)  3.000 Euro (Best.verz. Ifd. Nr. 6)
Nr.4.) 21.000 Euro (Best.verz. Ifd. Nr. 7)
nach nur méglicher AuBenbesichtigung

Oppenheim, den 29.12.2025

Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachverstandiger
flir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Bingen am Rhein
Auftrag vom: 06.11.2025
eingegangen am:  13.11.2025
Aktenzeichen: 42 K 29/25

(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:

Objekt:

Zubehor:

Gebaudeart:

Nr. 1.) (Best.Verz. Ifd. Nr. 2)

Nr. 2.) (Best.Verz. Ifd. Nr. 5)

Nr. 3.) (Best.Verz. Ifd. Nr. 6)

Nr. 4.) (Best.Verz. Ifd. Nr. 7)

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Gemarkung: Sprendlingen

Flur: 1

Flurstick: 641/1 Geb&ude- und Freiflache,
Dammstralie

Grundsticksgrofe: 711 gm

Gemarkung: Sprendlingen

Flur:

Flursttick: 640/2 Verkehrsflache, Dammstrale

GrundstiicksgroRe: ' 78 qm

Gemarkung: Sprendlingen

Flur: 1

Flursttick: 1208/4 Verkehrsflache, Am Wiesbach

GrundstucksgroRe: 13 gm

Gemarkung: Sprendlingen

Flur:

Flurstiick: 1208/5 Gebaude- und Freiflache,
Dammstralle

Grundstiicksgréfie: 119 gm
Grundbuch: Sprendlingen, Blatt 5181

Anm.: Die Grundstticke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB ist nach der
nur mogl. AuRenbesichtigung vermutlich nicht vorhanden.

Unter Denkmalschutz stehende Gebaudeteile eines
ehemaligen Weinguts als 2 7z - geschossiges

Hinterhaus mit Verbindungstrakt mit Laubengang und
1 % - geschossiges urspr. Weinlagergebaude

Ob es Unterkellerungen gibt, ist wegen der nur mogl. AuRenbesichtigung
und mangels einer Bauakte nicht feststellbar.

Vermutlich gibt es im Hinterhaus mit Verbindungstrakt
versch. Wohn-/Mischnutzungen, was wegen der nur
mdgl. AuRenbesichtigung nicht exakt geklart werden kann.

Die zu bewertenden o.g. Gebaudeteile standen urspr. in Verbind-
ung mit dem hier n i ¢ h t zu bewertenden Wohnhaus des ehemal-
igen alten Weinguts auf dem linken Nachbargrundstiick Nr. 641/2.
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Baujahr:

Wohnflachen, Nutzflachen:

Bebaute Flachen:

Bruttogrundflachen:

(Keller sind wg. nur mdégl. AuRenbesichtigung
und mangels Planen nicht bekannt, weshalb
keine Keller beriicksichtigt werden konnten /
ansonsten Flachen nach amtl. Lageplan und
aulerem Eindruck ermittelt)

Mieter / Bewohner:

It. Denkmaltopographie

Hinterhaus:

ca. 1892

Verbindungstrakt mit OG-Laubengang und Weinlager:
ca. 1898

gewisse Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten:
zu vermuten, aber wg. der nur mogl. AuRenbesichtigung
nicht exakt bekannt

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

mangels Bauakte und mangels Planen nicht feststellbar

Hinterhaus: ca.-98.gm
Verbindungstrakt: ca.. 140 gm
Weinlagergeb.: ‘ca. 218 gm

Hinterhaus: ca. 294,qm
Verbindungstrakt: ca. 420.gm
Weinlagergeb.:  ca. 436 gm

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

Miet- Mieter Tatsachliche Miete

Einheiten Bewohner Euro/Monat

Hinterhaus / vermutl.iin-Teilber. der halftige Eigenttimer insg. nicht bekannt,
Verbindungstrakt / | ... / da Uberhaupt niemand am Ortstermin
Weinlagergeb. versch.andere Namen standen teils auch offnete

unleserlich. am-Tor, auf mehreren Klingeln

und auf Briefkasten:

(moglicherweise tiw. Zimmervermietung 0.a. /
insg. nicht;exakt bekannt, ob die versch.
Personen Uberhaupt noch alle dort wohnen /
insg. 6 Klingeln, von denen 3 beschriftet sind)

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

29.12.2025
Sicherheitsabschlag wg. nur méglicher AuRenbesichtigung

amtl. Lageplan

keine Planunterlagen
Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis

Einsicht baurechtl. Festsetzungen
Einsicht Denkmaltopographie

Anm.:
Es konnte von der zustandigen Baubehérde
keine Bauakte vorgelegt werden.
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Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persénlichkeitsrechten
sollen lt. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

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.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, aufden sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes.oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen-ware.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: im sudlichen Bereich des Ortes
Verkehrslage: insg. gunstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 12 km bis nach Bad Kreuznach

ca. 35 km bis nach Mainz Hbf.
ca. 65 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof im Ort vorh.
Uberértl. Busverbindung vorh:.
Anschluss Bundesautobahn A 61 (in der-Nahe)
Wohn- bzw. Geschaftslage: rel. gute Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der Stral’e und
im Ort: Mischgebiet (Wohn- / Mischnutzungen)
altes Baugebiet

tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet

tiw. 2 ¥5:=.geschossige Bebauung mit geneigten
Dachern, bzw. z.T. Flachdach

offene Bauweise
Laden fur den taglichen Bedarf in der Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstlcksgestalt: eben
fast rechteckig

schmaler, langgestreckter Grundstickszuschnitt
(ungeféhr ca. 16,5 x 56 m It. amtl. Lageplan)

Freiflachen vorh.

Himmelsrichtung: Strallenseite: ca. Sud
hintere Grund-
sticksgrenze: ca. Nord
Bodenbeschaffenheit:
(soweit augenscheinlich ersichtlich) vmtl. gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, bzw. nicht

exakt bekannt / Grundwasser in relativ geringer Tiefe
bekannt (Nahe zum Wiesbach)

ErschlieRungszustand: gut
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Stralenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn,
Gehwege als Anliegerstralle

Hohenlage zur Strale: normal
Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus o¢ffentlicher Versorgung-/

Zuwasser aus offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StralRe

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten: z.T. Grenzbebauung der Gebaudeteile

Einfriedung siehe Aulenanlagen
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Rechtliche Situation:

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 17.11.2025
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1.) betr. Ifd. Nr. 6,7 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte, persénliche Dienstbarkeit fur die Burgerliche
Gemeinde Sprendlingen/Rhh:;.bestehend in.dem Recht,
das Grundstuck Flur 1 Nr.»1208:5/10 zu betreten, bzw.
durch Beauftragte betreten zu-lassen, unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 22. Juni 1965,
eingetragen am 10.09:1965 und hierher Gbertragen am
14.Juli 1976.

Bewertung:
Recht den dort liegenden verrohrten-Ortsgraben zu

Uberprifen, und erforderlich werdende ‘Arbeiten ausfiuhren
zu lassen. Betroffen sind die heutigen Flurstiicke 1208/5 mit
119 gmund 1208/4:mit 13 gm, insgesamt betroffen sind also
132.gm Grundsticksflache.

unbelasteter Bodenwert =132 gm x 170,50 €/gm = 22.506 €
X 3 % geringfugige Wertminderung durch Inanspruchnahme
aufgrund des Rechts'=675,18 € = rd. 700 €

(als Wertminderung durch das Recht)

Ifd. Nr. 7.) betr.Ifd."Nr. 2,5.6,7 im Bestandsverzeichnis:
Ein-Sanierungsverfahren wird durchgefuhrt.
Eingetragen.am 28.11.2018.

Anmerkungen:
Die-zu bewertenden Flursticke liegen im Sanierungsgebiet.

Laut schriftl. Ausk. der Verbandsgemeindeverwaltung
Sprendlingen-Gensingen handelt es sich hier um ein
vereinfachtes Sanierungsverfahren. Die jahrlich
wiederkehrenden Beitrdge werden per Satzung
abgerechnet. Es handelt sich somit also nicht um ein
klassisches Sanierungsgebiet, bei dem nach Beendigung
ein Ausgleichsbetrag erhoben wird.

Ifd. Nr. 8.) betr. Ifd. Nr. 2.5.6.7 im Bestandsverzeichnis:
Erbanteil betreffend ... am Nachlass von ... gepfandet
wg. einer Forderung ... fur Bundesrepublik Deutschland -
vertreten durch das Bundesamt fiir Justiz als
Vollstreckungsbehoérde. Beschluss vom 5.2.2005,
eingetragen am 6.6.2025

Ifd. Nr. 9.) betr. Ifd. Nr. 2,5.6,7 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Bingen — Zwangsversteigerungsverfahren, 42 K 29/25);
eingetragen am 30.09.2025.
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Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

weitere Anmerkungen:

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. beglinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und.Bauschaden sind
vom Eigentimer bzw. Auftraggeber nichtin-Erfahrung zu
bringen.

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

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

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezuglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit

geprift werden:

(nur mégliche-AulBenbesichtigung)

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen
bzgl..moglicher-Bodenverunreinigungen

(z:-B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kénnen moglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittlung.

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.

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 durchgefuhrt.

Vom Sachverstandigen wurden bezuglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgemaf keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbezuglich keine Haftung
Ubernommen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fur die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
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Grundbuch (Abt. Ill):

Anmerkung:

Ausstattungen aufgefuhrt. 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 Auskiinften, 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 Ausstattungenund Installationen
wurde nicht gepruft.

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

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

zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- u.verschleifl}-
bedingte, wurden, auch soweit sie nicht ausdricklich aufge-
fuhrt wurden; bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

(allerdings hier nur mogliche AuBenbesichtigung)

Schuldverhaltnisse; die ggf. im Grundbuch in Abteilung llI
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese ggf. bei-der VerauRerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen berucksichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

(nach nur méglicher AuBenbesichtigung)

Es konnte von der zustandigen Baubehoérde keine Bauakte
vorgelegt werden.

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

Eine Uberprufung der Einhaltung aller 6ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundsticks und der baulichen Anlagen konnte

daher nicht fur alle Bereiche erfolgen.

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

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und

10
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materielle Legalitat der baulichen Anlagen im Wesentlichen
vorausgesetzt, ohne dass dafur aus vorstehenden Grinden
eine Haftung ibernommen werden kann.

Denkmalschutz: Das Anwesen steht unter Denkmalschutz. Es gibt
diesbezuglich eine sehr exakte Beschreibung:in der
Denkmaltopographie.

Baurechtliche Festsetzungen: Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben'ist nach §-34 BauGB
zu beurteilen.

Festsetzungen im Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im
Flachennutzungsplan-als Mischbauflache (M) dargestellt.

Das bestehende Gebaude befindet sich in einer
Denkmalzone.

Es gibteine Gestaltungssatzung.der Gemeinde
Sprendlingen.

Das Grundstuck liegt im Sanierungsgebiet. (siehe hierzu
Eintrag:in Abt. Il Grundbuch)

(schriftl.-Auskunft erteilte die Kreisverwaltung Mainz-Bingen,

bzw. die Verbandsgemeindeverwaltung Sprendlingen-
Gensingen)

11
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Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen:

(Beschreibung nach der nur méglichen AuBenbesichtigung und dem &uf3eren Eindruck / eine Bauakte war von der
zusténdigen Baubehdérde nicht zu erhalten / Grundrisse lagen nicht vor)

Gebdudebeschreibung:
Art des Gebaudes:

Einteilung:
(Einteilung mangels Grundrissen nicht bekannt /
ob es Unterkellerungen gibt, ist nicht bekannt)

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Hinterhaus / langgestreckter Verbindungstrakt mit
Laubengang im OG und urspr. Weinlagergebaude

Hinterhaus:

mit EG/ OG /DG

Verbindungstrakt:
mit EG/ OG /DG

urspr. Weinlagergebdude:
mit EG / DG

Massivbauweise, bzw.
z.T,-ausgemauertes Fachwerk

massiv,-Mauerwerk'allg., Backstein-Klinker-Mauerwerk,
2.T. ausgemauertes-Fachwerk,
z.T. Bruchsteinmauerwerk, z.T. einf. Backsteine

vermutlich-Holzbalkendecken
(wg. der nur-mégl. AuRenbesichtigung nicht exakt bekannt)

Geschosstreppen:
(wg. der nur mogl. AuRenbesichtigung nicht exakt bekannt)

Holzkonstr.
Satteldacher

Ziegeldeckung (Betondachziegel als Ziegelpfanne) /

altere Deckungen Verbind.trakt und Weinlagergeb.
(tiw. leichte Wellen in Dachflache erkennbar von vermutl. dlterem Dachstuhl
- nicht exakt bekannt)

Backstein-Klinker-Mauerwerk

(tiw. spezielle Fassadengliederungen / tlw. auch
UnregelmaRigkeiten)

Giebelseite Weinlagergeb.: Bruchstein- / einf. Backstein-
mauerwerk /

Ruckfassade zugewuchert u. nicht zu beurteilen (vmtl. einf.)

Kunststoff-Fenster von der Strale aus erkennbar /

tlw. Rollladen vorh. /
einf. Stahlfenster 0.a. erkennbar
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Turen:

Elektroinstallation:

Heizung /
Warmwasserbereitung:

Sanitare Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

FuRbdden /
Innenwandflachen /
Deckenflachen:

Nebenbauteile
(Nebengebiude und Nebenanlagen):

Haustiir / Tore:
einf. Holztur / einf. Holztor / einf. Metalltor / einf. Stahl-Glas-
Tore 0.4a.

Innentiiren:
wg. der nur mégl. AuBenbesichtigung nicht-exakt bekannt

wg. der nur moégl. AuBenbesichtigung nicht exakt bekannt /
Klingeltableau mit sechs Klingeln, davon drei mit-Namen,
bzw. drei ohne Namen, tlw. unleserlich an der Einfried-
ungsmauer

wg. der nur mogl. AuRenbesichtigung nicht-exakt bekannt
mangels Planen und wg. der nur mégl. AuRenbesichtigung
nicht exakt bekannt

Die Kichenausstattung ist nicht in der-Wertermittlung

enthalten.

wg. der nur mogl-AuRenbesichtigung nicht exakt bekannt

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

Bereich Verbindungstrakt:

langgestreckter OG-Laubengang mit Holzgelander mit
Abnutz.erschein. und Freitreppenzugang
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Baulicher Zustand:

Ausstattungsstandard:

Anmerkungen:

Entsprechend dem Alter und Zustand der Gebaudeteile,
soweit von aullen zu beurteilen,
im Wesentl. mittlerer durchschnittlicher Gesamteindruck.

wg. der nur mogl. AuRenbesicht. u. des duferen Eindrucks,
wird von folgenden Ausstattungsstandards.ausgegangen:
Hinterhaus: mittel bis einfach

Verbindungstrakt:  einfach bis mittel

Weinlagergebaude: einfach

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

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes annahernd

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 kdnnen jeweils Tendenzen nach unten bzw.>oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie furr 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 kdnnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebdudestandards als annahernd vergleichbaren Typus-in-der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Anmerkung zum Energieausweis:

Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Bauschéden:

Ein-Energieausweis (nach GEG = Gebaudeenergiegesetz)
wurde nicht vorgelegt.

z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. alters- u. -nutzungsbedingte Abnutzungserschein. /
an-versch: Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

Sicherheitsabschlag fur nicht einsehbare alte Holzteile

im-Bereich Verbindungstrakt und Weinlagergebaude leichte
Wellen in Dachflache erkennbar von vermutl. alterem
Dachstuhl (nicht exakt bekannt)

Holzteile im Auflenbereich tiw. mit Abnutz.ersch. / gr.tls.
Anstrich erforderlich

am urspr. Weinlagergeb. ist derzeit stralRenseits ein Gerust
vorhanden / wg. Schadstellen im Dach- und Traufbereich,
soweit erkennbar

Einfriedungsmauer mit vereinzelten Schadstellen /

tlw. obere provisor. Abdeckungen zu reparieren /

partieller Teilbereich der Mauer rel. unstabil nach auflen
gedrickt / grolRes Uberaltertes rostiges mehrteiliges Stahltor
einf. Stahlfenster, einf. Tore, Auentiren mit Modernis.stau
Sicherheitsabschlag bei dem jeweiligen Gebaudeteil wg. der
nur moégl. AulRenbesichtigung
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen
Hofbefestigung mit Betonverbundpflaster-(tlw.. vermoost)
Einfriedung tlw. durch

Gebéaude / Backstein-Klinker-Mauer:/

mit gr. mehrteiligen rostigen Stahltor

Abstellplatzmdoglichkeiten fur'Pkw od. landwirtschaftliche
Fahrzeuge im Freien

Sonstige Anlagen:

keine wesentlichen Gartenanlagen und Pflanzungen
soweit Uberhaupt, erkennbar hinter den-Gebaudeteilen
wildwuchernder Strauchbewuchs

im-Hof steht ein alter Stahlcontainer (der Inhalt ist
unbekannt)

tiw. Lagerung von Unratim Hof

An einem einf. Stlck der Einfriedungsmauer hangt ein
Zigarettenautomat;

Anm.:.Das nachbarliche 6stliche Teilhofgrundstiick Flurstiick
Nr. 640/1, das vor Ort keine Einfriedungsabgrenzung hat,
gehdrt nicht zu dem Bewertungsobjekt.
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick in

55576 Sprendlingen, Dammstrafe 4 a
zum Wertermittlungsstichtag 29.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Sprendlingen

Gemarkung
Sprendlingen

Grundbuch
Sprendlingen

Gemarkung
Sprendlingen

Grundbuch
Sprendlingen

Gemarkung
Sprendlingen

Grundbuch
Sprendlingen

Gemarkung
Sprendlingen

Blatt
5181

Flur

Blatt
5181

Flur

Blatt
5181

Flur

Blatt
5181

Flur

16

Ifd. Nr.
2

Flurstick
641/1

Ifd. Nr.
5

Flursttck
640/2

Ifd. Nr.
6

Flursttck
1208/4

Ifd. Nr.
7

Flursttck
1208/5

Flache
711 m?

Flache
78 m?

Flache
13 m?

Flache
119 m?

Flache
insg.
921 m?
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiucks mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil derartige Objekte urspriinglich
eher zur (personlichen oder ggf. gewerblich zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt waren, und nicht
in erster Linie zur Erzielung von Ertragen.

Das Ertragswertverfahren fur ggf. vermietete Flachen kann in diesem speziellen Fall:'schon daher nicht
angewandt werden, da mangels Innenbesichtigung und fehlender Plane genaue Wohn-/Nutzflachen nicht
ermittelbar sind, und aufgrund der Auenbesichtigung Ertrage nicht bekannt und ebenfalls nicht ermittelbar
sind.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

2

geschlossen
450 m?

29.12.2025

baureifes Land
Mischbauflache

frei

2

offen und geschlossen
921 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert:an.die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale'des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf-den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstuck | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 29.12.2025 x 1,110 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Bodenrichtwert

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) Mischbauflachen X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 177,60 €/m?

Flache (m?) 450 921 X 0,960 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse 2 2 x 1,000

Bauweise geschlossen offen und geschlossen | x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 170,50 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,50 €/m?
Flache x 921 m*
beitragsfreier Bodenwert = 157.030,50 €
rd. 157.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.12.2025 insgesamt 157.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 29.12.2025 290,90
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,11

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 921,00 0,950
Vergleichsobjekt 450,00 0,990

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,960
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den:Auswirkungen:-der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen 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 sachversténdige:-Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu--beurteilen.; ZurBerlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung-mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den: Verhalinissen: von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorlaufigen Sachwerts-an-die Lage auf.dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt 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 + Au3enanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab-bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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Sachwertberechnung
Gebéaudebezeichnung Hinterhaus Verbindungstrakt | urspr. Weinlager-
gebédude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 690,00 €/m? 538,00 €/m? 298,00 €/m?
BGF BGF BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 294,00 m? 420,00-m? 436,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 202.860,00 € 225:960,00 € 129.928,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 29.12.2025 (2010 = 100) X 189,6/100 189,6/100 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der|= 384.622,56 € 428.420;16 € 246.343,49 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der| = 384.622,56 € 428.420,16 € 246.343,49 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre 25 Jahre 10 Jahre
e prozentual 68,75 % 68,75 % 75,00 %
o Faktor X 0,3125 0,3125 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte | = 120.194,55 € 133.881,30 € 61.585,87 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste. werthaltige |+ 0,00 € 20.000,00 € 0,00 €
einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen |= 120.194,55 € 153.881,30 € 61.585,87 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 335.661,72 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 25.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 360.661,72 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 157.000,00 €
vorlaufiger-Sachwert = 517.661,72 €
Sachwertfaktor X 0,92
Marktanpassung-durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 476.248,78 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €
Sachwert = 381.248,78 €
rd. 381.000,00 €

21




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

Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (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 Preisverhdltnisse im-Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude:

Hinterhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, OG;nicht unterkellert, nicht-ausgeb. DG

(nach nur mégl. AuRRenbesichtigung unterstellt)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 100,0 690,00
3 790,00 0,0 0,00
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 690,00
gewogener Standard = 2,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 690,00 €/m? BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

x 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 690,00 €/m? BGF
rd. 690,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Verbindungstrakt

Nutzungsgruppe: Wohnh&user mit Mischnutzung
Gebaudetyp: Wohnha&user mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)

(nach nur moégl. Auenbesichtigung unterstellt)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Antell
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 30,0 199,50
2 740,00 70,0 518,00
3 875,00 0,0 0,00
4 1.230,00 0,0 0,00
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =:717,50
gewogener Standard = 1,7

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 717,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* 25 % Abschlag, da vom Gebaudetypus abweichend X 0,750
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 538,13 €/m? BGF
rd. 538,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
urspr. Weinlagergebdude

Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebaudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

(nach nur moégl. Aullenbesichtigung unterstellt)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 350,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* 15 % Abschlag, da vom Gebaudetypus abweichend X 0,850
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 297,50 €/m? BGFE
rd. 298,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen
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 zeitgemaRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher-Abschlage.

Gebaude: Verbindungstrakt

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Zeitwert Laubengang OG mit Freitreppe 20.000,00 €
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK.-2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010..Um die 'von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verodffentlichte 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 ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 ‘Abs." 1 ImmoWertV) 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, Baudurchfuhrung, behérdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich-wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschalin-ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

insg. pauschal geschatzt ca. 25.000,00 €

Summe 25.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
Restnutzungsdauer (RND)

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

Hinterhaus - GND = 80 Jahre / nach AuRenbesichtigung RND auf 25 Jahre geschatzt
Verbindungstrakt - GND = 80 Jahre / nach AuRenbesichtigung RND:auf 25 Jahre geschatzt
urspr. Weinlagergeb. - GND = 40 Jahre / nach Auflenbesichtigung-RND auf 10-Jahre geschitzt

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berucksichtigung der. Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt, Dabei —ist. das denWertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

¢ deslage- undobjektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Der Sachwertfaktor liegt-nach veréffentlichen Sprengnetter-Dateien von ca. 0,85 bis 0,99, im Mittel bei
ca. 0,92.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berucksichtigen.
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 wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
beriicksichtigt, 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
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(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungs-
maoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden
in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden-Sicherheitsabschlége nach nur mégl. AuRenbesichtigung -95.000,00 €

e Hinterhaus - wg. nur mogl. AuRenbesichtigung -30.000,00 €
pauschal geschatzt ca. / als Sicherheitsabschlag

e Verbindungstrakt - wg. nur mégl. AuRenbesichtigung -40.000,00 €
pauschal geschatzt ca. / als Sicherheitsabschlag

e urspr. Weinlagergebdude - wg. nur mogl. -15.000,00€
Auflenbesichtigung pauschal geschatzt ca. / als
Sicherheitsabschlag

e Bereich AuBenanlagen / u.a. Einfriedung / insg. -10.000,00 €
pauschal geschatzt ca.

Summe -95.000,00 €
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Verkehrswert

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiucks mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil derartige Objekte urspriinglich
eher zur (personlichen oder ggf. gewerblich zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt waren, und nicht
in erster Linie zur Erzielung von Ertragen.

Das Ertragswertverfahren fur ggf. vermietete Flachen kann in diesem speziellen Fall:'schon daher nicht
angewandt werden, da mangels Innenbesichtigung und fehlender Plane genaue Wohn-/Nutzflachen nicht
ermittelbar sind, und aufgrund der Auenbesichtigung Ertrage nicht bekannt und ebenfalls nicht ermittelbar
sind.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 381.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das bebaute Grundstick in
55576 Sprendlingen, Dammstrafle 4 a

Grundbuch Blatt Ifd.|Nr.
Sprendlingen 5181 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Sprendlingen 1 641/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sprendlingen 5181 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Sprendlingen 1 640/2
Grundbuch Blatt Ifd.-Nr:
Sprendlingen 5181 6
Gemarkung Flur Flurstuck
Sprendlingen 1 1208/4
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sprendlingen 5181 7
Gemarkung Flur Flurstiick
Sprendlingen 1 1208/5

wird zum: Wertermittlungsstichtag 29.12.2025 mit rd.
380.000 €

in Worten: dreihundertachtzigtausend Euro

geschatzt.
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Aufteilung des Verkehrswerts:

Nr. 1.)

Nr. 2.)

Nr. 3.)

Nr. 4.)

(Best.Verz. Ifd. Nr. 2)

(Best.Verz. Ifd. Nr. 5)

(Best.Verz. Ifd. Nr. 6)

(Best.Verz. Ifd. Nr. 7)

Gemarkung: Sprendlingen

Flur: 1

Flurstick: 641/1 Geb&ude- und Freiflache,
DammstralRe

Grundstucksgréfie: 711 gm

Bewertung: (vor Ort Grundstiick mit den drei Geb&udeteilen)
gesamter Verkehrswert = 380.000 € abzgl. der nachsteh-
enden Einzelverkehrswerte (-)14.000 € (-)3.000 €(-)21.000,
die untenstehend zunachst ermittelt wurden:=
Verkehrswert: 342.000 €

Gemarkung: Sprendlingen
Flur: 1
Flursttick: 640/2 Verkehrsflache, Dammstralie

GrundstucksgréfRe: 78 gm

Bewertung: (vor Ort reine.Grundstticksfladche ohne Gebaude)
Bodenwert: 78 gm x 170,50 €/gm = 13.299 € zzgl. AuRenanl.
Verkehrswert: rd. 14.000 €

Gemarkung: Sprendlingen
Flur: 1
Flurstuck: 1208/4 Verkehrsflache, Am Wiesbach

Grundstucksgrofie: ~13-gm

Bewertung: (vor Ortreine Grundstticksflache ohne Gebaude)
Bodenwert: 13:gm/x 170,50 €/qm = 2.217 € zzgl. AuRenanl.
Verkehrswert: rd. 3.000 €

Gemarkung: Sprendlingen

Flur:

Flurstiick: 1208/5 Gebaude- und Freiflache,
Dammstralie

Grundstucksgréfie: 119 gm

Bewertung: (vor Ort reine Grundstticksflache ohne Gebaude)
Bodenwert: 119 gm x 170,50 €/gm = 20.290 € zzgl. AuBenanl.
Verkehrswert: rd. 21.000 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung
erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
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 fiir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fiir 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 tlw. Hinweisen im Gutachten

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

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

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

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

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstiuckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berucksichtigung derlmmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

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

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstuckswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstucken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fir Roh- und Ausbau, Minchen (Loseblattsammlung)

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

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

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 aufer Kraft getreten-und durch das GEG abgel6st)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.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

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 Objekt:

fiir das mit unter Denkmalschutz stehenden Gebdudeteilen eines ehemaligen Weinguts
(Hinterhaus. Verbindungstrakt mit Laubengang und urspr. Weinlagergebaude)
bebaute Grundstiick in

55576 Sprendlingen, Dammstrafe 4 a

1. Karten

2. Fotos

Anm.: Grundrisse sind nicht vorhanden.

Hinweis:

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

Veroéffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen diirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefiihrt werden.
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StraRenansicht Hinterhaus, Verbindungstrakt mit Laubengang
und urspr. Weinlagergebaude

Uberaltertes gr. rostiges Hoftor
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Holzteile im AuRenbereich mit Abnutz.erschein.
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Weinlagergebaude mit Gerlist wegen Schadstellen-im Dach=und Traufbereich,
soweit erkennbar

Schadstellen im Dach- und Traufbereich

ey

Ostliche Giebelansicht Weinlagergebaude
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Einfriedungsmauer Teilbereich Schadstelle
rel. unstabil nach aul3en gedrickt

Einfriedungsmauer Teilbereiche mit Schadstellen
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grol3e Hofflache



