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Zusammenfassung

Objektadresse

Amtsgericht

Grundbuch von

Grundbuchblatt

Flurstlck

Grundstucksflache

Objektart

Wohnflache

Baujahr

Tag der Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Erstellungsdatum

Vermietungsstand

Bodenwert

Verkehrswert

Ohliggasse 61, 67454 Haldloch

Neustadt an der Weinstralie

Hafloch

15870

565/3

179 m?

Einfamilienhaus (DHH)

rd. 130:m?2

Vorderhaus 1938, Anbau. 1980

30.04.2025

30.04.2025

30:04.2025

17.06.2025

leerstehend seit 2022

71.000,00 €

280.000,00 €
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftragsdatum

Auftraggeber

Eigentiimer

Objektadresse

Objektart

Zweck des Gutachtens

1.2 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer.

Ansprechpartner

o

Brsranug

28.03.2025 (Datum Auftragsschreiben)

Amtsgericht Neustadt an der WeinstraRe
Robert-Stolz-Strale 20
67433 Neustadt an der WeinstralRe

Die Daten zu EigentUmer etc. sind dem Auftraggeber bekannt

und werden hier nicht angegeben.

Ohliggasse 61
67454 HaBloch

Einfamilienhaus:(DHH)

Wertermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im Rahmen

der Zwangsversteigerung.

BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Selina Butz, M.Sc.

Immobiliengutachterin HypZert F (DIN EN ISO/IEC 17024)
World Recognised Valuer (WAVO WRV)

Sachverstandige Immobilienbewertung D2 (Dekra)

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012, SVG Euro-Zert)
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1.3 Stichtage

Ortsbesichtigung 30.04.2025, 16:00 — 16:40 Uhr

Beteiligte Herr Antragsgegner und Eigentimer
Selina Butz, Sachverstéandige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreibenvom 07.04.2025 zu
der Besichtigung eingeladen. Antragsteller und einer von-zwei An-
tragsgegnern haben auf die Teilnahme Verzichtet,

Wertermittlungsstichtag 30.04.2025

Qualitatsstichtag 30.04.2025
Bemerkung: Der Qualitéatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag.

Umfang der Besichtigung Eine Innenbesichtigungwurde durch den Eigentiimer ermoglicht. Be-

sichtigt wurden alle Flachen des Hauses, die AuRenanlagen sowie die

Umgebung des Bewertungsgrundsticks.

1.4 Besonderheiten bei der Wertermittlung

Es handelt sich bei dem-zu bewertenden Objekt um ein Einfamilienhaus, bestehend aus Haupthaus und Anbau.
Es gibt-keinen Garten;.Garage oder Stellplatz. Urspriinglich waren die drei nebeneinanderliegenden Flurstlicke
565/3, 565/4,-565/2 als ein Grundstlck ausgebildet. Dieses wurden dann in der Vergangenheit zerlegt. Aufgrund
dieser Historie:grenzt unmittelbar an das zu bewertende Wohnhaus, das Wohnhaus des Flurstlicks 565/4, welches
Uber das zu bewertende Flurstlcks erschlossen wird. Die beiden Grundstlcke teilen sich somit Hoftor, Zufahrt

sowie Ver- und Entsorgungsleitungen.

Es existiert eine Belastung in Abteilung Il des Grundbuchs. Hierbei handelt es sich um eine Grunddienstbarkeit,
welche ein immerwahrendes, unentgeltliches Geh- und Fahrtrecht sowie die Belassung von Ver- und Entsor-

gungsleitungen Uber den Hof des zu bewertenden Flurstlicks zu Gunsten der dstlich angrenzenden Flst. 565/2
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und 565/4 beinhaltet. Durch diese Eintragung ergibt sich eine umfangreiche Nutzungseinschrankung ftr die Hof-

flache. Der Werteinfluss durch dieses Recht wird gesondert ermittelt.

1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

1)

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hier nicht vorhanden.

Ob ein Verdacht auf okologische Altlasten besteht:

Hier nicht vorhanden (siehe im Gutachten unter 6.3.3 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation).

Die Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) soweit maglich.mit Nachweis der Verwalterbestellung
sowie die Hohe des Wohngeldes bei Wohn- und-Teileigentum:

Hier nicht relevant.

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name-und Anschrift):

Siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

Ob eine Wohnpreisbindung-gem. § 17 WoBIindG besteht:

Hier nicht relevant:

Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Hier nicht relevant.

Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschétzt sind (Art und Umfang):

Hier nicht vorhanden.

Ob.ein.Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt:

Es ist ein Energiebedarfsausweis vorhanden (siehe 6.2.4 Konstruktion und Ausstattung).
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2. Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umstande bertcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien

und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur den Sachverstédndigen zu erkennen und zu bewerten waren.

Der Sachverstandige fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen
zur Folge haben. Somit ist diese Wertermittlung kein Bausubstanzgutachten, weshalb. Angaben Uber-nicht sicht-
bare Bauteile auf erhaltenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf die Einschatzung des unterzeich-
nenden Sachverstandigen beruhen. Die Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme tind:stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstéande, Bewuchs, etc. verdeckte:Bauteile konnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstandig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen-der Wertermittiung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschaden berlcksichtigt. Da keine-Bauteiloffnungen durch-
gefuhrt werden ist das Ausmal und der Umfang des tatsachlichen Schadens oder Mangels nur durch ein aus-
fuhrliches, separates Schadensgutachten zu erfassen, welches nicht Auftragsbestandteil dieser Verkehrswerter-

mittlung ist.

Die vorliegende Wertermittlung geht insoweit' von Mangelfreiheit aus. Sollten derartige Mangel und Schaden
jedoch vorliegen, kann das zu erheblichen:Abweichungen von den hier-ermittelten Werten fiihren. Diese Mangel

und Schaden waren durch Sondersachverstandige.zu prifen.

Stichprobenartig wurden haustechnische Einrichtungen-einer' Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders

angegeben, wird die Funktionstauglichkeit im gesamten Objekt unterstellt.

Es erfolgte keine gesonderte Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine

nachteiligen. Eigenschaften vorhanden sind; die den Wert des Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Es erfolgte keine Uberprufung der Flachen und/oder Rauminhalte vor Ort. Die Angaben wurden aus den vorlie-
genden Unterlagen entnommen. Insofern nicht anders angegeben konnten keine Anhaltspunkte festgestellt wer-

den, dass-die*Angaben nicht plausibel sind.

Die im Gutachten auszugsweise dargestellten Grundrisse, Schnitte oder sonstigen Abbildungen und textliche
Angaben, kdnnen daher Darstellungen und Informationen enthalten, die nicht den tatsachlichen Gegebenheiten

entsprechen.

Inwieweit alle vorhandenen baulichen Anlagen baurechtlich genehmigt sind und ob die mit der Baugenehmigung
verbundenen Auflagen (Standsicherheit, Brandschutz, Warmeschutz, Schallschutz, Umweltschutz, Arbeitsstatten-

richtlinien, etc.) umgesetzt und eingehalten wurden, wurde auftragsgemal nicht geprift.
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Einrichtungsgegenstande (Einbauklchen, etc.) oder sonstige dem individuellen Wohnen dienende Gegenstande
(Markisen, Kaminofen, Gartenmobel, Blumenkibel, Gartenhaus etc.), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht

Bestandteil der Verkehrswertermittiung, es sei denn, diese Teile sind explizit in der Wertermittiung aufgefuhrt.

Fur die Wertermittlung waren ggf. aus den Unterlagen, Angaben und Auskinften Annahmen zu treffen. Sollten
sich diese als nichtzutreffend oder Uberholt herausstellen, so ist das Gutachten gegebenenfalls zu prazisieren

bzw. zu erganzen.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt und entfaltet keine Wirkung
gegenuber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten. wird:-ausdrucklich-ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Hauses wird hiermit, ausdrticklich nicht Gbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fir nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe

ist nur mit schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zulassig.
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3. Allgemeine Begrifflichkeiten

Verkehrswert (§ 194, BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Marktwert (§ 16 Abs. 2, PfandBG)

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, fur welchen ein Beleihungsobjekt-am Bewertungsstichtag zwischen ei-
nem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, hach-angemessenem Vermarktungszeitraum,
in einer Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft:werden kénnte; wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Beleihungswert (§ 3 Abs. 1, BelWertV)

Der Wert, der der Beleihung zugrunde gelegt wirdi (Beleihnungswert), ist der-Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhéngig von vorubergehenden-konjunkturell-bedingten*Wertschwankungen am mafgeblichen
Grundstlcksmarkt und unter Ausschaltung:von spekulativen Elementen wahrend der gesamten Dauer der Belei-

hung bei einer Veraulierung voraussichtlich erzielt-werden kann:

Bodenwert (§ 16 Abs. 1, ImmoWertV)

Der Wert des Bodens:ist vorbehaltlich: der Absatze 2 bis 4 ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem-Grundstuck verrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch
auf der Grundlage geeigneter-Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merk-
male des:zugrunde ‘gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlcksmerkmalen des zu bewer-

tenden, Grundstucks tbereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

Als Bruttogrundflache wird die Gesamtflache aller Grundrissebenen des Bauwerks bezeichnet.
Geschossflachenzahl (§ 20, BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache, je Quadratmeter Grundstiicksflache, zu-

lassig sind.
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Nutzflache (DIN 277)
Ist der Anteil der Grundflache, der entsprechend der Zweckbestimmung (z. B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Verkehrsflachen (VF) wie Aufzlige, Flure etc. gehdren nicht zur Nutzflache.

Wohnflache (WoFIV)
Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlief8lich izu dieser. Wohnung
gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und ge-

meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von Wintergérten, Schwimmbadern und @hnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,-wenn sie ausschlielich zu

der Wohnung oder dem Wohnheim gehdéren. Diese werden nichtvoll zur Wohnflache gerechnet.
Zur Wohnflédche gehdren nicht die Grundflachen von:

- Zubehdrrdumen, insbesondere: Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzraume aullerhalb der Woh-
nung, Waschklchen, Bodenraume, Trockenraume, Heizungsraume und Garagen

- Raumen, die nicht den an ihre Nutzung'zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genugen, sowie

- Geschaftsraumen.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert-als der.Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wert-
niveaus bezieht. Das-Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wer-
termittlungsstichtag fir die 'RPreisbildung ven:Grundstlcken im gewohnlichen Geschaftsverkehr mafRgeblichen
Umstande wie.nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt so-wie den wirtschaft-

lichen.und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstickszustand
bezieht, insbesondere seiner wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merkmale. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand

des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.
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4. Wertermittlungsgrundlagen
Vom Auftraggeber libergebene und herangezogene Unterlagen
—  Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 05.02.2025 mit letzter Anderung vom 10.10.2024)

Die Sachverstédndige geht in dieser Wertermittlung davon aus, dass die vom Auftraggeber vorstehend aufgefthr-
ten Unterlagen und Informationen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag uneingeschrankt.Gultigkeit ha-

ben, uneingeschréankt zutreffen und vollstandig bzw. umfassend sind.

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

— Eintragungsurkunde der Dienstbarkeit vom 18.11.2003

— Bauakte mit Baugenehmigung, Bauplanen u.w. aus 1982

— Wohnflachenberechnung (undatiert), Grundrisse-und Energieausweis von ‘einer:involvierten Bank
— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 07.05:2025

— Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster vom-02.05.2025

— Lageplan M. 1:1000

—  Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

—  Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Auskunft zur ErschlieBungssituation und Denkmalschutz

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stitzt sich-auf.die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertunhgsunterlagen verifizierten grundsticksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten, Daten, werden (nach Plausibilitatsprtfung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde. gelegt. Nichtvorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
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5. Standortanalyse
5.1 Lagelbersicht

Ort Halloch

Landkreis Bad Dirkheim

Bundesland Rheinland-Pfalz

Einwohnerzahlen’ 20.450

Flache® 39,95 km?

Demografietyp’ Typ 3: Kleine und. mittlere Gemeinden mit.moderater Alterung

und Schrumpfung

,Die Gemeinden im Typ 3 sind zu einem grolSen Teil stabile ldnd-
liche-durch moderate Alterung und\Schrumpfung gekennzeich-
nete Kommunen. Sie weisen eine unterdurchschnittliche Bevd/-
kerungsentwicklung bei‘einem leicht tberdurchschnittlichen An-
teill der iiber 80-Jdhirgen auf. Herausforderungen lassen sich je-
doch bereits jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfsge-
rechtem Wohnraum und der Lebensqualitét &lterer Menschen
ausmachern.

Weitere wichtige Aspekte sind die Sicherung der wirtschaftlichen

Stérke und die damit einhergehenden Herausforderungen.”

Kaufkraftindex' 99,3
(Index BRD = 100 » 27.926 € pro Einwohner und Jahr)

Arbeitsmarkt’

Arbeitslosenquote Bund 6,4 % (+0,4 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz 5,5% (+0,2 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote LK Bad Dirkheim 4,8 % (+0,4 zum Vorjahr)

' Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2023
z Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

° Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune

“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2024

® Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand Marz 2025
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Entfernungen
Neustadt a.d. Weinstral3e

Mannheim

Landau

Uberregionale Verkehrsanbindung
Autobahn
Bundesstrale

Bahnhof

Flughafen

5.2 Makrolage

o

Brsranug

ca. 9 km
ca. 24 km
ca. 25 km

A 65 (ca. 6 km), A 61 (ca. 13 km)
B 39 (ca. 6 km), B 9 (ca. 16 km), B-271 (ca. 7 km)
Neustadt a.d. Weinstr. (ca.<10-km), Mannheim:(ca. 25 km)

Karlsruhe (ca. 82 km), Frankfurt a.M. (ca.. 100 km), Stuttgart (ca.
135 km)

Ohliggasse 61, 67454 HaRloch - Regionale Lage®

HaRloch ist die groRte Gemeinde im Landkreis Bad Durkheim in Rheinland-Pfalz. Die Gemeinde liegt zwischen

Neustadt a.d. WeinstraRe und Schifferstadt und somit in der Metropolregion Rhein-Neckar.

Nachbargemeinden sind im Uhrzeigersinn: Meckenheim, Bohl-Iggelheim, Hanhofen und Neustadt an der Wein-

stralBe. GroRere Stadte wie Mannheim, Speyer und Karlsruhe sind gut zu erreichen.

® Quelle: OpenStreetMap
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Die Wirtschaft im Landkreis und Umgebung zeichnet sich durch eine grof3e Branchenvielfalt aus. Werke groler
Unternehmen sind hier ebenso vor Ort wie erfolgreiche Mittelstandsunternehmen und Handwerksbetriebe. Zu
den grofiten Unternehmen zahlen u. a. die BASF SE in Ludwigshafen, John Deere, Mercedes-Benz sowie Daimler
Truck AG, alle mit Sitz in Mannheim. In HaRloch selbst sind verschiedene kleinere und mittelstdndische Betriebe
im Handwerks- und Dienstleistungssektor ansassig. Vor allem die metallverarbeitende Industrie ist ein wichtiger
Wirtschaftssektor, wozu auch das grofite Unternehmen, die Ardagh Group, gehort. HaBloch ist au3erdem Teil des

Weinanbaugebiets Pfalz.

Halloch gehort dem Verkehrsverbund Rhein-Neckar an. Bahnanschluss besteht-durch.einen-ausgeprégten Re-

gionalbahnverkehr in Richtung Kaiserslautern, Karlsruhe, Heidelberg, Mannheim; Ludwigshafen und Homburg.

Der OPNV erfolgt tber Buslinien des Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VRN). Diese verbinden verschiedene Hal-

tepunkte in der Stadt mit dem HaRlocher Bahnhof und dem Schulzentrum.

Der Landkreis Bad Durkheim wird mit leichten Risiken eingestuft und belegt Platz 318 von 400 Landkreisen in

Deutschland. Uber die letzten 20 Jahre ist eine Uberwiegend konstante Bevolkerungsentwicklung zu beobachten.

Zusammenfassend kann die Makrolage unter Berlicksichtigung der oben-angefiihrten AnknUpfungspunkte fur

die vorliegende Nutzung als gut eingestuft werden.

5.3 Mikrolage

Ohliggasse 61, 67454 HaRloch - Lokale Lage’

! Quelle: OpenStreetMap
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Lage in Halloch und in einem gemischt genutzten Gebiet. Das
Gebaude befindet sich in Mittelage der unmittelbar angrenzenden Ohliggasse und wird tber diese erschlossen.
Bei der adressgebenden Stralle handelt es sich um eine voll ausgebaute innerdrtliche ErschlieBungsstralle mit

beidseitigen Gehwegen und kostenfreien PKW-Stellplatzen.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung
unterschiedlicher Baujahre gepragt. Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs (Geschafte, Restaurants,
Arzte und Apotheken etc.) sind in Hal3loch ausreichend vorhanden und tlw. fulaufig erreichbar. Im Ort gibt es

zwei Grundschulen, eine Realschule, ein Gymnasium, eine Fachoberschule sowie-mehrere Kindertagesstatten.

In kurzer Fahrtzeit ist Uber die Anschlussstelle Neustadt die A 65 zu erreichen, welche die-Autobahnen A 61 und
A 650 andient. HierUber sind u.a. Ludwigshafen und Mannheim in ¢a. 20 Min. zu erreichen. Vorgenannte Auto-
bahnen sowie weitere Bundes- und Landstralen gewahrleisten.insgesamt eine gute Anbindung an das ausge-

dehnte Autobahnnetz des Rhein-Neckar-Gebietes.

Der 6ffentliche Personennahverkehr im Ort wird Gber Buslinien abgewickelt. Die-nachste Bushaltestelle ist 300 m
entfernt gelegen. Die Busse dienen u.a. den nachstgelegenen Bahnhof in HaBloch und die Schulen im Ort an.
Die Verkehrsanbindung ist bezogen auf den Stralen- und FuRgangerverkehr sowie den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr (OPNV) als mittel zu beurteilen:

Im Hinblick auf das Standortumfeld-und die benachbarten Nutzungen und Bebauungen sowie die zentrale Lage
mit guten Verkehrsanbindungen:sowohl im Individual- als auch Personennahverkehr kann die Grundstickslage

fur die vorliegende Nutzung zusammenfassend mittel beurteilt werden.

Gemal Wohnlageneinstufung des:unabhangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts auf einer Skala von
1-5(1 ~ normal,"5.~ausgezeichnet) handelt es sich mit einer Einordnung von 3.0 bei dem Standort des Bewer-

tungsobjektes. um.eine mittlere bis gute Wohnlage.

Wohnlageneinstufung®

® Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstlick

Grundstiickszuschnitt
Das Bewertungsgrundstiick ist ein Mittelgrundstlck, welches aus einem Flursttick besteht:-Es-hat einen unregel-
maRigen Zuschnitt. Die StralBenfront betrégt ca. 12 m, die mittlere Tiefe ca. 15 m. Im Detail wird auf.den.als Anlage

beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster verwiesen.

Grenzbebauung

Es handelt sich um dichte Zentrumsbebauung. Das Wohngebé&ude flhrt tber die gesamte Grundsttickstiefe von
rd. 15 entlang der nordlichen Grundsticksgrenze zu Flurstlick 565/5.

Das Wohngebaude des ostlich liegenden Flurstlticks 565/4 grenzt,unmittelbar an das WWohngebadude des zu be-
wertenden Grundstiicks an. Die ErschlieBung dieses Grundstticks erfolgt-tiber das zu.bewertenden Flurstiick. Es
ist eine Dienstbarkeit gebildet. Darlber hinaus fuhren'das:'Wohngebaude und die:Scheune des sudlich liegenden

Flurstiicks 563/7 Uber die gesamte Grundstlcksteife-entlang der Flurstlicksgrenze.

Uberblick Grenzbebauung’

Oberflachengestalt
Die Oberflache des Wertermittlungsgrundstiickes ist anndhernd eben und ohne wesentliche Hohenunterschiede.

Geringe Hohenunterschiede werden durch die Gelandeprofilierung und die baulichen Anlagen ausgeglichen.

° Quelle: Geoportal RLP
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ErschlieBung und abgaberechtlicher Zustand

Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung. Die verkehrliche ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstickes
wird durch die adressgebende Strale sichergestellt.

Das Grundsttick ist technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollsténdig er-
schlossen. Angaben Uber noch nicht entrichtete ErschlieBungskosten und offene Strallenausbaubetréage lagen

nicht vor, es wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlick ausgegangen.

Immissionen und sonstige Beeintrachtigungen
Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundsttck-einwirkenden unkdrperlichen Stoérun-
gen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Gertiche, Erschitterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintrachtigungen bzw.-erhohte Immissionen festgestellt.

Hochwassergefahrdungslage

Entsprechend der Analyse von GeoVeris, liegt das Bewertungsobjektin-der Hochwassergefahrdungsklasse 3, wel-
che einer mittleren Gefahrdung entspricht (statistische*Wahrscheinlichkeit eines,Hochwassers einmal in 10 - 100
Jahren). Die Starkregengefahrdung, welche auch-fern von Gewassern ebenfalls zu schweren Uberschwemmungen

fuhren kann, wird mit sehr gering eingeordnet, sieche Anlagen.

6.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Vorbemerkung: Die nachfelgende Gebaudebeschreibung:erfolgt nur insoweit, wie es fur die Herleitung der Be-
wertungsparameter notwendig ist:'Es werden die ‘Uberwiegend vorhandenen Merkmale angegeben, in Teilberei-
chen kédnnen Abweichungen vorliegen, welche keinen Werteinfluss haben. Sémtliche Feststellungen bei der Orts-
besichtigung. erfolgten durch-lnaugenscheinnahme, zerstorenden Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Angaben-uber nicht:sichtbare Bauteile und Baustoffe basieren daher auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen

Ausktnften oder baujahrestypischen Annahmen.

6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem einseitig angebautem Wohnhaus, bestehend aus einem I-geschos-
sigen Altbau zzgl. ausgebautem Dachgeschoss (Vorderhaus) und einem Il-geschossigen Anbau zzgl. nicht aus-
gebautem Dachgeschoss bebaut. Das nicht unterkellerte Wohnhaus verfligt Uber ein Satteldach.

Im Erdgeschoss sind zwei Zimmer, die Klche und das Badezimmer gelegen. Im Obergeschoss sind drei Zimmer

zzgl. Balkon untergebracht. Das Obergeschoss wird Uber einen schmalen, zentral gelegenen Treppenaufgang

Seite 19 von 62

51




Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses (DHH)
Ohliggasse 61, 67454 Hal3loch
Aktenzeichen: 1 K 2/25

Pk
Brsranug

erschlossen. Das Haus hat entsprechend dem Baujahr eine zweckmaRige, eher kleinteilige Grundrissgestaltung,
samtliche Zimmer sind Uber den jeweiligen Flur zuganglich.

Die Haustechnik befindet sich im Dachgeschoss des Anbaus.

Vor dem Wohnhaus ist ein gepflasterter Innenhof gelegen. Eine Garage ist nicht vorhanden. Zudem gibt es keine
Abgrenzung zum westlich angrenzenden Flurstlick, welches Uber das zu bewertende Grundstiick erschlossen

wird.

6.2.2 Wohn-/Nutzflichen

Es konnte eine undatierte Wohnflachenberechnung (siehe Anhang) eingesehen-werden.

Die in der Flachenberechnung gemachten Wohnflachenangaben wurden auf Basis-der. vorliegenden Grundriss-
plane auf Plausibilitat geprift und konnten nachvollzogen werden.

Die genannten Flachen werden nachfolgend unverdndert ibernommen. Die-Flachen stehen unter der Pramisse

eines ortlichen AufmafRes.

Wohnflache

Wohnung EG ca. 76,49 m2
Wohnung OG ca. 53,89 m?
Summe Wohnflache ca. 130,30 m2

Der Nutzflachenfaktor (NFF).gibteinen Anhaltspunkt dafur; ob ein Gebaude wirtschaftlich konzipiert ist.
- NFFin % = WNEFL /. Geschossflache der ausgebauten Ebenen nach Aullenmalien (GF)

Bei einem hohen NFFwird in einem Gebaude die Grundflache besser genutzt als bei einem niedrigen Faktor.

Bei Wohngebauden liegen NFF je.nach Baujahresklasse und Gebaudetyp i.d.R. zwischen 0,68 und 0,78, vgl. Hans-
Georg Tillmann; Wolfgang Kleiber, Wolfgang Seitz, 2017. In Dachgeschossen kénnen sich in Abhangigkeit der
Konstruktion niedrigere Werte ergeben. Gebaude jungeren Baujahrs besitzen i.d.R. ein besseres Ausbauverhaltnis

als altere Gebaude.

Fur das Objekt:ergeben sich Nutzflachenfaktoren von 0,55 (DG) bis 0,78 (EG), im Mittel 0,67. Dieser Faktor und

die WNFI. sind somit plausibel.

6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Haus ist derzeit leerstehend und war zuvor immer durch die Eigentiimer bewohnt. Es existieren daher keine

Mietvertrage.
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Die Innenbesichtigung wurde ermdglicht und in dem fur die Wertermittiung erforderlichen Rahmen durchgefihrt.

Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den vorgefundenen Zustand ab und erfolgt ausschlief3-

lich zur Identifizierung der wesentlichen wertrelevanten Bestandteile der Nutzflachen und nur.insoweit, wie diese

die Ableitung des Wertes der baulichen Anlagen und der Ertrage determinieren. Die Angaben-basieren i. W. auf

den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung, den Objektunterlagen sowie den Angaben der Beteiligten.

Objekttyp

Bauweise

Nutzung

Baujahr(e)

Vollgeschosse (ohne KG und DG)

Wohnflache

Bedachung

Keller

Fassade

Decken

Treppen

FuBboden

Einfamilienhaus (DHH)

massiv

wohnen

1938 (Haupthaus), um 1980 (Anbau)

rd-130 m2 (s. 6.2.2 Wohn=/Nutzflachen)

Vorderhaus: Satteldach;-ausgebaut, mit Tonziegeln eingedeckt
Anbau: Satteldach;-nicht ausgebaut, mit Tonziegeln eingedeckt,
Zwischensparrendédmmung

Dachrinnen:und Fallrohre aus Titanzink

nicht-unterkellert

nicht gedédmmte Rauputzfassade mit Rauputz, Glasbausteinele-

ment, Sockel und Turrahmen mit Bruchstein verkleidet

Holzbalkendecke (Haupthaus)
Stahlbetondecke (Anbau)

einlaufige Geschosstreppe aus Beton, gefliest,

Gelander und Handlauf aus Metall

Uberwiegend PVC (EG) und Laminat (OG),

Fliesen im Bad aus Feinsteinzeug grofRformatig
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Innenwénde

Fenster

Tlren

Sanitadre Installation

Heizung

Photovoltaik/Solar

Warmwasserve rsorgung

Elektro

Energieeffizienz

o

Brsranug

tlw. Glattputz und Anstrich, tlw. Tapete mit Anstrich,

Fliesen im Bad groRformatig

Uberwiegend Aluminium, doppelt isolierverglast, B] 1980/1998,

manuelle Kunststoffrollladen

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Ornamentglasfiillung und
Seitenteil, Innentlren aus Holzwerkstoff in Holzumfassungszar-

gen

Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche, WC und Waschtisch,

Uberdurchschnittliche Sanitarobjekte

Gaszentralheizung (Junkers Suprapur Brennwertkessel, BJ 2005)
im Dachgeschoss,

Plattenheizkorper-mit Thermostatventilen.in den Wohnraumen

3.Solarmodule zur Warmwasserunterstiitzung vorhanden

zentral

Standard Elektroinstallation mit durchschnittlicher Anzahl an

Schaltern-und Steckdosen, Klingel- und Gegensprechanlage

Ein-Energiebedarfsausweis ist vorhanden und giltig bis
08.08.2033.

Der Energiebedarf des Gebaudes wird mit 143,3 kWh/(m2+a) an-
gegeben, was der Energieeffizienzklasse E (mittel) entspricht.

Vergleichswerte Endenergie:

Ein Energieausweis gibt Auskunft (iber den energetischen Zu-

stand des Gebédudes und liefert Anhaltspunkte fur zukdinftige
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Belichtung und Besonnung

Barrierefreiheit

Sanierung/Modernisierung

Schiaden/Modernisierungsstau

Besondere Bauteile

AufBlenanlagen

Garage/Stellplatz

Weitere Bauten

6.2.5 Allgemeinbeurteilung

Pk
Brsranug

Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis ist erforderilich

bei Vermietung oder Verkauf.

durchschnittlich, Fensterflachen im Gblichem Umfang

keine Barrierefreiheit

um 2005 - Tausch der Heizung

um 2013 — Neueindeckung Dach

um 2013 - Einbau Solaranalage

um 2013 — Modernisierung der Innenausstattung

um 2018 — Teilmodernisierung Innenausstattung (Boden,
Wande, Treppe)

um 2018 - Badezimmer umfangreich saniert

- .tlw. fehlende Wandbelage

- ~fehlender Rellladen zur Stralenseite im DG

- Balkon

- Ver- und Entsorgungsleitungen
-~ Hofflache befestigt mit Betonsteinpflaster
- Holzunterstand

-+ Einfriedung durch Hoftor in Holz-Metall-Konstruktion

Keine

Keine

Gemal den Erkenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insge-

samt in einem guten Bau- und Unterhaltungszustand. Gravierende Schéden und/oder Mangel waren nach erster

Inaugenscheinnahme nicht ersichtlich. In der Vergangenheit wurden diverse Modernisierungen vorgenommen,

sodass sich die Gewerke Uberwiegend in einem zeitgemélen Standard befinden.

Die energetische Qualitét ist im mittleren Bereich und kann verbessert werden. Hierzu empfiehlt sich bspw. der

Tausch der Fenster.
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Bemerkung: Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Mangel und Schaden ist nicht
beauftragt und fallt auch nicht in das Fachgebiet des Verfassers. Vor einer detaillierten Prifung werden ansonsten
Schaden- und Mangelfreiheit sowie die laufenden InstandhaltungsmalRnahmen auch fur die nicht eingesehenen
Bauteile als richtig unterstellt. Als Pramisse wird angenommen, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile bzw. tierische oder pflanzliche Schadlinge vorhanden sind, die eine nachhaltige:Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht

erkennbar.

6.3 Rechtliche Gegebenheiten

6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 05.02.2025.-mit:letzter Anderung vom 10.10.2024 entnommen.
Es wird davon ausgegangen, dass gegentber dem dort verzeichneten Grundbuchstand keine Anderungen ein-
getreten sind und keine unerledigten Eintragungsantrage-bestehen. Gegenteilige Angaben wurden seitens des

Auftraggebers nicht gemacht.

Grundbuch von Hafloch

Amtsgericht Neustadt an der Weinstral3e
Blatt Nr. 15870

Flurstiick 565/3

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Ohliggasse 61

GroRe 179 m?
Grundbuchbestand

Bestandsverzeichnis:

Lfd. .. . Anteil
NI Gemarkung Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage Fliche
BV m?

1 HaRloch 565/3 Gebaude- und Freiflache .
Ohliggasse 61
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Abteilung I: Eigentiimer
Lfd.Nr. 3.1: zu ¥5-Anteil

Lfd.Nr. 3.2 zu ¥5-Antei/

Abteilung lI: Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 1. Je eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fur die
jeweiligen Eigentimer von Fl. Nr. 565/2 und Fl. Nr. 565/4. Gemaf Bewilligung vom 18:11.2003
(UR-Nr. 2257/03, in Haldloch) eingetragen.am 29.04.2004

Der Inhalt der Grunddienstbarkeit ist erganzt worden. GemaR Bewilligung vom:10.10.2007 (URNTr.
2190/07 in Haldloch) eingetragen am 18.12.2007.

Beurteilung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches fur das.Ergebnis

Die Bewilligungsurkunde zu der oben angefihrten Eintragung. (Grunddienstbarkeit) wurde beantragt, sodass

der genaue Inhalt der Eintragung beurteilt werden konnte.

Demnach wurde durch notariellen Vertrag ein immerwahrendes, unentgeltliches Geh- und Fahrtrecht sowie
die Belassung von Ver- und Entsorgungsleitungen-tber den Hof des zu bewertenden Flurstiicks zu Gunsten
der 6stlich angrenzenden Flst. 565/2-.und 565/4 gesichert.

Sollten hinsichtlich der Zu-und-Ableitungen.Reparatur--und-Erneuerungsarbeiten erforderlich sein, so haben
diese auf Kosten des Berechtigten zu erfolgen. Weiterhin ist der Hof auf Kosten des berechtigten anschlieRend
wieder in seinen ordnungsgeméalen-Zustand-zu versetzen. Die Verkehrssicherungspflicht fur den Hof bis zur
Grenze der beiden-Grundstiicke-obliegt beiden Eigentimern gemeinschaftlich, ab dann nur dem Eigentimer
des dahinter-liegenden Grundstlcks. Der, Hof muss freibleiben, damit ein ungehinderter Zugang und eine

Zufahrt zum restlichen Grundbesitz immer maoglich ist.

Die Berechnung des:Werteinflusses ist unter Kapitel 8.3.5 zu finden.

Abteilung 1lI: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben unberucksichtigt, da in dieser Wertermittlung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgeldst werden.
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6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine Abfrage des Denkmalschutzes bei der Generaldirektion Kulturelle Erbe Rheinland-Pfalz ergab, dass das zu

bewertende Objekt nicht im Denkmalverzeichnis eingetragen ist.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundsttck befindet sich in Volleigentum.

Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Baurechtliche Situation

Gemal Auskunft der Kreisverwaltung Bad Diirkheim existiert fur den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich daher nach-8:34 BauGB. Demnach-ist ein Vorhaben Innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig;-wenn es:sich nach Artund-Mals der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen:an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen ge-

wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Baugenehmigung

Durch Einsicht in die Bauakte konnte eine Baugenehmigung mit Bauunterlagen aus dem Jahr 1982 eingesehen
werden. Die Baugenehmigung bezieht sich auf.die Erweiterung eines Einfamilienhauses (Flst. 565/3) auf ein Zwei-
familienhaus. Dieser Anbau st das heutige'Wohnhaus des benachbarten Flst. 565/4. Zu diesem Zeitpunkt war
das zu bewertende Wohnhaus und der Anbau auf Flst. 565/3 bereits vorhanden. Eine Baugenehmigung fir das
Wohnhaus des zu-bewertenden Flurstlicks konnte nicht eingesehen werden. Es sind hierzu keine Unterlagen im
Aktenarchivvorhanden. Die genannten Baujahre resultieren aus Eigentimerangaben sowie den Eindricken vor

Ort. Es ist aufgrund des genehmigten Anbaus davon auszugehen, dass alle vorherigen Bauten genehmigt sind.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nut-
zungen unterstellt. Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass das jeweilige Bauordnungsrecht, die einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen eingehalten wurden. Diese Wertermittlung wurde daher auf der Grundlage

der vorhandenen Bebauung durchgefihrt.
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Baulasten
Der Begriff Baulast stammt aus dem Bauordnungsrecht und bedeutet, dass der Eigentimer eines Grundstlcks
bestimmte offentlich-rechtliche Auflagen zu erfullen hat. Er kann gegentber der Baubehorde verpflichtet sein,

Dinge auf seinem Grundstlck zu dulden, zu unterlassen oder auszufihren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Bad Durkheim vom 02.05.2025 sind keine Be-
lastungen bzw. Beglnstigungen im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Fur die Bewertung-wird daher

von genehmigten Zustanden ausgegangen.

Altlasten
Im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Altlasten als Altablagerungen und.Altstandorte definiert, durch

die schadliche Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren hervorgerufen werden.

Gemal schriftlicher Altlastenauskunft vom 07.05.2025 der Struktur- und:Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ist-das zu bewertende Grundsttck nicht in der Verdachts-
flachendatei registriert. Dartberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhanden, so-

dass fur die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundstiick ausgegangen wird.
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7. Marktanalyse

Bemerkung: Marktdaten wurden u. a. aktuellen, frei verfugbaren Marktberichten entnommen. Die hierin enthal-
tenen, teilweise breit gefacherten Angaben und Einschatzungen zum Miet- und Renditeniveau bzw. Verlauf,
Transaktionsvolumen, Umsatzzahlen, Entwicklungen, Tendenzen, Einflisse durch Prognosen etc. sind insofern mit

entsprechender Sorgfalt zu verarbeiten und auszuwerten.

7.1 Aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Ausbruch des Ukrainekriegs im Marz 2022 mit seinen Sanktionen hat:zu-erheblichen Preissteigerungen und
Handelseinschrankungen gefuhrt, wodurch sich die meisten Wirtschaftsklimaindikatoren deutlich eingetribt ha-
ben. Stark gestiegene Energiepreise, aber auch andere Rohstoff--und Lebensmittelpreise haben zu einem infla-
tiondren Anstieg der Verbraucherpreise gefihrt und so die erwartete Erholung der deutschen Wirtschaft ausge-
bremst. Aber auch neue Lockdowns in Folge gestiegener Coronazahlen: in China haben Lieferkettenprobleme
verstarkt und ebenfalls zu dem inflationdren Preisanstieg beigetragen. Diese Preisanstiege auf fast allen Ebenen
fielen teilweise zweistellig aus.

Die Inflation infolge des Angriffskrieges gegen die Ukraine hat die EZB'dazu veranlasst, den Leitzins anzuheben.
Baukosten und Kredite wurden zu den.gestiegenen Energiekosten stetig teurer, wodurch die Anzahl an Kaufin-
teressenten sinkt und die Finanzierungsmoglichkeiten erschwert:werden. Gerade Bestandsimmobilien mit einem
hohen Energiebedarf sind davon-betroffen. Renditen und Immaobilienpreise in dieser Assetklasse sinken, da Kaufer
energieeffiziente Immobilien bevorzugen: Auch in Folge-von Unsicherheit Gber die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung war an den Immobilienmarkten eine sehr.geringe Transaktionsaktivitat zu beobachten. Die Anzahl der
Verkaufe ging stark-zurick und das Angebot an. Kaufimmobilien hat sich erhéht.

Dies hat dazu.gefihrt, dass die Preise fur Wohnimmobilien 2023 so stark gefallen sind wie noch nie seit Beginn
der systematischen immobilienpreiserfassung in Deutschland vor rund 60 Jahren. Dies gilt fur alle Wohnseg-
mente..2024 kam es-daraufhin zu ersten Zinssenkungen durch die EZB, wodurch sich die Nachfrage reguliert hat

und der Preisriickgang abgebremst wurde.

7.2 Mietmarkt

Als Teil der Metropolregion Rhein-Neckar gilt Hallloch als attraktiver Wohnstandort mit der Nahe zu Speyer,
Neustadt a.d. WeinstralRe und einer schnellen Erreichbarkeit u.a. durch die vorbeifUhrende A 65 der Zentren

Landau, Mannheim und Karlsruhe. Die Stadt erfahrt eine vergleichsweise hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien.
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Die gefragtesten Lagen sind im Sudwesten und Nordosten von Hal3loch zu finden. Bezogen auf Preise flr Eigen-
tumswohnungen ist in den letzten 12 Monaten ein leichter Anstieg zu verzeichnen.
Gemalk Wohnmarktbericht des unabhangigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts wird das Umfeld des

Wertermittlungsgegenstandes mit 3.0 als gute Wohnlage eingeschatzt.

HalRloch besitzt keinen eigenen Mietspiegel. Hilfsweise wird auf den Mietspiegel Speyer als Orientierung zurtick-
gegriffen. Der Mietspiegel 2024 gibt je Wohnungsgroflie Basis-Nettokaltmieten an, welche je nach-Lage, Baupe-
riode und Ausstattung durch Zu- und/oder Abschlage auf das Bewertungsobjekt angepasst werden. Bei einer
WohnungsgroRen von 130 m2 wird eine Basismiete von 6,50 €/m2 angegebene-in einer.Spanne von 5,43 €/m?2

bis 7,53 €/m2. Je Ausstattung ergeben sich weitere Zu-/Abschlage.

Der Immobilienmarkt fir Wohnbaugrundstiicke wird im Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz durch
die Bildung von sechs Marktsegmenten (1 = einfach, 6 = hochpreisig) differenziert. HaRloch gehort dem Markt-
segment 5 an. Der Ort erfahrt eine durchschnittliche Nachfrage nach-Wohnimmobilien. Die durchschnittliche

marktubliche Nettokaltmiete fur Ein-/Zweifamilienhduser:in Marktsegment 5 liegt bei-8,00 - 9,50 €/m2.

Gemal IVD-Wohn-Preisspiegel 2024 liegen.die. Wohnungsmieten in Hallloch im Bestand je nach Ausstattung
bei:

einfach: 8,25 €/m?
mittel: 9,00 €/m?
gut: 9,75 €/m?

sehr gut: 12,00 €/m?

Eine Abfrage von Vergleichsmieten . bei on-geo ergab unter 1.212 Vergleichsobjekten im Umkreis von 5,5 km

einen durchschnittlichen Wert:von 9,73 €/m?in-einer Spanne von 8,46 — 11,19 €/m? fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap:wird eine durchschnittliche Angebotsmiete von 9,35 €/m? im Umkreis

von 5 km angegeben.

Im Preisatlas.von ImmobilienScout (Abruf am 10.06.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fur diese Lage

in Q1 2025 ein'durchschnittlicher Mietpreis von 10,35 €/m? fur Hauser aufgerufen.

7.3 Grundstiicksmarkt

Die folgenden Abbildungen aus dem Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 stellen die Entwicklungen

des Preisniveaus fur Ein- und Zweifamilienhauser der vergangenen Jahre nach Marktsegmenten dar:
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Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in €/m? Wohnflédche) fiir Ein- und Zweifamilienhduser in-Rheinland-Pfalz

Es ist zu erkennen, dass sich der Trend der steigende Kaufpreise der.\orjahre, im Jahr 2022 nicht mehr fortgesetzt
hat. Im Jahresverlauf 2022 ist bis zum Oktober 2022 ein noch ein insgesamt steigender Verlauf bei Ein- und
Zweifamilienhdusern erkennbar. Im Jahr 2023 ist dann sowohl ein Preisriickgang als auch:ein deutlicher Rickgang

der Anzahl der Kauffalle zu verzeichnen.

Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist.in seinem aktuellen Grundstticksmarktbericht 2025 fur Ein-
und Zweifamilienhauser in HaBloch bei einem durchschnittlichern Bodenrichtwert von 452 €/m? einen Vergleichs-
kaufpreis von 3.842 €/m? aus (Grundstiick-500 m? mittlerer Standard, freistehend, KG+EG+ausgeb. DG, WFL

145 m?, Alter 15 Jahre), welcher an die individuellen.Umsténde des Bewertungsobjektes angepasst werden muss.

Die Verkaufspreise flr Eigenheime liegen gemdR-IVD-Wohn=Preisspiegel 2024 in HaRkloch durchschnittlich zwi-
schen 250.000 - 450.000-€; Eigentumswohnungen im Bestand liegen je nach Ausstattung bei:

- einfach: 1.650 €/m?
- mittel: 2.200-€/m?

- gut: 3.400 €/m?

- sehrigut::3.900 €/m?

Eine Auswertung von-on-geo der Vergleichspreise im Umkreis von 6 km ergab unter 1.987 Vergleichsobjekten

einen angemessenen' Wert von 2.208 €/m? in einer Spanne von 1.840 — 2.648 €/m? fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fur Ein-/Zweifamilienhduser mit 2.798

€/m? in HaBloch beziffert und damit ein leichter Rickgang seit Q4 2024.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 10.06.2025), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fur diese Lage
in Q1 2025 ein durchschnittlicher, leicht ruckldufiger Angebotspreis von 3.527 €/m? fur Hauser aufgerufen.

Bemerkung: Angebotspreise falls in den meisten Féllen hoher aus als die tatsachlichen Kaufpreise.
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8. Wertermittlung

8.1 Auswahl der angewandten Wertermittlungsverfahren

8.1.1 Grundsatze

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in demZeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen. Gegebenheiten-und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des.sonstigen Ge-

genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungsverfahren missen die allgemeinen Wertverhaltnisse:auf dem.Grundstlcksmarkt (Marktan-

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstickes berticksichtigen.

Die Verkehrswertermittlung verfolgt damit das Ziel einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlckes zu
bestimmen. Die ImmoWertV schreibt zu diesem Zwecke die, drei normierten Verfahren:vor: Vergleichswertver-
fahren einschlielich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung,-das ‘Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-

fahren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist mdglich aber nicht zwingend erforderlich (§ 8, Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Berlicksichtigung-bestehender.Gepflogenheiten und sonstiger Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten-erfolgen. Die Wahl des Bewertungsverfahren

muss begriindet werden. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis‘des oder der gewahlten Verfahren ermittelt.

8.1.2 Unterscheidung der-Wertermittlungsverfahren

Die Wertermittlung-beruht auf folgenden in:Deutschland normierten Verfahren und BewertungsmaRstaben:
- Vergleichswertverfahren-(88 24-26.ImmoWertV)
- Ertragswertverfahren.(88 27-34 ImmoWertV)

- « . Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV)

Mindestens ein:Verfahren ist nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung bestehender Gepflo-
genheiten-und. sonstiger Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zur Wer-

termittlung heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.
Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tUbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem

Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus
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anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Bei bebauten Grundsticken kénnen anstelle von Prei-
sen fur Vergleichsgrundstlcke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden, welche auf Basis von

Kaufpreisen gleichartiger Grundstticke nach § 20 ImmoWertV ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§ 27 Abs. 1 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit
die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den: marktiblich
erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Er-

trage ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§ 35 Abs. 1 ImmoWertV)
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks ats dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sons-
tigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf:dem-Grundstlcksmarkt sind

insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berucksichtigen.

8.1.3 Verfahren Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: § 40
(5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von.Vergleichspreisen-kann nach-MaRgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung

durch marktibliche Zu- oder-Abschlage erforderlich.

8.1.4 Bewertung des-bebauten Gesamtgrundstiickes

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden vorrangig die zuvor genannten normierten Bewertungsverfahren
verwendet.

Im vorliegenden Fall wird das Objekt mittels des Sachwertverfahrens bewertet, da dieses Verfahren vorrangig fur
Grundstlcke genutzt wird, welche zur Eigennutzung verwendet werden. Dies ist bei Ein- und Zweifamilienhdusern
der Fall und gilt auch fur das Bewertungsobjekt.

Zusatzlich wird der Ertragswert des Grundsticks zu Kontroll- bzw. Vergleichszwecken ermittelt. Fiir die Ermittlung
eines Vergleichswertes des bebauten Grundsticks stehen aufgrund der Heterogenitat derartiger Objekte regel-

maRig nicht ausreichend geeignete Vergleichspreise zur Verfligung.
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8.2 Ermittlung des Bodenwertes

GemalR der Bodenrichtwertauskunft Rheinland-Pfalz ist der Bodenrichtwert flr das Gebiet des zu bewertenden

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 390,00 €/m?

Nutzungsart Mischgebiet (M)

Entwicklungszustand Baureifes Land gemé&f § 3 derimmoWertV.
Beitragszustand erschliefungsbeitragsfrei

Flache Richtwertgrundstiick 400 m?

Geschosszahl Richtwertgrundstiick I

Nummer der Bodenrichtwertzone 0118
Stichtag 01.01.2024
Anpassung Die GrundstucksgroRe des Wertermittlungsobjektes weicht

von_der RichtwertgréfRe-ab. Eine Anpassung wird mittels
den. Veroffentlichungen des Grundstlicksmarktberichts
Rheinland- Pfalz'vorgenommen. Der durchschnittliche Bo-
denrichtwert fur HaBloch ist im Vergleich zum Vorjahr um
4,7-% gefallen (Onlineauskunft Bodenrichtwerte Deutsch-

land 2025, Stand: 09.06.2025).

Anpassungen wegen Abweichungen
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 30.04.2025 x 0,953
Flache (m2) 400 179 x 1,069
= vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 398,00 €/m?
Bodenrichtwert —
odenrichtwer X Grundstticksflache — Bodenwert
(angepasst)
398,00 €/m?2 179 m2 71.242,00 €

Bodenwert (gerundet) = 71.000,00 €
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8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Die wichtigsten Parameter des Sachwertmodells

Das Sachwertverfahren gemal §§ 35 ff. ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen-und.dem Bodenwert
zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Basis der Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt. Bauliche AuBenanlagen werden ublicherweise durch einen'prozentualen Zuschlag

bertcksichtigt.

Bruttogrundflache (BGF)
Als Bruttogrundflache bezeichnet man die Gesamtflache aller Grundrissebenen:des Bauwerks. In Anlehnung an
die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende.Bereiche zu unterscheiden:

- Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,

- Bereich b: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

Zuordnung der Grundfidchen zu den Bereichen a,b, Poud

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a
und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die
Ermittlung der BGF sind die dueren MaRe der Bauteile einschlielich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen

mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren

* Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich der Wartung, Inspektion und Instand-
setzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen,

z. B. Uber abgehangten Decken.

Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genlgt es
nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02),-wie z. B. als Lager-
und Abstellrdume, Raume fir betriebstechnische Anlagen maoglich ist (eingeschrankte Nutzbarkeit)."Als nutzbar
kénnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugédnglichkeit voraus. Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht moglich, sodass eine An-

rechnung der Grundflache des Dachgeschosses bei der Berechnung der BGF nicht.vorzunehmen ist.

Dachpascnas
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Anrechenbarkeit von-Dachgeschossfléchen zur BGF'

Eine Berechnung.der BGF:wurde seitens des Auftraggebers zum Wertermittlungsstichtag nicht Ubergeben. Die

BGF des Bewertungsobjektes wurde daher auf Grundlage der zur Verfigung stehenden Unterlagen ermittelt.

Brutto-Grundflache (BGF) - Wohnhaus

Geschoss Lénge Breite BGF
Erdgeschoss (Vorderhaus) 8,30 m 6,46 m 53,59 m2
zzgl. DG (Anbau) 6,81 m 6,46 m 43,99 m?
Obergeschoss (Anbau) 6,81 m 6,46 m 43,99 m?
Dachgeschoss (Vorderhaus) 8,30 m 6,46 m 53,59 m2
zzgl. DG (Anbau) 6,81 m 6,46 m 43,99 m?
> BGF (gerundet) 239,00 m2

" Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflache gemaR § 19 Baunutzungsverordnung ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen An-

lagen Uberdeckt wird inkl. Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14.

Grundflache ca. 179 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 1,00

Die Geschossflache gemaR § 20 Baunutzungsverordnung ist die Summe aller Vollgeschosse gemald ortlicher Lan-
desbauordnung. In der Regel sind dies nur oberirdische Geschosse mit einer Mindest-Raumhohe tber einen

GroRteil ihrer Grundflache.

Geschossflache ca. ca. 142 m?

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 0,79

GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind-nicht in jedem Fall mit dem Nach-

weis nach der Baunutzungsverordnung identisch.

Herstellungskosten, Baunebenkosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebauden sind Noermalherstellungskosten (NHK) heranzuziehen. Nor-
malherstellungskosten sind die Kosten,.die marktublich-fir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden waren. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard:und werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr (2010) zurtckgerechnet. Im vorliegenden Fall werden der Bewertung die in der Sachwertrichtlinie (SW-
RL) 2012 veroffentlichten.NHK 2010 zugrunde gelegt.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesi-
cherte Erfahrungen,insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt-sammeln kann.

Das Vorderhaus: entspricht Gebadudetyp 2.21, der Anbau Gebaudetyp 2.32 gemalk ImmoWertV. Die NHK 2010
besitzen die Dimension "€/m? Bruttogrundflache des Gebaudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Fur den
bestehenden Objekttyp gelten zum Stichtag folgende Kostenkennwerte angepasst mit dem aktuellen Baupreis-

index (187,2 — I. Quartal 2025):
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Normalherstellungskosten 2010

Standardstufe Vorderhaus - 2.21 Anbau - 2.32

1 1.385,28 €/m2 BGF 1.085,76 €/m? BGF
2 1.544,40 €/m2 BGF 1.207,44 €/m2 BGF
3 1.769,04 €/m2 BGF 1.394,64.€/m2BGF
4 2.134,08 €/m2 BGF 1.675,44 €/m? BGF
5 2.667,60 €/m2 BGF 2.096,64 €/m2 BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in der SW-RL angegebenen Standardmerkmalen die zutreffenden

Standardstufen zugeordnet.

Ermittlung der Herstellungskosten liber die Standardstufe

Kostengruppe Gewichtung Ausstattungsgrad

Bauteil Stufe 1 Stufe 2 Stufe-3 Stufe 4 Stufe 5
AulRenwande 23% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Dach 15% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und Aul3entliren 11% 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 11% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuBboden 5% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Heizung 9% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Technische Ausstattung 6% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Standardstufe 2,76

Von den Normalherstellungskosten nichterfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zu-

schldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.

Besonders werthaltige ‘Bauteile sind in diesem Bewertungsfall nicht vorhanden. Der Balkon ist bereits in der BGF

enthalten.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt.

Der Regionalfaktor wurde vom Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz mit 1,00 festgelegt.

Regionalfaktor 1,00
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Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréle und beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung (nicht die der
technischen Standdauer, die wesentlich langer sein kann).

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fiir die Anzahl der Jahre;in-denen die baulichen
Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die, Gesamtnutzungsdauer ist
damit eine Modellgrélie, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV 2021 wie folgt festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer Gebdude 80 Jahre

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die-baulichen Anlagen bei. ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen, Sie hangt von der Gebaudesubstanz, dem technischen
Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab:

Durchgefihrte Modernisierungen werden Uber das Punktesystem gemal-Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

bericksichtigt.

Alter des Gebaudes

Baujahr 1962

Jahr der Wertermittlung 2025

Alter des Gebaudes 63 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

RND 17 Jahre
Angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)
ModernisierungsmafSnahmen max. Punkte Punkte
Dacherneuerung / Dammung 4 3

Modernisierung der Fenster 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme 2 1

Modernisierung der Heizung 2 0
Warmedammung der AuRenwand 4 0

Modernisierung von Badern 2 2

Modernisierung des Innenausbaus 2 1

Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 2 0

Y 20 7

Fiktives Baujahr 1978

Fiktives Alter 47 Jahre

Angepasste RND 33 Jahre
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Aufgrund der Schicksalsgemeinschaft zwischen Vorderhaus und Anbau und der unterschiedlichen Baujahre ist
ein fiktives (gemeinsames) Baujahr zu bilden. Die Baujahre werden dabei flichenmaRig berlcksichtigt. Dadurch

ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1962.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und-dem (fiktiven) Alter.

Restnutzungsdauer Gebaude 33 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der
Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine
gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist-die:bei ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen-Anlagen: Diese ist gemaR § 38 linear nach der
Formel

[Alterswertminderung =-(GND-RND) x-100 / GND]

Alterswertminderung Gebaude (gerundet) 58,00 %

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

AuBenanlagen sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der GebaudeaufRenwand und Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, befestigte Wege:und Platze) und nichtbauliche-Anlagen (v. a. Gartenanlagen).

Der Wert der baulichen'‘AuRenanlagen:wird aufiGrundlage von Erfahrungswerten und in Anlehnung an die Fach-
literatur Uberschlagig-geschatztiund:mit einem pauschalen Prozentsatz des Geb3dudewertes bericksichtigt.

Die AuRenanlagen-bestehen.vorwiegend aus der Hofflache/Zufahrt sowie der Einfriedung (Holz-Metalltor). Sie

werden in diesem Bewertungsfall als einfach eingeschatzt.

Wertansatz AuRenanlagen (pauschal) 4,00 %

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der §§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete
vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit an den Marktwert
angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb erforderlich, weil der auf der Grundlage marktibli-

cher Herstellungskosten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preis
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gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quo-
tienten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundsticke und den dafir nach MaRgabe der ImmoWertV abge-
leiteten Sachwerten.

Im aktuellen Marktbericht Rheinland-Pfalz 2025 wird der Sachwertfaktor Uber eine Formel in Abhangigkeit vom
Bodenrichtwert, vom vorlaufigen Sachwert und vom Wertermittlungsstichtag ermittelt:

SWF = a x vSW ¢
(Die Koeffizienten a, ¢ sind dem Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)
Mit einem vorlaufigen Sachwert von rd. 215.000 € lasst sich ein mittlerer Sachwertfaktor von 1,22°in einer Spanne

von 1,07 bis 1,37 bestimmen. Der Sachwertfaktor wird entsprechend mit:1,22 festgelegt.

Sachwertfaktor 1,22

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind-vom Ublichen erheblich.'abweichende Merkmale des
einzelnen Wertermittlungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich-erzielbaren-Ertragen erheblich abweichende Er-
trage), soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr entspricht und-sie-nicht bereits an anderer Stelle im Wer-
termittlungsverfahren bertcksichtigt; wurden. Die (besonderenc-objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sind

durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert-zu bericksichtigen.

Die aufgefiihrten vorgefundenen Schaden unter Punkt.6.2.4 Konstruktion und Ausstattung sind bereits ausrei-

chend Uber die Alterswertminderung.bericksichtigt und bedirfen daher keines gesonderten Wertansatzes.
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Sachwertverfahren (Verkehrswert)

I. Herstellungskosten der baulichen Anlage

o

Brsranug

361.510,00€

Gebéude Neuwert
Wohngebaude 361.510,00 € entspricht 1.512,59 €/m2 BGF
> Herstellungskosten der baulichen Anlagen :

Il. Anpassung mit Regionalfaktor

Wolgabe
Geb&ude gesamt 1,00
> Angepasste Herstellungskosten d. b. A. ~ ‘3"61.510,»OO>€

Ill. Alterswertminderung der baulichen Anlage

Gebdude

&ND

RND

Alterswertminderung

Wohngebaude

80 Jahre

33 Jahre

58,00%

IV. Zeitwert der baulichen Anlage

\

Gebaude Zeltwert
Wohngebaude 151.834,20 €
> Zeitwert der baulichen Anlagen ) > 151.834,20 €

Gebéudeter/

V. Herstellungskosten der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen

Ansatz

‘ /

Wert

Aullenanlage

4,00%

6.073,37 €

> Zeitwert der baulichen Anlagéﬁ & AuRenanlagen

157.907,57 €

VI. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

71.242,00 €

2 Vorléufiger Sachwert

229.149,57 €

VII. Marktanpassung

Sachwertfaktor 1,22

2 Markangepasster vorldaufiger Sachwert 279.562,47 €
VIil. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkma/ Ansatz
Zuschlage + 0,00 €
Abschlage -0,00¢€

> Sachwert 279.562,47 €

Rundung

437,53 €

Sachwert

280.000,00 €
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8.3.3 Die wichtigsten Parameter des Ertragswertmodells

Das Ertragswertverfahren gemafll ImmoWertV basiert im Wesentlichen auf der Kapitalisierung der aus dem Be-
wertungsobjekt bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung generierbaren Ertréage. Der Er-
tragswert setzt sich aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zusammen. Der Ertragswert
der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem marktiblich erzielbaren Rohertrag (in der Regel die Nettosollmiete),
der um die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten reduziert wird. Der verbleibende Reinertrag wird um die
angemessene Verzinsung des Bodenwertes gemindert (um eine Doppelberiicksichtigung des Bodenwertes wah-
rend der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu vermeiden) und zum Liegenschaftszinssatz tiber die Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert.

Folgend werden die wichtigsten Parameter des Ertragswertverfahrens erlautert, welche noch nicht im Rahmen

der Sachwertermittlung Anwendung fanden.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung.und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung-des Rohertrags ist von 'den-marktiblich erzielbaren Einnah-
memoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Diese entsprechen der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich:-zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstuicksteilen von den tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten~ab und/oder. werden fir “die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundsttiicksteilen vom ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die fir eine

Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt istlleerstehend und war zuvor-eigengenutzt. Es existieren daher keine Mieteinnahmen.

Marktiblich erzielbare Ertréage

Entsprechend:den Analysen der Marktmiete wird die zum Stichtag erzielbare Miete im Hinblick auf die vorgefun-
denen Objekt- und Lagequalitaten in Verbindung mit dem Erscheinungsbild sowie die beschriebene Ausstattung
bei 8,50 €/m? als angemessen erachtet und wird nachfolgend der Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die Durchschnitts-Monats-Marktmieten (€/m?, €/STP, €/STK) je Nutzungsart sehen fir die Verkehrswertermitt-

lung (gerundet) somit wie folgt aus:

Wohnen 1.100,00 €

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 13.320 €
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Die bericksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in-Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen, d. h. nicht zusatzlich zur vereinbarten Nettokaltmiete auf die Mieter um-

gelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks-erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten fir Buchhaltung, Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr 'und:Jahresabschluss sowie die
Kosten fir Abschluss und Anderung von Mietvertrdgen und-die Bearbeitung von Versicherungsfallen.

Im Hinblick auf die weitgehend nicht umlagefahigen Kosten der Wohnungsverwaltung werden nachfolgend in

Anlehnung an die Il. BV Verwaltungskosten jahrlich:wie folgt berucksichtigt:

Wohnen 359,00 €/WE

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind“Kosten, die in Folge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlage wahrend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden missen.
Sie umfassen die laufende Instandhaltung und'regelmalige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch
deren Modernisierung:

Die Instandhaltungskosten werden unter Wiirdigung des Gebaudealters, des baulichen Zustandes sowie der Nut-

zungsart jahrlich wie-folgt angesetzt:

Wohnen 14,00 €/m?

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstdnde oder Leer-
stehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung von Kosten einer Rechts-

verfolgung auf Zahlung oder Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlcksichtigung der Art des Wertermittlungsobjekts und der Mieterstruktur

mit tblichen 2,00 % des Rohertrags angesetzt.
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CO2-Abgabe

Seit 01.01.2023 ist im CO2KostAufG (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 05.12.2022 geregelt, wie ein Teil
der CO2-Kosten durch Heizen mit Heizdl, Erdgas und Fernwarme im Gebaudesektor anteilig auch vom Vermieter
zu tragen ist. Grundlage bildet die CO2-Emission eines Gebadudes.

Der vom Vermieter zu tragende Anteil der CO2-Abgabe wird bei den Bewirtschaftungskosten berdcksichtigt.
Fir die Wertermittlung werden die Kosten hinreichend genau aus dem Endenergiekennwert fur Warme/Warm-
wasser aus dem Energieausweis (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis) abgeleitet. Die.CO2=-Emissionen-werden mit
Emissionsfaktoren gemaR EBeV (fir Heizol, Erdgas und Flissiggas) berechnet.und bei Fernwarme der deutsche
Durchschnittswert verwendet. Auf Basis der CO2-Emissionen je m? lasst sich'der durch den-Vermieter zu tragende
Anteil der CO2-Abgabe uber das Stufenmodell schatzen. Durch den. geschatzten-Energieverbrauch von 143
kWh/m?a und den eingesetzten Brennstoff Flissiggas ergibt sich-in diesem Bewertungsfall ein Ansatz von 2,05

€/m?a. Dies entspricht einer monatlichen Abgabe des Vermieterswvon:

CO2-Anteil Vermieter 8,89 €

Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur daszu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten gesamt 2.552,12 €

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen-am:Jahresrohertrag 19,16 %

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs.:2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz:ist.der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von spezifischen Grundstiicken im Durch-
schnitt marktiblich-verzinst wird.-Er-ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und-genutzte Grundsticke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebdude-nach den Grundsédtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abzuleiten. Letztendlich
reflektiert-der Liegenschaftszinssatz das spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko. Der
Ansatz \des Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Marktwert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz wird in Abhdngigkeit zur Wohnflache und der relativen Restnutzungsdauer durch den

Oberen Gutachterausschuss Uber die Formel

p=a+bxWF+cxlIn(rel. RND)

(Die Koeffizienten a, b, ¢ sind dem Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)

ermittelt. Es ergibt sich dadurch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 1,78 in einer Spanne von 1,16 — 2,40. Der
Liegenschaftszinssatz wird sachverstandig aufgrund der abweichenden Merkmale wie geringerer Gebdudestan-

dard, Miete, Baukonzeption und Grundsticksflache mit 2,10 innerhalb der Spanne angesetzt.
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In Verbindung mit den Ubrigen Bewertungsparametern ergibt sich so ein angemessener Kapitalwert und eine

marktubliche Rendite sowie ein Rohertragsfaktor.

Liegenschaftszinssatz 2,10%

Vervielfiltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Vervielfaltiger V ist der mathematische Ausdruck des Barwertfaktors,

V=(q"-1/(@q"*(@-1)
mit: q = Zinsfaktor = (1+p)/100
p = Liegenschaftszinssatz
n = Restnutzungsdauer
mit dem die jahrlich anfallenden marktiblichen Reinertrage der. baulichen Anlage unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes:kapitalisiert werden. Es
ergibt sich der Rentenbarwert als der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner. Nutzungsdauer-erzielbaren Reinertrage einschlieflich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller. wahrend der-Nutzungsdauer ‘noch anfallenden Ertrage - abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.=-sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen-die wirtschaftliche Restnutzungsdauer anzuset-

zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Barwertfaktor 23,63
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I. Marktuibliche Nettokaltmiete (Marktiiblicher Rohertrag)

o
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Einheit Nutzung Fldache / Anzah! Nettokaltmiete NE[;AO//ZZZ/EE /\/e[[i]/;a/:[//jwez‘e
Wohnhaus Wohnen 130,00 m2 8,50 €/m?2 1.110,00€ 13.320,00 €
> 130,00 m2 1.110,00 € 13:320,00 €
Y Jahrlicher Rohertrag p.a. 13.320,00€ N

1l. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz (//\(55/[76;;) /;?:;7
Verwaltung Wohnen 1 WE 359,00 €/WE 29,92€ 359,00 €
Instandhaltung Wohnen 130,00 m? 14,00 €/m? 151,67 € 1.820,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen RoE 2,00% 22,20 € 266,40 €
CO2-Abgabe Wohnen 130,00 m? 0,82 €/m? 8,89 € 106,72 €
> 19,16% 212,68.€ 255212 €
S Reinertrag p.a. \ 10.767,88€

Ill. Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 2,10%

Verzinsung des Bodenwertes p.a. 1.496,08 €
T ) TR N L

> Reinertrag der baul. Anlagen p. a. Qs N oS ‘-‘<9.271,80 €

IV. Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 2,10%
Barwertfaktor 23,63
> Vorlaufiger Ertragswert der. béﬁl. Anlageﬁ \ 219.134,54 €

V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

71.242,00 €

> Vorlaufiger ErﬁagsWert N

290.376,54 €

VI. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlége +0,00€
Abschlage -0,00¢€

'S Ertragswert 290.376,54 €
Rundung -376,54 €
Ertragswert 290.000,00 €
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8.3.5 Wertermittlung Eintragung Abteilung Il des Grundbuches

Die Bewilligungsurkunde zu der Eintragung Ifd. Nr. 1 (Grunddienstbarkeit) in Abt. Il des Grundbuches wurde
eingesehen, sodass der genaue Inhalt der Eintragung beurteilt werden konnte (s. 6.3.1 Grundbuchrechtliche Si-

tuation).

Lfd.Nr. 1. Je eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht, Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fur die
jeweiligen EigentUmer von FI. Nr. 565/2 und FI. Nr. 565/4. Gemal Bewilligung vom.18:11:2003
(UR-Nr. 2257/03, in Haldloch) eingetragen am 29.04.2004

Der Inhalt der Grunddienstbarkeit ist erganzt worden. Gemaf$:Bewilligung vom:10.10.2007 (URNT.
2190/07 in Hallloch) eingetragen am 18.12.2007

Demnach wurde durch notariellen Vertrag ein immerwahrendes, unentgeltliches-Geh- und Fahrtrecht sowie die
Belassung von Ver- und Entsorgungsleitungen Uber den Hef des zu bewertenden Flurstiicks zu Gunsten der

ostlich angrenzenden Flst. 565/2 und 565/4 gesichert:

Durch diese Eintragung ergibt sich eine umfangreiche Nutzungseinschrankung'fir die Hofflache. Diese muss
dauerhaft freigehalten werden, sodass Zugang bzw. Zufahrt zum-Grundstiick-565/4 moglich ist. D.h. eine Nutzung
bspw. als Stellplatz ist damit ausgeschlossen:-Aulierdem-wird in diesem-Zuge das Hoftor betatigt und es wird

direkt am Haus(eingang) des zu belasteten:Grundstiicks vorbeigegangen oder gefahren.

Wertminderung durch die Belastung:

Von der Dienstbarkeit Flache: rd. 81 m2 (Hofflache)
Intensitat der Beeintréchtigung: hoch
Wertminderung der betroffenen Flache: 50 %

50 % x 81 m2 x 398 €/m?

=16.119 € ~ rd. 16.100 €

Hinweis: Die.Berechnung des Werteinflusses ermittelt in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grund-
stiicks durch-das Recht gemindert wird. Wertbeeinflussende Belastungen werden im Verkehrswert fir Zwangsver-

steigerungsobjekte grundsatzlich nicht berticksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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8.3.6 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Sachwertverfahrens lasst sich anhand des Ertragswertverfahrens

plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Ertragswertverfahren unterscheidet sich zum Sachwert wie folgt:
+ 3,57 %

Die Werte liegen somit hinreichend genau beieinander. Damit unterstitzt die Ertragswertermittiung-die Ergeb-

nisse des Sachwertverfahrens.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ergibt einen Ertragsfaktor von rd. 27: Im:Grundsticksmarktbericht Rhein-
land-Pfalz werden fur Ein-/Zweifamilienhduser ein durchschnittliche Ertragsfaktor zwischen 24 — 36 ausgewiesen.

Somit kann der Ertragswert ebenfalls anhand der Einordnung Uber den-Ertragsfaktor. plausibilisiert werden.

Der Verkehrswert anhand der Verfahren ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse:

- Sachwert: ca. 2.154 €/m?

- Ertragswert ca. 2.230 €/m?

Diese Ergebnisse liegen am unteren Ende der tblichen Spannen aufgrund
- des Baualters

- der mittleren Energieeffizienz mit Verbesserungspotential

- der sehr kleinen Grundstucksflache

- kein Garten/Terrasse vorhanden

- keine Garage oder Stellplatz vorhanden

- der Baukonzeption-mit dem angrenzenden Flst. 565/4

Unter diesen Aspekten wird der-Verkehrswert als marktgerecht eingestuft. Die Ergebnisse wurden uber Ver-

gleichsangebote plausibilierst. Sie unterstreichen den ermittelten Verkehrswert.
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9. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ader sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach § 8 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittiungsstichtag tblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, welche sich am Sachwert orientieren. Im vorliegenden Fall:ist.zur Bestimmung des Ver-

kehrswertes somit der Sachwert mafRgebend.

Unter Berucksichtigung aller Wertkriterien schatze ich im-vorliegenden Fall den Verkehrswert des Objektes Oh-

liggasse 61, 67454 Hallloch zum Wertermittlungsstichtag-30.04.2025 auf ca.:

280.000,- €

Der Ersteller versichert das vorstehende Gutachten aus rein objektiven Gesichtspunkten, parteilos und ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.:Darliber hinaus wurde Gutachten héchst persénlich besichtigt
und erstellt. Es handelt sich um.eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen. Fur versteckte
Mangel und Altlasten, die-bei-der Begutachtung nicht erkennbar waren, kann keine Haftung tbernommen wer-

der

Speyer, 17.06.2025

Ort, Datum Selina

Immobiliengutachterin Hyplert F{ N EN ISOAEC 17024)
World Recognised Valuer (WAVO WRV)

Sachverstédndige Immobilienbewertung D2 (Dekra)

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012, SVG Euro-Zert)

ﬁiypf ert F ot 'ﬁf%

m.lm ]

H“r _.\_,"__ i~

Seite 49 von 62

81




Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses (DHH) e
Ohliggasse 61, 67454 Hal3loch
Aktenzeichen: 1 K 2/25

BrsrVanoe

Anlagen

Fotodokumentation

AuRenaufnahmen

Bild 1 — Westansicht Gebaude Bild 2 — Strallenlage

Bild 3 — Hofflache mit angrenzendem @%5/4 Bild 4 — Hoftor und Unterstand

Bild 5 — Vorderhaus Bild 6 — Anbau
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Innenaufnahmen

Bild 7 — Eingangstiir Bild 8 — Flur (EG _n
gang _\u\\\t ) QD

NS
¥ o

Bild 9 — Kuiche

Bild 11 — Badezimmer Bild 12 — Elektrik
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Bild 13 — Treppenaufgang

., \’\’ e e
Bild 14 — Schiafzimmer (DG Vorderhaus)
A N

N -
SN

e
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Bild 15 — Flur

Bild 17 — Blick in den Hof

Bild 18 — Zimmer ohne Wandbelag
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Bild 19 — Einschubtreppe (Anbau) Bild 20 — Dachbaden

Bild 21 — Warmwasserspeicher Bild 22 — Heizung

Bild 23 — Ziegel
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Wohnflachenberechnung

Wohnfidchenberechnung

Ohliggasse &1, Halloch

Zimwner Linge Brwita kb HAbizusg bt (DM 37T}
fm] [m] frr]_ fore?] [

Erdgaschol

Wonnen 573 437 25,04 2504

Kiiche 3,55 302 10,72 0,34 0,38

Flur 1 3,02 218 G, 58 0 EE &0

Fhur 2 2m 1,1 3,93 3,93

Haxd a7 2.3 8.5 8,75

Freizeil 573 3,55 22 69 22 68

Obergoschof .

Kird 4,50 437 20,54 &, 58 1442

Gagerie (Flur 3) 4 B0 302 14, 54 B8 8,03

Flar 4 251 2.3 5,80 5,50

Arbeil 3,21 -3} T2 TAZ

Sihlafen 4,560 3,85 13@ 1&;'@

- Sz -
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Starkregengefihrdung

67454 Haflloch , Pfalz, Ohliggasse 6
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