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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

Zusammenfassung
Objektadresse Alte Mihlgasse 48, 76761 Rilzheim
Amtsgericht Germersheim
Grundbuch von Ralzheim
Grundbuchblatt 2046
Flurstuck 1062
Grundstucksflache 620 m?
Objektart Einfamilienhaus
Wohnflache ca. 196 m?
Baujahr Wohnhaus und Scheune um 1910
Anbau 1970
Tag der Ortsbesichtigung 11.07.2024
Wertermittlungsstichtag 11.07.2024
Quialitatsstichtag 11.07.2024
Erstellungsdatum 30.08.2024
Vermietungsstand eigengenutzt
Bodenwert 143.000,00 €
Verkehrswert 204.000,00 €
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune

Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftragsdatum

Auftraggeber

Eigentiimer

Objektadresse

Objektart

Zweck des Gutachtens

1.2 Gutachtenerstellung

Auftragnehmer

Ansprechpartner

12.06.2024 (Datum Auftragsschreiben)

Amtsgericht Landau in der Pfalz
-Vollstreckungsgericht-
Marienring 13

76829 Landau in der Pfalz

Die Daten zu EigentUmer etc. sind dem Auftraggeber bekannt

und werden hier nicht angegeben.

Alte MUhlgasse 48
76761 Rulzheim

Einfamilienhaus

Wertermittlung des Verkehrswertes nach 8§ 194 BauGB im Rahmen
der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-

schaft.

BestValue Immobilienbewertung
Petronia-Steiner-Str. 23

67346 Speyer

Selina Butz, M.Sc.

Personenzertifizierte Sachverstéandige

far die Wertermittlung von unbebauten und bebauten Grundstlcken
gemal DIN EN ISO/IEC 17024:2012

Zertifizierungsnummer: ZN-2022-28-03-1580
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

1.3 Stichtage

Ortsbesichtigung 11.07.2024, 11:00 — 12:00 Uhr

Beteiligte Herr anonymisiert, Eigentimer und Antragsgegner
M.Sc. Selina Butz, Sachverstéandige
Bemerkung: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 20.06.2024 zu
der Besichtigung eingeladen. Der Antragsteller hat auf eine Teil-
nahme verzichtet.

Wertermittlungsstichtag 11.07.2024

Qualitatsstichtag 11.07.2024
Bemerkung: Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
far die Wertermittlung mafigebliche Grundsttickszustand bezieht. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag.

Umfang der Besichtigung Eine Innenbesichtigung wurde durch den Eigentiimer ermoglicht. Be-

sichtigt wurden alle Flachen der Gebaude, die AuRenanlagen sowie

die Umgebung des Bewertungsgrundsticks.

1.4 Besonderheiten bei der Wertermittlung

Die im Beschluss und Grundbuch enthaltenen Flurstiicke (1062 a und 1062 b) werden im Liegenschaftskataster
unter einem Flurstiick 1062 ohne Trennung gefuhrt. Zudem lautet die Adresse des Bewertungsobjektes nicht wie
im Grundbuch genannt Alte Mtihlgasse 36 1/2a sondern Alte Miihigasse 48. Uber die Hintergrinde der Adress-
anderung liegen weder beim Kataster- und Vermessungsamt noch bei der Gemeinde Informationen vor. Laut
Bauamt wurde vermutlich in der Vergangenheit eine neue Hausnummernvergabe durch Erweiterung des Bau-

gebiets vorgenommen. Ein Flurbereinigungsverfahren wurde aufgrund der bebauten Ortslage ausgeschlossen.

Das Bewertungsobjekt wird augenscheinlich in Teilen nur sporadisch genutzt und wirkt vernachlassigt. In den
besichtigten Raumlichkeiten befindet sich teilweise verbrauchtes Mobiliar, Unrat etc. Die Bewertung erfolgt ohne

jeglichen Abschlag fur evtl. R&umungskosten.
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

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.

(2) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht:

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

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

Hier nicht relevant.

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

Siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.

(5) Ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG besteht:

Hier nicht relevant.

(6) Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):

Hier nicht relevant.

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

Hier nicht vorhanden.

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

Hier nicht vorhanden (siehe im Gutachten unter Punkt 6.2.4 Konstruktion und Ausstattung).
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

2. Erlduterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden die Umstande berticksichtigt, 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 und stichprobenartig
durchgefuhrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs, etc. verdeckte Bauteile kbnnen daher Bauschaden auf-
weisen, die nicht erfasst wurden. Die im Gutachten aufgefiihrten Baumangel und Bauschaden sind daher mog-
licherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbindlich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch
Inaugenscheinnahme erkannten Baumangel oder Bauschéden bericksichtigt. Da keine Bauteild6ffnungen 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 gepruft.
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

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 aufgefthrt.

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
gegeniber Dritten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Haftung gegenuber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Hauses wird hiermit ausdrtcklich nicht Gbernommen. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung fur nicht eigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe

ist nur mit schriftlicher Erlaubnis der des Sachverstandigen zuléssig.
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

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 persdnliche 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, nach 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 wird (Beleihungswert), ist der Wert der Immobilie, der erfahrungs-
gemal unabhéngig von vorubergehenden konjunkturell bedingten Wertschwankungen am maRgeblichen
Grundstucksmarkt 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 Absétze 2 bis 4 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig 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 Grundstlicksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundstucks Ubereinstimmen.

Bruttogrundflache (DIN 277, 2016)

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

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRflache, je Quadratmeter Grundstucksflache, zu-

lassig sind.
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

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 ausschliel3lich zu 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 Wintergarten, 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 nicht voll zur Wohnflache gerechnet.
Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von:

- Zubehdrrdumen, insbesondere: Kellerrdume, Abstellrdume und Kellerersatzréume aullerhalb der Woh-
nung, Waschkiichen, Bodenraume, Trockenrdume, 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 Preisbildung von 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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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

4. Wertermittlungsgrundlagen
Vom den Beteiligten libergebene und herangezogene Unterlagen
—  Wohn- und Nutzflachenberechnung

Der Sachverstandige geht in dieser Wertermittiung davon aus, dass die den Beteiligten vorstehend aufgefihrten
Unterlagen und Informationen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag uneingeschrankt Giltigkeit haben,

uneingeschrankt zutreffen und vollstandig bzw. umfassend sind.

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen und eingeholte Auskiinfte

— Aktueller Grundbuchauszug (Abzug vom 26.06.2024 mit letzter Anderung vom 29.04.2024)
— Bauakte mit Bauplanen, Berechnungen und Baugenehmigung

— Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.06.2024

—  Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 12.07.2024

— Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 19.07.2024

— Lageplan M. 1:1000

—  Schriftliche Auskunft zum Bodenrichtwert

— Schriftliche planungsrechtliche Auskunft

— Auskunft zur ErschlieBungssituation der Stadtverwaltung

— Bewertungsrelevante Parameter

Das nachfolgende Wertgutachten stttzt sich auf die im Rahmen der vorgenannten Objektdaten erhobenen und
mit Hilfe der weiteren Bewertungsunterlagen verifizierten grundstiicksrelevanten Daten. Diese, teilweise von
fremden Dritten eruierten Daten, werden (nach Plausibilitatsprifung) der nachfolgenden Wertermittlung zu-
grunde gelegt. Nicht vorhandene Daten werden durch sachverstandig getroffene Annahmen oder plausible

Ableitungen ersetzt.
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune
Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

Gesetzliche Grundlagen und Literatur

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F.d. Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geédndert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

BelWertV: Beleihungswertermittlungsverordnung vom 12.05.2006

DIN 277: Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen vom 01.2016

GEG: Gebaudeenergiegesetz vom 01.11.2020

Gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerbliche Raume (MF/G)" vom 1. Mai 2012
ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021
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Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune

Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

5. Standortanalyse

5.1 Lagelbersicht

Ort

Landkreis

Bundesland

Einwohnerzahlen'

Fliche®

Demografietyp’

Kaufkraftindex'

Rilzheim

Germersheim

Rheinland-Pfalz

8.353

16,66 km?

Typ 8: Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dy-
namischen Regionen

,Die Kommunen im Typ 8 zdahlen zu den leicht wachsenden und
wohlhabenden Stadten und Gemeinden im weiteren Umfeld von
Wirtschaftszentren. Die Kommunen haben in den vergangenen
Jahren im Vergleich zu den anderen Demografietypen von einer
Uberdurchschnittlichen Arbeitsplatzentwicklung profitiert. Der
nur leicht unterdurchschnittliche Anteil der tber 80-Jéhrigen
verschalft den Kommunen einen Spielraum bei der Gestaltung
der Alterung unserer Gesellschaft. Herausforderungen lassen
sich jedoch bereits jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum und der Lebensqualitdt Glterer Menschen
ausmachen. Weitere wichtige Aspekte sind die Sicherung der
wirtschaftlichen Stérke und die damit einhergehenden Heraus-

forderungen.”

103,8 %
(Index BRD = 100 » 27.926 € pro Einwohner und Jahr)

' Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 31.12.2022

: Quelle: Statistische Landesamt Rheinland-Pfalz

* Quelle: BertelsmannStiftung, Wegweiser Kommune

“ Quelle: Nexiga Kaufkraftkarte 2024
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Arbeitsmarkt’

Arbeitslosenguote Bund 5,8 % (+0,3 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote Rheinland-Pfalz 5,2 % (+0,4 zum Vorjahr)
Arbeitslosenquote LK Germersheim 4,6 % (+0,5 zum Vorjahr)
Entfernungen

Landau i.d. Pfalz ca. 18 km

Karlsruhe ca. 24 km

Mannheim ca. 43 km

Uberregionale Verkehrsanbindung

Autobahn A 65 (ca. 15 km)
Bundesstralie B 9 (ca. 2 km), B 10 (ca. 16 km), B 36 (ca. 21 km)
Bahnhof Karlsruhe (ca. 28 km) Neustadt a.d. Weinstr. (ca. 34 km), Mann-

heim (ca. 46 km)

Flughafen Karlsruhe (ca. 58 km), Stuttgart (ca. 100 km), Frankfurt a.M. (ca.
125 km)

5.2 Makrolage

Alte Mihlgasse 48, 76761 Rulzheim - Regionale Lage®

® Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand Juni 2024
° Quelle: OpenStreetMap
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Rulzheim ist eine Ortsgemeinde sowie Teil der Verbandgemeinde Rilzheim und gehdrt zum Landkreis Germers-
heim in Rheinland-Pfalz. Die Gemeinde liegt im mittleren Oberrheingraben zwischen den Rheinbricken von

Germersheim und Karlsruhe und liegt somit in der Metropolregion Rhein-Neckar.

Nachbargemeinden sind im Uhrzeigersinn: Bellheim, Hordt, Kuhardt, Leimersheim, Rheinzabern, Hatzenbihl,
Herxheim, Herxheimweyher und Knittelsheim. GroRere Stadte wie Karlsruhe, Mannheim, Speyer sowie die

Sudpfalzmetropole Landau sind gut zu erreichen.

Rulzheim ist Teil der Wirtschaftsregion Landkreis Germersheim, welche sich sowohl in Metropolregion Rhein-
Neckar als auch in die Technologie-Region Karlsruhe einbettet Die Wirtschaft im Landkreis zeichnet sich durch
eine groRe Branchenvielfalt aus. Werke groRer Unternehmen sind hier ebenso vor Ort wie erfolgreiche Mittel-
standsunternehmen und Handwerksbetriebe. Zu den grofiten Unternehmen zéhlen u. a. Mercedes-Benz Werk
Worth der Daimler Truck AG, die Papierfabrik Palm in Worth, das Global Logistics Center der Mercedes-Benz AG
in Germersheim. In Rilzheim selbst ist ein groRes Gewerbegebiet angesiedelt. Hier sind verschiedene Betriebe
der Pharma-Branche sowie im Handwerks- und Dienstleistungssektor anséssig. Das grofite Unternehmen ist der

Heizelementehersteller DBK David + Baader GmbH mit rd. 500 Mitarbeitern.

Rulzheim gehort dem Verkehrsverbund Rhein-Neckar und dem Karlsruher Verkehrsverbund an und ist mit den
Orten Wo6rth am Rhein, Bellheim, Rheinzabern, Jockgrim, Karlsruhe, Pfinztal und Germersheim durch den S-Bahn-
Anschluss verbunden. Zudem bestehen verschiedene Busverbindungen in die umliegenden Gemeinden und auch

nach Landau i.d. Pfalz.

Der Landkreis Germersheim wird mit leichten Zukunftschancen eingestuft und belegt Platz 162 von 400 Land-

kreisen in Deutschland. Uber Jahre hinweg ist eine leichte Bevolkerungszunahme zu beobachten.

Zusammenfassend kann die Makrolage unter Beriicksichtigung der oben angefuhrten Anknipfungspunkte fur

die vorliegende Nutzung als gut eingestuft werden.
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5.3 Mikrolage

Alte Muhlgasse 48, 76761 Rulzheim - Lokale Lage’

Der Bewertungsgegenstand ist im Westen von Rulzheim unweit des Ortsrandes im Dorfgebiet gelegen. Das Ge-
baude befindet sich in Mittellage der unmittelbar angrenzenden StraRe Alte Mihlgasse und wird Uber diese
erschlossen. Bei der adressgebenden StralRe handelt es sich um eine voll ausgebaute innerortliche Erschliellungs-

stralse mit beidseitigen Gehwegen und kostenfreien PKW-Stellméglichkeiten.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist im Wesentlichen durch ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung

Uberwiegend ahnlicher Baujahre gepragt.

Einrichtungen zur Deckung des téaglichen Bedarfs (Restaurants, Geschafte, Supermarkte, Arzte und Apotheken
etc.) sind in Rilzheim vorhanden. Der dartberhinausgehende Bedarf wird von Landau und Karlsruhe gedeckt. Im

Ort gibt es eine Gesamtschule, Grundschule sowie mehrere Kindertagesstatten.
Der Bahnhof ist ca. 1 km entfernt und die nachste Bushaltestelle rd. 600 m.

Die Verkehrsanbindung ist, bezogen auf den Straen- und FuRgéngerverkehr sowie den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr (OPNV) als durchschnittlich 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 Grundstuckslage

fur die vorliegende Nutzung zusammenfassend als mittel beurteilt werden.

! Quelle: OpenStreetMap
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Gemal Wohnlageneinstufung des unabhéngigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts auf einer Skala von
1-5(1 ~ normal, 5 ~ ausgezeichnet) handelt es sich mit einer Einordnung von 2.4 bei dem Standort des Bewer-

tungsobjektes um eine einfache bis mittlere Wohnlage.

Wohnlageneinstufung®

® Quelle: iib Institut
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6. Objektbeschreibung

6.1 Grundstlick

Grundstiickszuschnitt
Das Bewertungsgrundstuck ist ein Mittelgrundsttick, welches aus einem Flurstiick besteht. Es hat einen annahrend
regelmafigen, rechteckigen Zuschnitt. Die Strallenfront betragt ca. 8,5 m, die mittlere Tiefe ca. 67 m. Im Detail

wird auf den als Anlage beigefligten Auszug aus dem Liegenschaftskataster verwiesen.

Grenzbebauung

Das Wohngebdude und die angrenzende Scheune flihren mit einer Lange von rd. 37 m an der westlichen Grund-
stlicksgrenze zu Flurstiick 1061 entlang. Die Scheune grenzt 6stlich auRerdem mit einer Lange von rd. 12,5 m an
Flurstiick 1063.

Das Wohnhaus und die angrenzenden Scheunen des Flurstiicks 1063 sind mit einer Lange von rd. 43 m an die

Grundstlcksgrenze gebaut.

Uberblick Grenzbebauung’

Oberflachengestalt
Die Oberflache des Wertermittlungsgrundstickes ist anndhernd eben und ohne wesentliche Héhenunterschiede.

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

ErschlieBung und abgaberechtlicher Zustand
Es handelt sich um eine gewachsene Bebauung. Die verkehrliche ErschlieRung des Wertermittlungsgrundstickes

wird durch die adressgebende Alte Mihlgasse sichergestellt.

° Quelle: Geoportal RLP
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Das Grundstuck technisch (Energie- und Wasserversorgung, Kanalisation, Telefon/Internet) vollstandig erschlos-
sen. Angaben Uber noch nicht entrichtete ErschlieBungskosten und offene Strallenausbaubetrage lagen nicht vor,

es wird von einem erschlieSungsbeitragsfreien Grundsttick ausgegangen.

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

Bei der Objektbesichtigung wurden keine besonderen Beeintréachtigungen bzw. erhdhte Immissionen festgestellt.

Hochwassergefahrdungslage

Entsprechend der Analyse von GeoVeris, liegt das Bewertungsobjekt in der Hochwassergefahrdungsklasse 1, wel-
che einer sehr geringen Gefahrdung entspricht (statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als
einmal in 200 Jahren). Die Starkregengefahrdung, welche auch fern von Gewéssern ebenfalls zu schweren Uber-

schwemmungen fuhren kann, wird ebenfalls mit mittel eingeordnet, siehe Anlagen.

6.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Vorbemerkung: Die nachfolgende 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 Inaugenscheinnahme, zerstdrenden Untersuchungen wurden nicht durchgefiuhrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe basieren daher auf vorliegenden Unterlagen, erhaltenen

Ausklnften oder baujahrestypischen Annahmen.

6.2.1 Gebaudestruktur

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem freistehenden, Il-geschossigen Wohnhaus mit Anbau zzgl. nicht-
ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Das teilunterkellerte Gebaude verfugt Gber ein Satteldach. Im Gebaude ist
eine abgeschlossene Wohneinheit gelegen.

Das Obergeschoss wird Uber zwei Seiten, durch einen zentral im Altbau gelegenen Treppenaufgang sowie Uber
einen Treppenaufgang im Anbau, erschlossen. Das Haus verflgt derzeit etwa tber sechs Zimmer, eine Kiche je
Geschoss, ein WC (im EG) und ein Badezimmer im OG. Die Zimmer haben eine zweckmaRige Grundrissgestaltung.
Das Badezimmer im Erdgeschoss und das WC im Obergeschoss befinden sich im Rohbauzustand.

Der Keller hat im Bereich des Haupthauses eine geringe Hohe. Im Keller befindet sich Abstellflache sowie die

Haustechnik mit Zugang vom Treppenhaus im Anbau.
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An das Wohnhaus ist nérdlich eine Scheune mit integrierter Garage angebaut. Zwischen Hoftor und Scheune ist

ein gepflasterter Innenhof gelegen. Hinter der Scheune befindet sich ein verwilderter Garten.

6.2.2 Wohn-/Nutzflachen

Seitens der Beteiligten wurde eine undatierte Wohn- und Nutzflachenberechnung tbergeben.

Die in der Wohn- und Nutzflachenberechnung gemachten Angaben wurden auf Basis der vorliegenden Grund-
rissplane auf Plausibilitat geprift. Es ergaben sich leichte Abweichungen. Folgend wird eine Wohnflachenaufstel-
lung anhand der Grundrissplane sowie bei der Besichtigung vorgefundenen Raumaufteilung vorgenommen.
Die Nutzflachen konnten nicht im Detail geprift werden, da zu der Scheune keine Grundrissplane vorliegen.
Anhand der Prifung durch tbliche Nutzflachenfaktoren scheinen diese jedoch plausibel. Die Flachen werden

daher nachfolgend unverandert dbernommen und stehen unter der Pramisse eines 6rtlichen AufmaRes.

Wohnen Erdgeschoss

Wohnzimmer ca. 21,39 m2
Bad (Rohbau) ca. 5,52 m?
Abstellraum ca. 3,68 m?
Flur 1 ca. 6,84 m?
Esszimmer ca. 22,03 m?
Kuche ca. 16,39 m?
WC ca. 1,88 m?
Garderobe ca. 2,02 m?
Flur 2 ca. 2,71 m?
Waschkiche ca. 13,31 m?
Summe Wohnflache Erdgeschoss ca. 95,70 m2

Wohnen Obergeschoss

Zimmer 1 ca. 18,73 m?
Zimmer 2 ca. 21,39 m2
Zimmer 3 ca. 22,13 m?
Flur 1 ca. 4,73 m2
Kiche ca. 16,39 m?
Badezimmer ca. 9,71 m2
WC (Rohbau) ca. 1,88 m?
Flur ca. 3,60 m2
Balkon (Anrechnung 25 %) ca. 1,78 m?
Summe Wohnflache Obergeschoss ca. 100,30 m2
Summe Wohnen gesamt ca. 196,00 m?
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Nutzflache

Ehemaliger Stall ca. 20,93 m?
Garage ca. 44,61 m2
Gartengerate ca. 21,56 m?
Abstellraum ca. 4,42 m2
Keller 1 ca. 15,88 m?
Keller 2 ca. 21,67 m2
Keller 3 ca. 16,14 m?
Keller 4 ca. 7,21 m2
Summe Nutzflache ca. 152,40 m?

6.2.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Anwesen wird vom Eigentimer und seinem Sohn bewohnt bzw. genutzt. Es existieren daher keine Mietver-

trage.

6.2.4 Konstruktion und Ausstattung

Die Innenbesichtigung wurde ermdglicht und in dem fur die Wertermittlung erforderlichen Rahmen durchgefihrt.
Die nachfolgende funktionale Kurzbeschreibung stellt auf den vorgefundenen Zustand ab und erfolgt ausschliel3-
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 und den Angaben der Beteiligten.

Objekttyp Einfamilienhaus

Nutzung Wohnen

Baujahr(e) Altbau und Scheune um 1910
Anbau 1970

Vollgeschosse (ohne KG und DG) I

Wohnflache ca. 196,00 m2 (siehe 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)
Nutzflache ca. 152,00 m2 (siehe 6.2.2 Wohn-/Nutzflachen)
Bedachung Satteldach, nicht ausgebaut, nicht gedammt

mit Tonziegeln eingedeckt

Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink
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Keller

Fassade

Decken

Treppen

FuBboden

Innenwéande

Fenster

Tlren

Sanitare Installation

Heizung

Photovoltaik/Solar

Warmwasserve rsorgung

teilunterkellert, lichte Hohe zwischen 1,65 m—-1,95 m

Nicht gedammte Fassade mit Rauputz, Sockel rd. 50 cm mit An-

strich, Glasbausteine an der Westfassade

Holzbalkendecken Uber allen Geschossen im Altbau

Beton-Fertigdecken tber dem Keller und EG im Anbau

Einlaufige Geschosstreppe aus Holz mit Holzgelander (Altbau),

Zweilaufige Geschosstreppe aus Holz mit Holzgelander (Anbau)

FuBbodenmix (Stabchenparkett, Fliesen, Laminat) in den Wohn-

/Schlafbereichen, Fliesen im Bad und der Klche

Tapete, Anstrich, Fliesen in Kiiche und Bad,

tlw. Wande ohne Verkleidung/nur verputzt

Fenstermix, im EG vorwiegend Holz- und im OG Kunststoffrah-
men, doppelt verglast, GUberwiegend manuelle Kunststoffrollla-

den, zur StraRenseite Klappléaden

Hauseingangstiren aus Holz mit Ornamentglas

Innentlren aus Holz in Holzumfassungszargen

EG: Bad im Rohbauzustand, separates WC mit Waschbecken
OG: Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne, WC und Waschbe-

cken, Standard Sanitarobjekte, separates WC im Rohbauzustand

Das Objekt wird Uber eine Gaszentralheizung (BJ 2014) im Keller
beheizt. In den Wohnrdumen erfolgt die Beheizung Uber Plat-
tenheizkorper mit Thermostatventilen. Zusatzlich alter Kamin-
ofen im Esszimmer im EG (fraglich, ob dieser noch genutzt wer-

den darf, hierzu liegt keine Information vor).

nicht vorhanden

zentral

Seite 23 von 67



Verkehrswertermittlung des Einfamilienhauses mit Scheune

Alte MUhlgasse 48, 76761 Rulzheim
Aktenzeichen: 3 K 40/24

Elektro

Energieeffizienz

Belichtung und Besonnung

Barrierefreiheit

Sanierung/Modernisierung

Einfache Elektroinstallation mit wenig Schaltern und Steckdosen,

Klingel- und Gegensprechanlage

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Die Energieeffizient des
Gebaudes kann als maRig (G-H) eingestuft werden (EFH ener-
getisch nicht wesentlich modernisiert).

Vergleichswerte Endenergie:

Ein Energieausweis gibt Auskunft (iber den energetischen Zu-
stand des Gebaudes und liefert Anhaltspunkte fur zukiinftige
Heizkosten sowie CO2-Emissionen. Der Ausweis Ist erforderlich

ber Vermietung oder Verkauf.

Bemerkung: Schlechte Energieeffizienz fuhrt zu hohen Wohn-
nebenkosten; daher nachhaltige Nettokaltmiete unter IST-
Miete angesetzt.

Langfristige Verkauflichkeit ohne energetische Sanierung ein-

geschrankt.

In Teilen der Rdumlichkeiten wenig Tageslicht durch kleine Fens-

terflache bzw. Verdunklung durch Baukorper.

Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

2014 wurde eine neue Gasheizung eingebaut und das Bad im
OG modernisiert. Seit 2014 wurden diverse Mallnahmen begon-
nen und sind tlw. nicht abgeschlossen, dadurch liegen bspw. Lei-

tungen offen und Wande/Decken sind nicht verkleidet.
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Schiaden/Modernisierungsstau - Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung an der Kellerau-

Benwand, vermutlich durch Wurzelwerk der Bdume des
westlich angrenzenden Flurstiicks 1061

- Badezimmer (EG) im Rohbauzustand

- WC (OG) im Rohbauzustand

- Offenliegende Leitungen

- tlw. fehlende Deckenverkleidung

- tlw. fehlende Wanderkleidung

- Ruckstande eines Feuchtigkeitsschaden an der Decke des

Badezimmers (OG), der It. Eigentimer behoben wurde

AuBenanlagen Das Objekt verfugt Uber einen gepflasterten Hof sowie einen
(verwilderten) Grungarten. Die Einfriedung zur StralRenseite ist
durch ein Hoftor ausgebildet und zur Gartenseite durch Ma-

schendrahtzaun.

Weitere Bauten Scheune mit integrierter Garage
Bemerkung: die Zufahrt ist mit einer Breite von 3,50 m und einer
Lange mit rd. 25 m zwischen den Gebauden erschwert und der-
zeit durch Vorhandensein von Pflanzen/verschiedener Gegen-

stande nicht moglich

Baujahr Scheune 1910 (wie Altbau)

6.2.5 Allgemeinbeurteilung

GemaR den Erkenntnissen im Rahmen der Ortsbesichtigung befindet sich die zu bewertende Liegenschaft insge-
samt in einem dem Baualter entsprechenden, unterdurchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand. Das Ob-
jekt wirkt nur in Teilen nur sporadisch genutzt und vernachlassigt. In einigen Raumlichkeiten befindet sich Unrat.

Es sind Schaden und ein Sanierungs- sowie ein genereller Modernisierungsstau vorhanden.

Eine detaillierte qualitative und quantitative Beurteilung vorhandener Méangel 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 Instandhaltungsmalnahmen auch fir 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
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Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden. Gegenteilige Verdachtsmomente waren nicht erkenn-

bar.

6.3 Rechtliche Gegebenheiten

6.3.1 Grundbuchrechtliche Situation

Die Daten wurden dem Grundbuchauszug vom 26.06.2024 mit letzter Anderung vom 29.04.2024 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 Rilzheim

Amtsgericht Germersheim

Blatt Nr. 2046

Flurstuck 1062 a, 1062 b

Wirtschaftsart Hof- und Gebaudeflache ebenda, Gartenland
Lage Alte MUhlgasse 48

GroRe 620 m? Gesamtflache

Grundbuchbestand

Bestandsverzeichnis:

Lfd. . . Anteil
NI Gemarkung Flurstick(e) Wirtschaftsart und Lage Flache
BV m2
3 Rulzheim 1062 a Alte Mihlgasse 36 1/2a, Hof und Gebaude- 620
1062 b flache, ebenda, Gartenland

Bemerkung: im Liegenschaftskataster ist das Grundstiick unter dem Flurstick 1062 ohne Trennung gefuhrt.
Aullerdem lautet die Adresse des Bewertungsobjektes nicht wie im Grundbuch genannt Alte Miihlgasse 36
1/2a sondern Alte Miihlgasse 48. Uber die Hintergriinde der Adressanderung liegen weder beim Kataster-
und Vermessungsamt noch beim Bauamt Informationen vor. Vermutlich wurde in der Vergangenheit eine
neue Hausnummernvergabe durch Erweiterung des Baugebiets vorgenommen (It. Bauamt) und dies nicht
im Grundbuch berichtigt.
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Abteilung I: Eigentiimer
Lfd.Nr. 3.1: anonymuisiert, zu Y2 Anteil

Lfd.Nr. 3.2: anonymisiert, zu ¥2 Anteil
Abteilung IlI: Lasten und Beschrankungen
Lfd.Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgerichts Landau mit Sitz in Landau/Pfalz, 3 K 40/24),

eingetragen am 29.04.2024.

Bewertung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches flr das Ergebnis

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

Abteilung llIl: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs bleiben unbertcksichtigt, da in dieser Wertermittlung davon ausge-

gangen wird, dass ggf. valutierende Schulden und Hypotheken abgeltst werden.

6.3.2 Bauplanungs- und ordnungsrechtliche Situation

Denkmalschutz
Eine schriftliche Abfrage des Denkmalschutzes bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe ergab, dass das zu be-
wertende Objekt nicht im Denkmalverzeichnis eingetragen ist. Fir die Bewertung wird dieser Zustand zugrunde

gelegt.

Erbbaurechte

Nicht vorhanden. Das Grundsttck befindet sich in Volleigentum.

Vorkaufsrechte

Keine bekannt.

Baurechtliche Situation

Gemald Auskunft der Gemeinde Rulzheim existiert fiir den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich daher nach § 34 BauGB. Demnach ist ein Vorhaben Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bau-

weise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und
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die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Baugenehmigung

Die Baugenehmigung aus dem Jahr 1968 hat zur Bewertung vorgelegen. Die Baugenehmigung bezieht sich auf
den Anbau eines Wohnhauses. Es gibt It. Bauamt keine Baunuterlagen vor 1968. Auf einem Handriss von 1910
ist das Wohnhaus und die Scheune bereits eingezeichnet, was mit den Einschatzungen der Sachverstandigen
bzgl. Baujahr Gbereinstimmt. Daher wir 1910 als Baujahr angesetzt. Es wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen
genehmigungskonform errichtet und genutzt werden bzw. geduldet werden oder ohne weitere Kosten geneh-
migungsfahig sind. 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.

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

Dinge auf seinem Grundstuck zu dulden, zu unterlassen oder auszufiuhren.

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung Germersheim vom 12.07.2024 sind keine Be-
lastungen bzw. Beginstigungen im Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Dies wird nachfolgend als richtig

vorausgesetzt. Fur die Bewertung wird daher von genehmigten Zustdénden 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 19.07.2024 der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ist das zu bewertende Grundsttick nicht in der Verdachts-
flachendatei registriert. Dartberhinausgehende Verdachtsmomente waren augenscheinlich nicht vorhanden, so-

dass fur die vorliegende Wertermittlung von einem kontaminationsfreien Grundstick 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-
tionaren 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 inflationaren 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 werden stetig teurer, wodurch die Anzahl an Kaufinteressenten sinkt, und die Finanzie-
rungsmoglichkeiten erschwert werden. Auch die durch den Krieg gestiegenen Energiekosten erweisen sich als
problematisch. Gerade Bestandsimmobilien mit einem hohen Energiebedarf sind davon betroffen. Renditen und
Immobilienpreise in dieser Assetklasse sinken, da Kaufer energieeffiziente Immobilien bevorzugen. Die sinkende
Nachfrage fuhrt zu sinkenden Kaufpreisen.

Dies hat dazu geflhrt, dass die Preise fir Wohnimmobilien 2023 so stark gefallen sind wie noch nie seit Beginn
der systematischen Immobilienpreiserfassung in Deutschland vor rund 60 Jahren. Dies gilt fir alle Wohnseg-
mente. Die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen fielen 2023 im Vergleich zum Vorjahr um 8,9 %, bei Einfa-
milienhausern um 11,3 % und bei Mehrfamilienhausern um 20,1 %. Dies zeigt das jingste Update des German Real
Estate Index (Greix) mit Daten fir das 4. Quartal 2023, in dem sich der Preisverfall aber nicht mehr in der Breite
fortgesetzt hat.

Die unsichere geopolitische Lage und die aktuellen Probleme sorgen in der nachsten Zeit fur weitere Unsicherheit
auf allen Ebenen. So ist mit einer weiter anhaltenden Zurickhaltung bei Investitions- und Kaufentscheidungen zu
rechnen, zumal der starke Preisauftrieb die reale Kaufkraft vermindert. Demgegeniber steht der Einbruch an
Neubauprojekten und die dadurch andauernde Wohnungsknappheit, welche gegen ibermaRige Preisereduzie-

rungen spielen. Uberdies besteht das Risiko, dass die bekannten Krisenfaktoren weiter eskalieren kénnten.
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7.2 Mietmarkt

Zwischen der Metropolregion Rhein-Neckar und der Technologie-Region Karlsruhe gelegen, bietet Rilzheim mit
einer guten Anbindung an die B9 eine schnelle Erreichbarkeit der Zentren Landau, Speyer, Ludwigshafen, Mann-
heim und Karlsruhe. Gemal Wohnmarktbericht des unabhdngigen Analysehauses iib Dr. Hettenbach Instituts

wird das Umfeld des Wertermittlungsgegenstandes mit 2.4 als einfache bis mittlere Wohnlage eingeschatzt.

Rulzheim besitzt keinen eigenen Mietspiegel. Es existiert ein Mietspiegel fur den Bereich Stdpfalz mit Stand Sep-
tember 2022, auf welchen zuriickgegriffen werden kann. Der Mietspiegel gibt je nach Bauperiode, Wohnungs-
groRe und Ausstattung Median-Wohnungsmieten an. In der Bauperiode bis 1964 werden fur Wohnungen ab 90

m2 5,01 — 6,32 €/m2 ausgegeben.

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

Nettokaltmiete in Marktsegment 5 liegt bei 7,25 — 8,00 €/m2 (Stichtag 01.01.2022).

Gemal IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 liegen die Wohnungsmieten in Landau (als ndchstgelegene Stadt) im
Bestand je nach Ausstattung bei:

- einfach: 7,05 €/m?2
- mittel: 8,20 €/m?2

- gut: 8,95 €/m?

- sehr gut: 9,45 €/m?

Eine Auswertung der Vergleichspreise in Rilzheim von on-geo unter 1.654 Vergleichsobjekten ergab einen an-

gemessenen Wert von 8,47 €/m? in einer Spanne von 7,28 — 9,85 €/m? fiir das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird eine realisierbare durchschnittliche Wohnungsmiete fir vergleich-

bare Objekte in Rulzheim in Q2 2024 von 8,81 €/m2 p.m. angegeben.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 28.08.2024), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fiir diese Lage

in Q2 2024 ein durchschnittlicher Mietpreis fir Hauser von 10,04 €/m2 aufgerufen.

7.3 Grundstiicksmarkt

Die folgenden Abbildungen aus der Ergénzung des Grundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 stellen die

Entwicklungen des Preisniveaus fur Ein- und Zweifamilienhdauser der vergangenen Jahre dar.
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Entwicklung der Preisniveaus (Mediane in €/m? Wohnfldche) fiir Ein- und Zweifamilienhéduser in Rheinland-Pfalz

Es ist zu erkennen, dass sich der Trend der steigende Kaufpreise der Vorjahre, im Jahr 2022 nicht mehr fortgesetzt
hat. Im Jahresverlauf 2022 ist bis zum Oktober 2022 ein noch insgesamt steigender Verlauf bei Ein- und Zweifa-
milienhausern verzeichnen. Im ausgewerteten Bereich des Jahres 2023 ist dann sowohl ein Preisriickgang als auch

ein deutlicher Rickgang der Anzahl der Kauffalle erkennbar.

Der Obere Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz weist in seinem aktuellen Grundsttcksmarktbericht 2023 fur Ein-
und Zweifamilienhauser in Rulzheim bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von 298 €/m? einen Vergleichs-
kaufpreis von 4.195 €/m? aus (Grundsttck 500 m?, mittlerer Standard, freistehend, KG+EG+ausgeb. DG, WFL 145

m?, Alter 15 Jahre), welcher an die individuellen Umstande des Bewertungs-objektes angepasst werden muss.

Die Verkaufspreise fur Eigenheime liegen gemal IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 in Landau (als Referenzwert)
durchschnittlich zwischen 350.000 — 690.000 €. Eigentumswohnungen im Bestand liegen je nach Ausstattung bei:

- einfach: 1.700 €/m?
- mittel: 1.850 €/m?

- gut: 2.250 €/m?

- sehr gut: 2.550 €/m?

Eine Auswertung der Vergleichspreise in Rilzheim von on-geo unter 1.654 Vergleichsobjekten ergab einen an-

gemessenen Wert von 1.764 €/m? in einer Spanne von 1.407 — 2.210 €/m? fur das Bewertungsobjekt.

Von der Immobiliendatenbank GeoMap wird ein durchschnittlicher Preis fur Ein-/Zweifamilienhduser mit 3.145

€/m? beziffert und damit ein leichter Riickgang seit Q2 2024.

Im Preisatlas von ImmobilienScout (Abruf am 28.08.2024), welcher Angebotsdaten auswertet, wird fir diese Lage

in Q2 2024 ein durchschnittlicher, leicht riicklaufiger Angebotspreis von 3.533 €/m? fir Hauser aufgerufen.
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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 dem Zeitpunkt, 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 Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

passung) sowie die Besonderheiten des Bewertungsgrundstickes bertcksichtigen.

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 Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-

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

Die Auswahl des Verfahrens muss unter Bertcksichtigung 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 Bewertungsmalistében:
- Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV)
- Ertragswertverfahren (8§ 27-34 ImmoWertV)

- Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV)

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

termittlung heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren (8 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 Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu

bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlcksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem
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Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus
anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Bei bebauten Grundstlcken kénnen anstelle von Prei-
sen fur Vergleichsgrundstlicke 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 Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verdnderungen 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 aus 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 Berilcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: § 40
(5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstuck 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 Verfligung, 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 in Absatz 6.1.1 genannten normierten Bewertungs-
verfahren 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.
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Zusatzlich wird der Ertragswert des Grundstticks zu Kontroll- bzw. Vergleichszwecken ermittelt. Fur die Ermittlung
eines Vergleichswertes des bebauten Grundstiicks stehen aufgrund der Heterogenitat derartiger Objekte regel-

maRig nicht ausreichend geeignete Vergleichspreise zur Verflgung.

8.2 Ermittlung des Bodenwertes

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

Flursticks in folgender Weise definiert:

Bodenrichtwert 230,00 €/m2

Nutzungsart Dorfgebiet (MD)

Entwicklungszustand Baureifes Land geméf § 3 der ImmoWertV
Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei

Vollgeschosse Il

Tiefe des Richtwertgrundstiickes 50 m

Nummer der Bodenrichtwertzone 0002

Stichtag 01.01.2024

Anpassung Der Bodenrichtwert entspricht i.W. den Eigenschaften des

Bewertungsgrundstlickes und wird als angemessen beur-
teilt. Eine Wertentwicklung zwischen den Stichtagen wird
nicht festgestellt. Vor diesem Hintergrund wird der Richt-
wert fUr die vorliegende Wertermittlung in unveranderter

Hohe Gbernommen.

Bodenrichtwert X Grundstucksflache = Bodenwert
(angepasst)
230,00 €/m?2 620,00 m2 142.600,00 €

Bodenwert (gerundet) = 143.000,00 €
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8.3 Ermittlung des Verkehrswertes

8.3.1 Die wichtigsten Parameter des Sachwertmodells

Das Sachwertverfahren gemal 8§ 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 Bertcksichtigung der
Alterswertminderung ermittelt. Bauliche Aulienanlagen werden Ublicherweise durch einen prozentualen Zuschlag

bertcksichtigt.

Bruttogrundfldche (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: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

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

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

Zuordnung der Grundfldchen zu den Bereichen a,b,c”

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 gehoren z.

* Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der Wartung, Inspektion und Instandset-
zung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.

B. Uber abgehangten Decken.

Entscheidend fir 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 Abstellraume, Raume fur betriebstechnische Anlagen moglich 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 Zuganglichkeit voraus. Bei Gebdauden mit Flachdach bzw. flach ge-
neigtem Dach ist auf Grund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung nicht maéglich, sodass eine An-

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

Anrechenbarkeit von Dachgeschossfliéchen zur BGF'

Eine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) wurde seitens des Auftraggebers zum Wertermittlungsstichtag
nicht tbergeben. Die bebaute Flache wird auf Basis der aufgehenden Gebaudeflache ohne Berticksichtigung von
Unterbauungen dargestellt. Die BGF des Bewertungsobjektes wurde auf Grundlage der zur Verfigung stehenden

Unterlagen ermittelt.

" Quelle: Muster-Anwendungshinweise, Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, Stand 20.09.2023
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Brutto-Grundflache (BGF) - Wohnhaus

Geschoss Lénge Breite BGF
Kellergeschoss 13,70 m 5,15m 70,56 m2
zzgl. (Anbau) 10,95 m 5,15m 56,39 m2
abzgl. 3,90 m 3,20 m -12,48 m2
abzgl. 4,60 m 4,65 m -21,39 m2
Erdgeschoss 13,70 m 515m 70,56 m?
zzgl. (Anbau) 10,95 m 515m 56,39 m2
Obergeschoss 13,70 m 515m 70,56 m2
zzgl. (Anbau) 10,95 m 515m 56,39 m2
Dachgeschoss 13,70 m 515m 70,56 m?
zzgl. (Anbau) 10,95 m 515m 56,39 m2
> BGF (gerundet) 474,00 m2

Brutto-Grundflache (BGF) - Scheune

Geschoss Ldnge Breite BGF

Erdgeschoss 12,50 m 9,20 m 115,00 m?
Dachgeschoss 9,00 m 9,20 m 82,80 m2
> BGF (gerundet) 198,00 m?

MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflache gemald § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen

Anlagen Uberdeckt wird.

Grundflache ca. 330 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,53

Die Geschossflache gemaR § 20 Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist die Summe aller Vollgeschosse gemaf ortli-
cher Landesbauordnung. In der Regel sind dies nur oberirdische Geschosse mit einer Mindest-Raumhdohe tber

einen Grofteil ihrer Grundflache.

Geschossflache ca. ca. 254 m?

Geschossflachenzahl (GFZ) ca. 0,41

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

weis nach der Baunutzungsverordnung identisch.
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Herstellungskosten, Baunebenkosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten von Gebaduden sind Normalherstellungskosten (NHK) heranzuziehen. Nor-
malherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fiur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden waren. Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard und werden fur 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-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Das Objekt entspricht Gebdudetyp 1.12 geméaR ImmoWertV. Die NHK 2010 besitzen die Dimension "€/m? Brut-
togrundflache des Gebaudes" und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Fir den bestehenden Objekttyp gelten

zum Stichtag folgende Kostenkennwerte angepasst mit dem aktuellen Baupreisindex (182,8 — Il. Quartal 2024):

Normalherstellungskosten 2010 - 1.12 - Wohnhaus

Standardstufe Angepasst an Baupreisindex
1 1.041,96 €/m? BGF
2 1.160,78 €/m? BGF
3 1.334,44 €/m? BGF
4 1.608,64 €/m? BGF
5 2.010,80 €/m2 BGF

Normalherstellungskosten 2010 - 18.5 - Scheune

Standardstufe Angepasst an Baupreisindex
1 0,00 €/m2 BGF

2 0,00 €/m2 BGF

3 447,86 €/m? BGF

4 493,56 €/m? BGF

5 639,80 €/m2 BGF

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

Standardstufen zugeordnet.
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Ermittlung der Herstellungskosten uber die Standardstufe

Kostengruppe Gewichtung Ausstattungsgrad

Bauteil Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuRenwéande 23% 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Dach 15% 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00
Fenster und AulBentiren 11% 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00
Innenwande und -tlren 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRbodden 5% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 9% 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Technische Ausstattung 6% 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Standardstufe 1,82

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche Zu-
schldage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
Besondere Bauteile in diesem Bewertungsfall werden folgend aufgelistet. Die Herstellungskosten werden ent-

sprechend den Veroffentlichungen von Kleiber angesetzt.

Besondere Bauteile Zuschlag zu den Herstellungskosten

Balkon 7 m2 11.400 €

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt.

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

Regionalfaktor 1,00

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fur die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist

damit eine ModellgréRe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
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Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV 2021 wie folgt festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer Gebaude 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer Scheune 30 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 hdngt von der Gebdudesubstanz, dem technischen
Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Durchgefiihrte Modernisierungen werden Uber das Punktesystem gemdll Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 S.1 Im-

moWertV) bericksichtigt.

Alter des Gebaudes

Baujahr 1937

Jahr der Wertermittlung 2024

Alter des Gebaudes 87 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

RND -7 Jahre
Angepasste wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (RND)
Modernisierungsmafinahmen max. Punkte Punkte
Dacherneuerung / D&mmung 4 0

Modernisierung der Fenster 2 0

Modernisierung der Leitungssysteme 2 0

Modernisierung der Heizung 2 1
Warmedammung der AuBenwand 4 0

Modernisierung von Badern 2 1

Modernisierung des Innenausbaus 2 0

Wesentliche Verbesserung der Grundrisse 2 0

Y 20 2

Fiktives Baujahr 1959

Fiktives Alter 65 Jahre

Angepasste RND 15 Jahre

Das Baujahr wird fur das Gesamtgebdude (Wohnhaus und Anbau) bestimmt Gber den flachengewichteten Anteil.
Das Baujahr des Wohnhauses liegt etwa um 1910, die BGF bei 260 m?2. Das Baujahr des Anbaus betragt 1970 und

die BGF 213 m? Flachengewichtet ergibt sich somit ein gemeinsames fiktives Baujahr um 1937.
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem (fiktiven) Alter.
Die Restnutzungsdauer der Scheune wird mit 5 Jahren entsprechend ImmoWertV angesetzt.
Restnutzungsdauer Gebaude 15 Jahre

Restnutzungsdauer Scheune/Garage 5 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der
Wertermittlung, die tblicherweise 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) 81,00 %
Alterswertminderung Scheune/Garage (gerundet) 83,00 %

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Der Wert der baulichen Auenanlagen wird auf Grundlage von Erfahrungswerten und in Anlehnung an die Fach-
literatur Uberschlagig geschatzt und mit einem pauschalen Prozentsatz des Gebaudewertes berlcksichtigt.

Die AuBenanlagen sind verwildert und werden daher als einfach eingestuft und wie folgt in Ansatz gebracht:

Wertansatz AuRenanlagen (pauschal) 3,00 %

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der §§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete
vorldufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und somit an den Marktwert
angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb erforderlich, weil der auf der Grundlage marktubli-
cher Herstellungskosten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Preis
gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quo-
tienten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den dafir nach MaRgabe der ImmoWertV abge-

leiteten Sachwerten.
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Im aktuellen Marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 wird der Sachwertfaktor Uber eine Formel in Abh&ngigkeit vom
Bodenrichtwert, vom vorlaufigen Sachwert und vom Wertermittlungsstichtag ermittelt:
SWF=a+bxBWNP + vSW ¢ + edxWertermittlungsstichtag
(Die Koeffizienten a, b, ¢ und d sind dem Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)
Mit dem Bodenrichtwert von 230 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von rd. 270.000 € lasst sich ein mittlerer
Sachwertfaktor von 1,38 in einer Spanne von 1,21 bis 1,55 bestimmen zum Stichtag 01.01.2023. Dieser muss auf

die individuellen Umstande des Bewertungsfalls angepasst werden.

In Anbetracht der einfachen Ortslage, des Baujahres, der unterdurchschnittlichen Bau- und Ausstattungsqualita-
ten und des vernachlassigten Zustands in Verbindung mit der aktuellen Marktlage wird der nachfolgenden Wer-
termittlung in Anlehnung an die Veroffentlichungen des Gutachterausschusses ein Sachwertfaktor von 0,90 zu-

grunde gelegt.

Sachwertfaktor 0,90

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 Bauschdaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage), soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht und sie nicht bereits an anderer Stelle im Wer-
termittlungsverfahren bericksichtigt wurden. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind

durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu berucksichtigen.

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfihrung
einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen
oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Bauscha-
den sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die auftreten infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), au-
Rerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgemaf
ausgefihrter Instandhaltung.

Der Immobilienbewerter kann in der Regel die tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustands im Rahmen der Verkehrswertermittlung nur tberschldgig schatzen, da nur zerstérungsfrei
und somit augenscheinlich untersucht wird und damit keine Bauschadenbegutachtung erfolgt (hierfur ist eine
gesonderte Beauftragung eines Bausachverstandigen notwendig). Fur behebbare Schaden und Mangel werden

die Wertminderungen auf der Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden
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waren. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermitt-
lungen auf Basis von Bauteiltabellen, eingeholten Angeboten oder Erfahrungswerten erfolgen. Die Schadensbe-
seitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Hoéhe, d. h. in der Héhe, die der Markt aufgrund der Abweichung

vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte ansetzt, zu bericksichtigen.

Im Falle des Bewertungsobjektes wird die Beseitigung der vorhandenen Schaden/Instandhaltungsstaus wie folgt

kalkuliert:
Schadenbeseitigungskosten
Beseitigung Feuchteschaden AuRBenwand (pauschal) 10.000,00 €
Fertigstellung der offenen MalRnahmen (100,00 €/m2? Wohnflache) 18.900,00 €
Ausbau Bad (EG) und WC (OG) (7,4 m2 x 1.000 €/m?2) 7.400,00 €
Summe Schadenbeseitigungskosten 36.300,00 €

Diese Kosten mussen weiterhin auf die markrelevante Hohe angepasst werden. Der Einfluss wird aufgrund der
Lage mit 100 % sachverstandig eingeschatzt.

Der Wertabschlag dient zur Wertfindung und entspricht einer groben Schatzung. Eine detaillierte Ermittlung von
Schaden- und Mangelbeseitigungskosten ist nicht Teil der Wertermittlung, wodurch tatsachlich anfallende Kosten
deutlich abweichen kénnen. Der wertrelevante Abschlag fihrt nicht zu einer Standarderhéhung und zudem nicht

zu einer Verlangerung der angesetzten Restnutzungsdauer.
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8.3.2 Sachwertermittlung

Sachwertverfahren (Verkehrswert)

I. Herstellungskosten der baulichen Anlage

Gebdude Neuwert

Wohngebaude 544.751,00 € entspricht 1.149,26 €/m2 BGF
L Balkon 11.400,00 € entspricht 1.628,57 €/m2? BGF
Scheune 88.676,00 € entspricht 447,86 €/m2 BGF
Y Herstellungskosten der baulichen Anlagen 644.827,00 €

Il. Anpassung mit Regionalfaktor

Vorgabe
Gebaude gesamt 1,00
Y Angepasste Herstellungskosten d. b. A. 644.827,00 €

I1l. Alterswertminderung der baulichen Anlage

Gebdude GND RND Alterswertminderung
Wohngebaude 80 Jahre 15 Jahre 81,00%
Scheune 30 Jahre 5 Jahre 83,00%

IV. Zeitwert der baulichen Anlage

Gebdude Zeitwert
Wohngebaude 105.668,69 €
Scheune 15.074,92 €

Y Zeitwert der baulichen Anlagen

120.743,61 €

V. Herstellungskosten der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen

Gebdudeteil Ansatz Wert
AuBenanlage 3,00% 3.622,31 €
Y Zeitwert der baulichen Anlagen & AuRenanlagen 124.365,92 €
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VI. Wert des Grund und Boden

Bodenwert 142.600,00 €
Y Vorlaufiger Sachwert 266.965,92 €
VIl. Marktanpassung

Ansatz
Sachwertfaktor 0,90
Y Markangepasster vorlaufiger Sachwert 240.269,33 €
Vill. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Merkmal Ansatz
Zuschlage +0,00 €
Beseitigung von Schaden und Mangeln -36.300,00 €
Y Sachwert 203.969,33 €
Rundung 30,67 €
Sachwert 204.000,00 €
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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 tber 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 marktublich 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 Grundstiicksteilen von den tlblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstuicksteilen vom tblichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine

ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt ist eigengenutzt. Es existieren daher keine Mieteinnahmen.

Marktublich erzielbare Ertrage

Die zum Stichtag erzielbare Miete wird in Anbetracht der Lage, der Nutzung und der Ausstattung sowie der

veroffentlichten Mieten mit 6,80 €/m? bewertet. Fir die Garage werden 30,00 € angesetzt.

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

lung somit wie folgt aus:

Wohnen 1.332,80 €
Garage 30,00 €
Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. (Vollvermietung) 16.353,60 €
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Die bertcksichtigungsfahigen 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 konnen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind u.a. die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten fir Buchhaltung, Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr und Jahresabschluss sowie die
Kosten fir Abschluss und Anderung von Mietvertrégen 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 351,00 €/WE
Garage 46,00 €/Stk.

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 mussen.
Sie umfassen die laufende Instandhaltung und regelmaRige Instandsetzung der baulichen Anlage, nicht jedoch
deren Modernisierung.

Die Instandhaltungskosten werden unter Wirdigung des Gebadudealters, des baulichen Zustandes sowie der Nut-

zungsart jahrlich wie folgt angesetzt:

Wohnen 13,80 £€/m?
Scheune/Garage 2,00 €/m?

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriickstande 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.
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Das Mietausfallwagnis wird unter Berlcksichtigung der Art des Wertermittlungsobjekts und der Mieterstruktur

mit Ublichen 2,00 % des Rohertrags angesetzt.

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 Gebaudes.

Der vom Vermieter zu tragende Anteil der CO2-Abgabe wird bei den Bewirtschaftungskosten bericksichtigt.
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 250
kWh/m?a und den eingesetzten Brennstoff Flissiggas ergibt sich in diesem Bewertungsfall ein Ansatz von 2,88

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

CO2-Anteil Vermieter 564,25 €

Daraus ergibt sich im Gesamten folgende Bewirtschaftungskosten fur das zu bewertende Objekt:

Bewirtschaftungskosten gesamt 4.306,73 €

Bewirtschaftungskostenanteil gemessen am Jahresrohertrag 26,34 %

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
Reinertrdage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebaude nach den Grundsatzen 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, der relativen Restnutzungsdauer und dem Wer-

termittlungsstichtag durch den Oberen Gutachterausschuss tber die Formel

p=a+bxWF+cxlIn(rel. RND) + d x Wertermittlungsstichtag

(Die Koeffizienten a, b, ¢c und d sind dem Grundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz zu entnehmen)
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ermittelt. Es ergibt sich dadurch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 0,47 % in einer Spanne von -0,98 — 1,05 %

zum Stichtag 01.01.2023. Der mittlere Liegenschaftszinssatz wird angepasst auf die spezielle Bewertungssituation.

In Anbetracht der einfachen Ortslage, des Baujahres, der unterdurchschnittlichen Bau- und Ausstattungsqualita-
ten und des vernachlassigten Zustands in Verbindung mit der aktuellen Marktlage wird der nachfolgenden Wer-
termittlung in Anlehnung an die Veroffentlichungen des Gutachterausschusses ein Liegenschaftszins von 2,50 %
zugrunde gelegt. In Verbindung mit den tbrigen Bewertungsparametern ergibt sich so ein angemessener Kapi-
talwert.

Liegenschaftszinssatz 2,50 %

Vervielfaltiger, Rentenbarwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Vervielféltiger 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 Ertrdge - abge-
zinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert
des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer anzuset-

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

Barwertfaktor 12,38
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8.3.4 Ertragswertermittlung

Ertragswertverfahren (Verkehrswert)

I. Marktuibliche Nettokaltmiete (Marktublicher Rohertrag)

N Fliche / . Nettokaltmiete | Nettokaltmiete
Einheit Nutzung Anzahl Nettokaltmiete (Monat) Jahr)
Wohnhaus Wohnen 196,00 m? 6,80 €/m? 1.332,80€ | 15.993,60 €
Scheune/Garage Garage 1 Stk. 30,00 €/Stk. 30,00 € 360,00 €
> 196,00 m? 1.362,80€ | 16.353,60 €
Y Jahrlicher Rohertrag p.a. 16.353,60 €

1. Bewirtschaftungskosten

. Kosten Kosten
Bewirtschaftungskosten Nutzung Bezug Ansatz (Monat) Jahr)
Verwaltung Wohnen 1 WE 351,00 €/WE 29,25 € 351,00 €
Verwaltung Garage 1 Stk. 46,00 €/Stk. 3,83 € 46,00 €
Instandhaltung Wohnen 196,00 m2 13,80 €/m?2 225,40 € 2.704,80 €
Instandhaltung Scheune 156,80 m2 2,00 €/m?2 26,13 € 313,60 €
Mietausfallwagnis W/G RoE 2,00% 27,26 € 327,07 €
CO2-Abgabe Wohnen 196,00 m2 2,88 €/m?2 47,02 € 564,25 €
y 26,34% 358,89 € 4.306,73 €
Y Reinertrag p.a. 12.046,87 €

11l. Bodenwertverzinsung

Liegenschaftszinssatz 2,50%
Verzinsung des Bodenwertes p.a. 3.565,00 €
Y Reinertrag der baul. Anlagen p. a. 8.481,87 €

IV. Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 2,50%
Barwertfaktor 12,38
Y Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 105.017,28 €
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V. Wert des Grund und Boden

Bodenwert

142.600,00 €

Y Vorlaufiger Ertragswert

247.617,28 €

V1. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Merkmal Ansatz
Zuschlage +0,00 €
Beseitigung von Schaden und Mangel -36.300,00 €

Y Ertragswert

211.317,28 €

Rundung -317,28 €

Ertragswert

211.000,00 €
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8.3.5 Ergebnisbeurteilung

Das Ergebnis des vorrangig heranzuziehenden Sachwertverfahrens ldsst sich anhand des Ertragswertverfahrens

plausibilisieren. Der ermittelte Verkehrswert im Ertragswertverfahren unterscheidet sich zum Sachwert wie folgt:
+3,4%

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

nisse des Sachwertverfahrens.
Der Verkehrswert anhand der Verfahren ergibt weiterhin folgende Erkenntnisse:

Vor BOG:
- Sachwert: ca. 1.226 €/m?

- Ertragswert ca. 1.263 €/m?

Nach BOG:
- Sachwert: ca. 1.040 €/m?

- Ertragswert ca. 1.076 €/m?

Diese Ergebnisse liegen unterhalb der tblichen Spannen, was begrindet ist durch
- das Baujahr

- die unterdurchschnittliche Ausstattung

- die unvorteilhaften energetischen Eigenschaften

- den vernachlassigten und sanierungs-/modernisierungsbedurftigen Zustand

Die Werte wurden weiterhin Uber konkrete Vergleichsangebote plausibilierst.
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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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder 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.

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

kehrswertes somit der Sachwert mafRigebend.

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

Mihlgasse 48, 76761 Rulzheim zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2024 auf ca.:

204.000,- €

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-

den.

Speyer, 30.08.2024

Ort, Datum Selina Butz, M.Sc.

Personenzertifizierte Sachverstandige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken

Personenzertifiziert und Uberwacht durch SVG Euro-Zert GmbH
Zertifizierungsnummer: ZN — 2022 - 28 - 03 — 1580

Gultig bis: Méarz 2027

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012)
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Anlagen

Fotodokumentation

AuBenaufnahmen

Bild 1 — Ostansicht Bild 2 — Westansicht
Bild 3 — Fassade Bild 4 - Hoftor

Bild 5 — Hof Bild 6 — Zugang Altbau
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Bild 7 — Zugang Anbau Bild 8 — KellerauRentreppe

Bild 9 — Gartenansicht Bild 10 — Garten

Wohnhaus

Bild 11 — Hauseingang Bild 12 — Treppenaufgang und Kellerabgang (Anbau)
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Bild 13 — Kellertreppe Bild 14 — Keller
Bild 15 — Heizungskeller Bild 16 — Wasserspeicher
Bild 17 — Elektrik Bild 18 - Kuche
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Bild 19 — Esszimmer Bild 20 — Badezimmer (Rohbau)
Bild 21 — Holzfenster Bild 22 — Wohnzimmer
Bild 23 — WC (EG) Bild 24 — Abstellraum
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Bild 25 — Treppenaufgang OG (Haupthaus)

Bild 27 — Zugang Balkon

Bild 29 — Badezimmer (OG)

Bild 26 — Flur (OG)

Bild 28 — Kiiche (OG)

Bild 30 — Dusche (OG)
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Scheune

Bild 31 — Garagentor Bild 32 — Abstellraum

Bild 33 — Scheune/Garage Bild 34 — Zugang Dachboden
Bild 35 — Dachboden Bild 36 — Lager/Werkstatt
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Bauschdaden und Instandhaltungsstau

Bild 37 — Feuchtigkeitsschaden AulRenwand Keller Bild 38 — Offenliegende Leitungen
Bild 39 — Fehlende Deckenverkleidung Bild 40 — Rohbau im Bad (EG)
Bild 41 — Rohbau WC (OG) Bild 42 — Feuchtigkeitsriickstdénde Decke Bad OG
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Lageplan
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Flurstiicksnachweis
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Grundrisse, Schnitte, Ansichten

ped
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Schnitt Wohnhaus

Schnitt Anbau
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Risikokartierung
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