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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
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in 67596 Dittelsheim-HeBloch, Hugelstr. 3
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstick, méglicherweise teilweise mit einem Kellergewdlbe
bebaut

Hugelstr. 3
67596 Dittelsheim-HefRloch

Grundbuch von Dittelsheim, Blatt 286 1., Ifd.-Nr. 2

Gemarkung Dittelsheim, Flur 1, Flurstiick 133/5, Flache 503 m2

Amtsgericht Worms
- Zwangsversteigerungen:-

Auftrag vom 08.07:2025 (Datum.des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
26:08.2025'(Tag der Ortsbesichtigung)

Es konnte lediglich-eine AuBenbesichtigung des Kellergewdlbes
durchgefiihrt werden.-Daher war nicht feststellbar, ob sich das
Kellergewdlbe.méglicherweise zumindest teilweise auf dem Be-
wertungsgrundstiick befindet.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindricke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

Vom:-Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.08.2025

Von der Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:

¢ Bodenrichtwert und StraBenkarte Uber Sprengnetter Daten-
portal

Bauakte (auszugsweise)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskunfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
(sofern vorhanden)

Altlastenauskunft

¢ Landesgrundstiicksmarkbericht 2025 Rheinland-Pfalz

Hugelstr. 3, 67596 Dittelsheim-HeBloch
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Gutachten wird zun&chst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berticksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmaBige
Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: nicht genutzt

Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehdr, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:

Baubehdrdliche Beschrankungen keine
oder Beanstandungen:
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung:und Nutzungen
in der ndheren.-Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Alzey-Worms

rd. 2.000 Einwohner

Dittelsheim-HeBloch ist eine Ortsgemeinde im Wonnegau mit
langer Weinbautradition. Sie gehort der Verbandsgemeinde
Wonnegau an.

nachstgelegene groBere Stadte:
Alzey (rd. 10 km), Worms (rd: 15 km)

Landeshauptstadt:
Mainz (rd. 40 km)

BundesstraBen:
B 9 (rd. 15.km)

Autobahnzufahrt:
A 61:(Anschlussstelle' Westhofen rd.-10 km)

Bahnhof:
Osthofen, Alzey

Flughafen:
Frankfurt (rd. 60 km)

Ortskern des Ortsteils Dittelsheim
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung

fast ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend ein- und zweigeschossige Bauweise

keine

leicht hangig, von der StraBe ansteigend
Garten mit Sidwestausrichtung

Hugelstr. 3, 67596 Dittelsheim-HeBloch
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2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

AnliegerstraBe (Sackgasse)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss, Te-
lekommunikation

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Geman schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sd, Mainz vom 20.10.2025 ist das Bewertungsobjekt
(Grundstiick) im Bodeninformationssystem. Rheinland-Pfalz
(BISRP), Bodenschutzkataster (BOKAT) micht als bodenschutz-
rechtlich relevante Flache erfasst. Dennoch:kénnen sich im Be-
reich dieser Flurstiicke:bislang nicht bekannte und daher nicht
erfasste Bodenbelastungen/schadliche Bodenveranderungen,
Altstandorte/Verdachtsflachen und/oder Altablagerungen befin-
den. Insoweit wird-fir die Auskunft-keine Haftung ibernommen.

Der mitgeteilte-Flachenstatus beruht auf dem aktuellen Kenntnis-
stand. Der Flachenstatus wird fortgeschrieben, sollten weitere,
fur die bedenschutzrechtliche Einstufung des Grundstiicks rele-
vante Erkenntnisse vorgelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
ten: Es wurden keine weiteren'Untersuchungen vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageilbliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berlcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise. bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber-hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.08.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Dittelsheim Blatt 2861 folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertre-
levant.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezlglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Hugelstr. 3, 67596 Dittelsheim-HeBloch
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes.ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden::Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren.einbezogen.

2.4.3 Bauordnungsrecht

GemapB telefonischer Auskunft des Kreisbauamtes-Alzey-Worms liegt eine Baugenehmigung von 2022 fiir ein
Einfamilienhaus mit Doppelcarport vor. Die .Unterlagen liegen.der Sachverstandigen nicht vor.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land-(vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick besitzt eine AlterschlieBung (z.B.
historische StraBBe). Beitrage fallen in absehbarer Zukunft nicht
an.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Kellergewoélbe

Bauart: massiv

Ob und in welchem Umfang das Kellergewdlbe auf dem Bewertungsgrundstiick steht, war im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht feststellbar.

3.2 AuBenanlagen

straBenseitige Stitzmauer
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das Baugrundstiick Grundstiick in 67596 Dittelsheim-HefBloch, Hiigelstr.
3 zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 ermittelt.

Grundstilicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dittelsheim 2861 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dittelsheim 1 133/5 503 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist-der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle-von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen-werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Geb&udestellung-zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16/ Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst-werden;,.fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung “erfolgt deshalb-auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem-Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlie-
Bungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1

Der Bodenrichtwert betréagt 100,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstlcksflache (f)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

= baureifes Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei
=

= geschlossen
= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundsticksflache (f)

4.3.2 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an“die..allgemeinen—Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag

= 26.08.2025
= baureifes-Land
=MD (Dorfgebiet)

= frei

= offen

=" 503 m?

26.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des. Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick:|. Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.08.2025 x 1,090 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage lagetypisch Garten mit Stidwest- x 1,100
ausrichtung

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 119,90 €/m?
Flache (m?) 600 503 x 1,044
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse Il x 1,000
Bauweise geschlossen offen x 1,000
Zuschnitt lagedblich unregelmaBig x 0,900 E2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 112,66 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 112,66 €/m?
Flache x 503 m?
beitragsfreier Bodenwert = 56.667,98 €

rd. 57.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fiir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemai den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

UnregelmaBig geschnittene Grundstliicke werden in der Regel mit einem deutlichen Preisabschlag gehandelt, da
die Bebaubarkeit und Ausnutzung dadurch eingeschrankt ist. Ein Abschlag von 10 %.ist:angemessen.
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgré3e (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Ndhe-zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundsticks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich-seiner wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten-oder Zu- und Abschlage bericksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne.oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden-marktiblich ‘erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten-und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei-der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu beriicksichtigen:.

Das Vergleichswertverfahren-stellt insbesondere ‘durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indireki) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten-verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag-stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
b&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter. Weise nicht.ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3:ImmoWertV-21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen‘versteht man alle:vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche-Uberalterung,-insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene-Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.-R:: bereits von:Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen-sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in-der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln.zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage:von auf Einzelpositionen-bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
standige kanni."d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen;-da

e nur.zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
¢ _grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird.ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 57.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 57.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage £ 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert < 57.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale . 0,00 €
Vergleichswert = 57.000,00 €

rd. 57.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen-der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten:des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 57.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Baugrundstiick in 67596 Dittelsheim-HeBloch, Higelstr. 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Dittelsheim 2861 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Dittelsheim 1 133/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 mit rd.

57.000 €

in Worten: siebenundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen-und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persdnlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus.denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine:volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 23. Oktober 2025
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Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Anlage 2: Lageplan
Anlage 3: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Lageplan
Seite 1 von 1

geoportal Rheinland-Pfalz
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 2

Bild1:  HigelstraBe B | " ".".. ’

Bild 2: StraBenansicht
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 2

Bild 3: StraBenansicht

Bild 4: StraBenansicht
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