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Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten inkl. 4 Aniagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.



Wk TERC2A20 Beweriung won Immahsan STAUMNCHK & MEINFER

Inhaltsverzelchnis
Hr. Abschnitt Saite

1 Allgemeine Angaben..... i " 3
1.1 Angabern 2um BewarIUmTSOEIBEL ... s rersms e s s s s 3
1.2 A R L T R B i i e A S LR s b T 3
1.3 Angaben zum Aufirag und 2ur AufiragsabwickiUng ... e |
1.4 Basondarhaiten des Muags / Mal!gahan des Auﬂraggabafs e R ol
1.5 Fragen das Garichtes... ) -\4
2 Grund- und Budanbe;mmhung 5
21 Lage.... A
211 Gml'irﬂmga Lage 5
212 Klainedumige Lage ... o, &2 5
22 BRI R O .t i s R R (o -
2.3 ErschiieBung, Baugrund @86 il
2.4 Privatrachtliche Satmllnn\\\ J el
25 Offenthich-rechtliche Sltuation ... ) .8
251 Bautasten und Denkmalsehul® oo S - |
252 Bauplanungseacht .. i e i
253 BauandoungeiBohl.. ... i b s
2.6 Emwicklungs zustand inkl. Beitragssituation...... o . 8
2.7 Himweise zu den durchgefihrien Erhebungen. () : .10
2.8 k -0
3 Beschreibung der Gebidude und Aullenan ’gan . “\:\\ 11
31 Vorbemerkungan zur Gebaudebeschreloug ... .. 4_;“, -1
3z Gameinschaftliches Eigantum - {'iat'g%czgahium = 11
33 Gemainschaltlichas Eigantum \\gar o) 12
a4 Aulenankagen....... ..o =) 12
341 Aufenantagen im gammchﬁﬂl 1] Etgsﬁmn ......... _..;{\ ..................................................... 12
342 Aufenantagen mit Enndatmtzu ngsrﬂﬂ@ ........... ke e 12
a.5 Sondernutzungsrachte Mﬁ.’snrﬁar@ th&hngan\\\., ...................................................... 12
36 Beurteilung der Gﬂsmﬁw&ga S b S el L N M L e R A3 13
RN N Q\ o
4 Ermittlung das‘a‘thmm_ - 14
4.1 Grundstmksﬁar\at{.._ﬂ ............ A il B e e A A A A G AN KN L 14
4.2 Verfahrenswahl il Begrondunig:.... "\} ............................................................... 14
4.2.1 Erlauten.q bei d&?{:@rﬂ ic rechm.lng verwendelen Begn 0 v b b b e 15
422 W:glemh&\;u}gﬁem‘umunﬁ guf der Basns‘shnes Vergleichsfakiors........ B Y A D 16
423 Vergleichawert ..., coodiui ., i G B oS WA SN W i e S on SO A Y3 T L
4.3 X ermittiing )........ > A B 17
4.3.1 El;a@ mgswﬁn‘b&ll der ierwertermitiungsverordnung ... .........c..cooimsivssoe 17
4,32 E@Mﬂmn &r bei dEl" ﬁ\q\ jswerfberechnung verwendeten Eeg'lﬁe ............................... 17

433 rhgawaﬂémé e
434 \\ ﬁLﬂemﬁg@n 2 den r(ansﬁ.tzan Inﬂar Erlragawarﬂ:armhnung SRRy

44 - N ‘ufarlqahﬁqﬂmrtat:la:tung als den '-.farral-u'anaargahmssan 0k 23
4,49 Bé%ﬁ:ﬂgs'lhanralm:ha Varbemerkungen ... OO PSP PRUORUSPRR - |
a2 ZorAussagelahigkell der 'l."arlanrsnsargahnlgsa R N = M 2 R
RN N2 mmanstallung der Uaﬂahrar‘sargahnlssa eeeeeeeeeeeeeseesee et 2
S XTI ﬁawlmungdnr ".I'er!aharmargahmﬁsa R e s B e
445 <\\"|.|’ar1-mhmwart . st 2

5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur.......oommees - 26

51 Rachtzgrundlagen der Verkehrswart B mmiIEID . oooonni s s s s s s 26

5.2 Varwandate Warts s RIBraIIE . oo i oo i i i i e i s s s e s s L b S b s 26

6 Verzeichnis der Anlagen...... ESREEVMMEE - {

Maricsiraiia, 67550 Worms Seda 2 von 32



WO 1EK21/2D Bawerung von Immobilan STHUNCGHK & MEINIER

1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewarungsobyakis Grundsiick, bebaut mit Garagen
Objekladrassa: Manostraia
67550 Warms
Grundbuchangaben: Grundbuch van Hermsheim, Blall 5142, I\I;:L Nrea
Katasterangaben: Gemarkung Harmsheim, Flur 8, Flurﬁtmﬁ (338 n¥)

1.2 Angaben zum Auftraggeber (
=N
Auftraggeber: Amtsgerichl Warms l_;\}\\”
- Ewar'-gsversiaigerurij@g}i:&;v ()
SN
Auttrag vom 0B.1 1\2‘@3 [Dﬂ.tumﬁﬂasc hlusses)
SN \\ 1P
AL-. ”| " \\
\\J\ ~ = “ &
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂrgg\ahwinkh{\hg RV
Grund der Gutachtenerstellung: Ewahgiﬁ:mhzlgemrﬁ . l\:\":?
N
Wertermittlungs- und Quaktatsstichtag: ﬁ%%,EDEE -IT a.g“dEf‘ Dﬂsb&&la&ﬂﬁgmgﬁ
Limfang der Besichligung. N ng Ggmﬁa}%nrﬂan m‘chg von nnen besichtigt werden. Be-
n\k" f",!En:f'Hl dar al tmln zugangliche Bereich {Garagenhaf).

\:\; ! besu:h{ an odar nich! 2ugdnglich gemachlen Ba-
\i\\\ (=] \,wfrd un ellt, dass der wahrend der Auflenbasichii-

“; ng g&wnn ~Eindruck aul diese Bereiche Gbertragbar ist
M\ M&ng&l Schadansfreiheil bestaht.
\\,}é\;\\* \\\o»
\Q‘\ L‘g\x;_T‘I:II& rthﬂg arfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindricke
‘\\“\\ N PN wahnr ‘der Besichtigung {chne Bautelibfnung).
NN W)
( N
herangezogena L \g&n Q‘\\ “0 \@m Auftraggab&r wurden folgende Unterlagen und Informatio-
Erimnjgungﬂn. tlnngﬂ. ; Eﬂ zur Verfligumg gestelt:
N, SN (L (¢
‘ \\ P
O [ K\\.} & \\\C = unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 09.11.2023

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfia wnd
Unterdagen beschafit;

Bodenrichiwert und Stadiplan Ober Sprengnetar Datenportal
Bauakte (auszugsweise)

Mulzungsverzinbarung [Objekt. Worms-Hermsheim, Morio-
atraBe/Hirestrale vom 19.06.1996)

» Auszug aus dem Baulasternverzeichnis

» Ausklinfte aus Flachennutzungs- baw. Bebauungspl@nen

» Auskunit Altlasten

Landesgrundsticksmarkbericht 2023 Rheiniand-Plalz

Maricsirala, E7550 YWorms Seaja 3 von 32



CWOHBR21 G Bawerking von Immobikan STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malligaben des Auftraggebers

Das Guiachien wird mundchs! im Sinne des § 194 BauGB und dar Immabilienwartermitiiungsverordnung
{ImmoWertV) erstall,

Im Zwangsvarsteigerungsveriahren werden Rechte und Lasten aus der Abteillung || des Grundbuches allar-
dings nicht berlcksichiigl. Es wird belastungsire: bowartel, Solten solche Rechie oder Lasten besteben,
wdren disse in einer Werlermittiung auGerhaih des Zwangsversigigerungsvaerfahrens zu berlcksichtigen.
Auskiinite, welcha Rechte oder Lasten im Zwangsverstaigerungsvarfahren bestehen bleibon, ereill aus-
schiieBlich das Gercht. Unler dam nachstehandan Punk? “privatrechiiche Situation” erfolg eine Auflistung
dar Eintragungan in Abteilung |l des Grundbuches zur Information des Lesers; %t miglich wird eine

wermalige Aussage getraffen. \\
' ';\ ‘\\\
B, L B e~
AN\
= (™
1.5 Fragen des Gerichies h‘i-“ &N
A\ ). &
Mieter ader Pachler! nicht feststellbar AT o \\Qﬁ;‘\i\
o S N) AN
Hausverwaltung: nichl ermitieibar g{\sxf &, O
(&) RN
Zwangsverwaliung nein AN SOP
" W (T
Gewerbebetrieb: as wird m@wfhgﬁmn
\. i s
: » R
Zubehir, Maschinen, wurden pichl rgaru@%\ RN
Betriebseinrichtungen: QD) o @ TN
! . ‘-\k, ?\'\\:_.“ ¥
Baubghdrdliche Beschrankungen m\:m\%ﬂn’[“\\{ = ‘\f e
oder Beanstandungen; ﬁ\\ N W7s o=
P “\:“ \} :’\(\\ :.:&.\‘
() AN DN
7 < {
O L NN
N e VP
L)) O e
Q\\\\;\:}:i 'w\}}) = \:'\"» >
N Lk\o”' R
QT @, RS
_" NO} R\
RN A o
,"3\\ \‘\' ,\\‘Ek{v{v \\,”\" X ‘\\\‘
AN “C\-\ AN
o {¢ ) &, N\
NN =N < NV
AN o N
R I (775
(2 5 TR
NN
n F ‘:‘:\\\\' N :,“. o
A\ K\\\",U N l‘.,;, 1)
) \‘\\
""" o Seile 4 vori 32
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBriumige Lage

Bundesiand: Rheinfand-Plalz

Krais: kreisfreie Stadt &

Ot und Einwahrerzahl rd. B3.000 Einwahner, kreisfreie Stadt m %‘Eﬁz{ﬁt&dﬂeﬂen

Staditeil Herrnsheim rd, 6.000 Enwhm\k W
O N AN
Worms ist Mittelzentrum mit Tﬂ:ll_mﬁ@mﬂ gines. rzentrums
und liegt im sidiichen Wonnegall jewells arm P\a r Metropo-
Iregionen Rhein-Neckar und Fﬁ@;&%n-l.ta:n —
AN N

Im produzierenden thﬂ gk g5 \Hmrrua chemische In-
disstrie und ﬁuﬂﬁli’[-&\ F:‘.mg zeugung und Ma-
schinentau, H-E'I'E-tﬂﬂyfl*ﬂ Garﬁtan und Optik sowie
Holz verarhsltenda\i?ﬁl.ﬁ!ne g iher bedeutende Wormser
Ledenr-:ll.ﬁtrne w&}}ungag e keine Rolle mehr,

NN

¥é zabg n in dan vergangenen
m. Gerade’in der Logistikbranche,
et Worms:Nard haben sich aufgrund

Dlﬁmsllamtu und Ha
Jahren Eiﬂsl rhes Wa

im Industiiege

var
der guten Varkehrssituation he Belriebe neu angesie-
«‘qul'l. orms |5["ﬂlar¢1llgrﬁﬂ$a i&' inbauge meinde in Rheinlkand-

' Daneben befindst sichin Worms eine der grafitan Malze-
\\KL n Eur, \ ;{Q}N
) PP . S

dbardriiche Anbindung / En.lharmn R—

‘{‘,\_\)Qx
Q. )
o \w nz :caQth}
[ \\“-‘ L- r‘ < l
- @ . )
W -~ Wﬂﬁ%ﬁ&m
~Y (@) B
L7 7 &@
; J\(x\\;" j\\\\? & 2 hahniula
K (D \\gm
AN N
N OF A
o 80N T =D ) Bahnhat:
Ny (@ A Worms (ca. 6 ki)
RN o AN
. (F ?\i\%\ \\:\\‘ Flughafen:
N\ '\\Qﬁ_,@) Frankfurt {ca. 70 kmj
3::: - AN \\\ -
21.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage: westicher Stadirand des Staditeils Hermsheim

dffentliche. Verkehrsmitte! (Bus), Kindergéanen, Grundschule,
Arzte, Kiinikum, Schioss, Freizeitanlagen, Geschille und Ein-
richiungen des taglichen Bedarles im Staditeil

gute Wohnlage

Maricalrafa, B7E50 Warms Seeta 5 van 32
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WOEK21/20 Bgiwariurg vidl Immobikan

Arl der Bebawung und Nutzungan ausschiiefilich wohnbauliche Nutzungen

in der ngheren Umgebung: dberwiagend aulgaiockeria, bis achigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topogratie eban
2.2 Gestalt und Form . 2
Gestalt und Form: StraBentrant: \\\\\\\\\\\“\
ca. 30 m Moriostralie ,,:J;\\g*
S N s
R 0 f\w"i"?" ),

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. ) RS
StraBenart: Wﬂhnslrﬂ!%\\v \L:f TN\,
'vvv b \-.\\ \\ ~E,
StraBenausbau; voll B ’bhul maus EahT\pilaﬁlerﬂern
Ga \ , 1ns&\g aﬁ'tlarndan bafégﬁgl’ mit Betonpilaztarsiein
Anschlisse an Versargungsiaitungen %ﬁ Wasger aus bﬁamhcﬁﬁ Versorgung, Kanalanschluss,
und Abwasserbeseitigung: _\\Telekomrmp tion \\\
(——t o (L4
_ Q. S (@
Grenzverhdlinisse, ,f»--‘\%’» Eaumg\?h;rﬂgen \Q\\':
nachbarliche Gemeinsamkeiten; - N Oy
NN ) SN
Baugrund, Grundwasser (24 > wachs rrer\vﬁhal tragtahiger Baugrund
\ a F\ ger Baug
{soweit augensr:hﬂlriuh h ,\,\\\w
Allasten; \\\u\\ L\“ Earn&\?\a\ﬂhnﬂhnrm Auskunit vam 24.11.2023 der Stadtverwal-
PN tung- Worms sind die Grundsticksparzeilen im Bodeninformali-
v \\\ﬁ & ngsgs‘ram Rhainland-Plalz (BIS AP), Bodenschuizkatasiar
AT & K\ Kat) nicht als bodenschutzrechtiich relevante Flache erfasst.
j‘n._\ R y _\‘i\
n\i\ ‘K\ ™ \ “Im Bareich dieser Flursiiicka kiinnen sich dannoch bistang nicht
RN N 8 bekamile und daher nicht  erfasste  Bodenbelastun-
Ny (@Y ™ gen‘schadliche Bodemveranderungen, ABstandor-
NN ctiji\\— : teverdachisfidchen undiodar Altablagerungen befinden. Inso-
:‘i‘;\\,\‘ \\:‘ weil wird fir die Auskunft keing Haftung Gbemommen.

Anmerkung:

Dar mitgeteilte Fiichenstatus beruht auf dem akiuslien Kennt-
nisstand. Der Flachenstatus wird lortgeschrieban, solltan weite-
re fir die bodenschulzrachiiche Einstufung des Grundsticks
ralevanta Erkenninisse vargalegl wardan.

Bel dar Orisbesichtigung argaben sich kaine Himveise auf Al
lastan, Ez wurden keine weileren Untersuchungen vorgenorm-
men,

In dieser Werermitilung ist eine lagedbliche Bauwgrumd- und
Grundwassersiiuabion insoweit bericksichiigi, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerle eingefiossen ist,
Dariber hinausgehende veriefende Untersuchungan  und
Machforschungen wurden nichl angestell,

Moriosirais, Br550 Wonms
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchich gesicharie Belastungen: Dar Sachverstandigen Eegl ein unbeglaubigier Grundbuchaus-
zug vom 22.11.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Hermsheim, Blatt 5142 folgende Eintragun-

ger:

o Fu Lasten diesesT Anteils'e und zugunsten der jewailigen
biteigentdmer:. Ausschluss der Aufthebung der Gemainschsaft
durch Zwangsversiaigerung auf Dauer

¢ Grunddienstbarksii (Mtilnnmaamfm@ nd GrinfEchennut-
zungsracht-westhchar Grundsticks } fir die ppweailkgen
Eigentiimer von Wehnungselgenlumy & , Grundstick Gemar-
kung Hermsheim Blatt 5430 Iﬁ\Sé._Eﬂ Eeszgxm\gemelchrﬂs-
Nr. 1 Flur 8 Flurstick 7341 =~

» Grunddienstbarkeit fDul:lpﬂﬁl‘Eﬂmiﬂt -iu Doppaipar-
kerpiatz Nr. S-westlicher $@d&tmhsb&hﬂ:h] fr den jeweili-

gen Eigentdmer von !ﬂ'u mian Grundstiick Ge-
markung I-l&:msl'rem@ﬂt 432 Héétardsvememhrls Mr. 1
Flur 8 Flurstick ?3411* Ny &

« Grunddienstbarkeit’ (Doppelpa |BIII'E{:hT Zu Doppelpar-
kerplatz Nr. 8- v&{»thr:har Grindstucksbeareich) fir den jeweill-
gen Elgenlgmy{rr won thﬁl}@gaugsrﬂum an Grundstick Ge-
markung: Hermshel m. Blalt-5445 ‘Bestandsverzeichnis-N:. 1

Flur 8 Flurstick mé 5o wYy,
» Grunfid lharhegﬁg%g lparﬂg@iatmacm 2u Doppelpar-

“Nr. B-we er Grundsilcksbereich) fir den jewsili-

.mmﬁ‘m won Wuhmng}zigerﬁum an Grundstick Ge-

- fhung Herrmhalrn B’iﬂu ~ad40 Bestandsverzeichnis-Nr. 1
(& } r 8 Flufstiick 734140 -

G q;ggm rheii/ {Eﬁ}peparherpiatzrauht zu Doppelpa

,_—_S:; A ker - 9-wasticher Grundsticksberaich) fir den }Ewalli
RS gm\\E;anlun'@r Wohnungseigentum an Grundstick Ge-
{\‘Q\\\‘; e¢im Blatt 54471 Bestandsverzeichnis-Nr. 1
RN F LI' EI Fm 3441

\f:’q\}i'j: f!) \\Ermd ihariceﬂ (Doppelparkerpiatzrecht. zu Doppelpar-
»‘2&;\\:\’ AN 1 2-waslhcher Grundsticksberaich) 1ir den jawei-
o \\\ (&r entiimer von Waohnungseigentium an Grundsiick
NY) 2 :'(& Herrmsheim Blatl 5446 Bestandsverzaichnis-Nr.

Q) %;;,‘\;Z,;' ba 1ﬁura Flurstick 734/1
VJ;\‘%\;"’ ,,~-§\r70 e hmndthnnslharhurr (Doppelparkerplatzrecht zu Doppelpar-
iy (2" \\hmtz Mr. 13-wastlicher Grundsticksbereich) fir den jewei-
RN Ny If\ * ligen Eigentimer von Wohnungseigentum an Grundstick
{ KE )< Y)Y Gemarkung Herrnsheim Blatt 5431 Bestandsverzeichnis-Nr

N R\ 1 Flur 8 Flurstiick 734/

« Grunddienstbarkeil (Doppeiparkerplatzrecht zu Doppelpar-
kemplatz Mr, 1B-westlicher GrundsiGcksbareich) 1l den jewei-
ligen Eigantimer von Wohnungseigentum an Grundstick
Gemarkung Harmshaim Blan 5435 Bestandsverzeichris-Nr

& % 1 Flur & Flursitick 734/1
« Grunddienstbarkeit (Doppelparkerplatzrecht zu Doppalpar-
karplatz Nr. 21-westicher Grundsticksberach) fir den pwel-
ligen Eigentimer von Wohnungseigentum an Grundsidck
Gemarkung Hermsheim Blatt 5437 Bestandsverzeichnis-Mr,
1 Flur B Flurstisck 7341

s Grunddiensibarkait (Zufabrisrechia mittlierer Grundsticksbe-
reigh) fir die jeweiligen Eigentimer von Wohnungsaigentum
an Grundstick Gemarkung Herrngheim Blatl 5483 bis Blatt
5292 Bestandsverzeichnis-Nr. 1 Flur B Flurstiick 729 sowie
fir die |jeweilgen Eigentimer von Wohnungseigentum an
Grundstick Gemarkung Hermshaim Blater 5431, 5432
5435, 5437, 5440, 5441, 5445 und 5446 Bestandsverzeich-

Moriostralbe, 67550 Warms Spiba ¥ von 32
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nicht eingelragens Rechte und Lastan;

nisnummar 1 Flur 8 Flursiick 7341

+ Grunddienstbarkeil (Doppelparkerplatzrechl zu Doppelpar-
karplatz Mr. 5-Gsthcher Grundsticksberaich) fir den jpwaili-
gen Eigentiimer von Waohnungseigentum an Grundstiick Ge-
markung Harrnsheim Blatt 5283 Beslandsverzeichnis-Nr. 1
Flur B Flurstick 734/1

o Grunddienstbarkeil (Doppelparkerplatzrachl zu Doppelpar-
kerplatz MNr. 6-8stlicher Grundsticksbereich) fir den jeweili-
gen Eigentimer von Wohnungseigentum an Grundstick Ge-
markung Hermsheim Biatt 5284 Bea‘@nmverzemhrls -Nr. 1
Flur 8 Flurstick 73471 \\~

» Grunddienstbarkeit {[hﬁ)&bﬂﬂtﬂipmt zu Doppelpar-
kerplatz MNr. 7-Gstlicher Grunds _ﬂﬂm\ﬂﬂich] fior den eweili-
gen Eigentlmer von Wahnungse ‘\eﬁum an G\ﬁi@dswnh e
markung Hermsheim Blatt 5@&\ ‘slarﬂﬁvamnmms M 1
Flur B Flurstick 73411 (= \“‘ = 6=

= Grunddienstbarkeit n:tlﬂpm@sﬂcrr a&t\\m Do ppelparker-
platz Nr. 2-dstlichar o I8)iicks tor den jeweiligen
Eigentamer van Wahi garrtun;l\% Grundsitck Geamar-
kung Hearrnsheim Emﬁk\EEGE Bé@nﬁWrmnhns -Nr. 1 Flur 8
Flurstiick 734/1( \\%

» Grunddienst mﬁ (Do Hbrpla!mm zu Doppslpar-
kerplatz Nr- SGatlicher Gf tickebereich) fir den jewsili-
gen Eigertimer von nimgseigentum an Grundstick Ge-
rmrl:;mg rnsrm%\ " 529? \E&sianl:huarzalchms Mr. 1

~ tz M'"";Fﬁrﬁﬁlﬁcrm Grundsticksbereich) for den J'E""W’":
\qﬁ Ei

iimer von Wﬂthﬂuﬁgﬁmgerﬂum an Grundstiick Ge-
Hermsheim ‘Blaft 5286 Bestandsverzeichnishe. 1

' mﬂppaharharpdamenht i Doppelpar-

- 0 her Grundsticksbersich) fiir den jewsili-

;‘;Bn‘Eigﬂn!D on Wohnungseigentum an Grundstick Ge-

marhurl I-h\{mlshalm Blatt 5285 Bestandsverzeichnis-Nr, 1
“lur B tick 7341

\, erq:}lan‘s!baﬁwn {Doppelparkerplatmechi zu Doppelpar-

kerplatz-Nr. 12-gstlicher Grundsticksbereich) fir den jeweili-
gen Eigentimer von Wohnungseigentum an Grundstlck Ge-
\maﬂtung Hermsheim Blait 5287 Bestandsverzeichnis-MNr. 1

& '\;; \Fi.lrEI Flurstick 734/1
\\\* Grunddienstbarkeil (Fahrradraum-, Millcontainerplatz- und
\\\ - Gronflachennutzungsrechi-Gstiicher Grundsticksbergich) for

die  jewelligen Eigeniumer wvon Wohnungseigentum an
Grundstiick Gemarkung Hermsheim Blatt 5483 bis Blatt 5293
Bestandsverzeichnis-Nr. 1 Flur B Flurstiick 729

« Zwangsversteigerungsvarmerk — bzgl. des 62510.000 Mitei-
gertumsanteil = At FMr, 2
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschliuss des
Zwangsversieigerengsverfahrens gelbscht, Er [st nicht wert-
relevant.

Db der Garagenstellplatz vermietet ist, konnte récht ermittell
werden, Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- end Mietbindungen sind
nach Kenninis der Sachwverstandigen nichl varhanden. Diesbe-
Zuglich wurden keine weiteren Machforschungen und Uniersu-
chunigen angestellt.

Maoripsiralie, 67550 Warms
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2.5 Offentlich-rechtliiche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulasterverzaichras enthall foigands Einfragungen:

Lid. Nr. 1: Der im beigel(glen Lagepian grin kannllich gamach-
ta Miteigentumsanteil (dsticher Grundsiicksteil) stehl zur Er-
richtung von 4 Garagen fir das Grundstick Hérlestr. 21 zur
Verligung:™

Lid. Nr. 2; Der im beigatigten Lag&;ﬂagﬁt;% ker:rﬂi:h gemach-

te Miteigentumsanteil (westicher Grur afei) staht zur Er-
richtung von 4 Garagen fir das Grunﬁs*! Huxelstr, 8, 10, 12
zur Verfigung:” 4 /

Denkmalschutz: Aufgrund des Baughrs des B T ,
und Bauweise wird ohne, u@thrﬁ Fll.ltbﬂ'lq\ unterste®, dass
Denkmalschutz nicht he\s.tﬁmw N

2, O
PN Ko ™=
AN B3
JCNT \\ \\
2.5.2 Bauplanungsrecht : \\\ ,
Darstellungen im Flachennutzungsplan, Der EETEII%I{‘EE%\&WE bklﬂs ist im Flachennutzungsplan
als Wnl‘nbﬂ@ch& (w atelltm ‘\
Festzetzungen im Bebauwngspkan: Fur B}emh g:m’ﬁﬁﬁertmgﬂﬂﬁﬂ?des trith der Bebauungs-
nd& Fe atxingan: \\\:
ﬁwﬁamthartsmn )
Bodenordnungsverfahren: ) \\Dﬂs er'uﬂahi}k ist 2um. nemnungasmmaglrr kein Boden-
\' nrdm@avgﬂ I'uerbgrnbe
~NN T \\ 2
D) ‘ «\\\‘v» dON
<\ \\R\\\:. (\,k :",\ \\1‘:\\\:‘\\3
253 Bauordnungsrech 700 B e

Die Wernermitilung wurdh«\ﬁ@\d&r GEru ndﬁ@‘ deg re 31%11311 Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einar
Baugenehmigung und @ “lie Ubereinstimmung ﬁs ‘ausgefihrian Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und dﬂrﬁaﬂ rﬁhn@m umnd dﬂm auordnungsrecht und der verbindichen Bauleitplanung
wurde nicht absch B%nd %ﬂ-e Ina necheinnahme der eingesehenen Bauakien ergab keinen

Hinweis auf gravierernde Abwel BQ gser Warermittlung wird die materielle Legalitat der bewerte-
ten baulichen leﬂgen unrauagas\m;f ,\‘-‘{Q\
p? “ \\‘ A0 \|\ £ \\\\
o, & \\ N \:'\‘ \_“ \\_ N
Ny € N
2. E Enmic#ﬂmwusmnd lnkl Beitragssituation
& mﬁklu 5 }ﬁb&d baurafes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmaWenV 21)

oy 'ds{ﬂn § afitar):
=~ -Q‘:\::\ AR Y

haulragsrak icher Zustand: Fir den beitragsrechilichen Zustand des Grundsticks ist die

Verpiichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Bei-
trigen malgebend. Al Beitrige gelten auch grundsticksbezo-
geng Zonderabgaben und beifragsahnliche Abgaben

Pas Bewerungsgrundstick ist beztiglich der Beitrdge fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrel.

Gemal schrfticher Auskunft vom 20.12.2023 wird die Stadt
Worms zum 01.01.2024 sogenannie  Wiederkehrende Sira-
Benausbauvbeiirdge” Ior Verkehrsanlangen nach § 10a KAG
RLP ginflhren.

Mariosrale, G7E50 Woems Salle § von 32
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2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und affentlich-rechiichen Situation wurdan schriftlich eingshall. Es
wird empfohlen, vor einer vermagensméiigen Disposition beziiglich des Beweriungsobjekts zu desen An-
gaben von der jaweils mustandigen Stelle schriltiche Bastdtigungen ainzuhalan.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Spite 10 von 32
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orsbesichligung sowse
die ggl. voriiegendan Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben 2u den Gebaudebeschreibungan nach bastem

Wissen und Gewissen und ohre jegliche Gewidhr abgegeben werdan. P

o hy
Die Gebaude und Auflenaniagen werden nur insoweil beschrieben, wia es lir de flaitung der Daten in
der Wenarmittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr n Austihrungen

und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bersichen kinnen Abweichunger éuﬁTEEEn dig dann aller-
dings nicht werlerheblich sind. Angaben Ober nicht sichtbare Bautsile beruher ?ﬂgabaﬂaﬂ‘a\dizn vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisan wihrend des Oristerming by, Annahmean a@f Grui ndlags ﬁefﬁbh:mn Aus-
fohrung im Baujahr, Die Funktions{ahigkei! einzeiner Bauteita und ﬂnlaﬁn‘ﬁgﬂﬂe der dechnischen Ausstal-
turgen und Installationen {Heizung, Elekira, Wasser etc.) wurde micht gapl:uﬁ im Eyt&g\\l'ﬁen wird die Funk-
tionsfahigkeil unterstel. NPRNN N

\\\\\\ » ] ‘\.\\
Baumange! und -schaden wurden soweil auigenommen, wie sig ‘nf‘h\tﬂn.lnga rei, T;ﬂ"l offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggl. ‘verhandenen Bauschiden und Bau mangel
auf den Verkehraweart nur pauschal bericksichtigt worden, s*i-hrd gaf. El%iﬂh len, gine diesbeziglich ver-
tiefende Unfersuchung anstelien zu lassen Lhterﬁl.u::ra{ngaﬁ f pila uﬁa»und tierische Schiadinge sowe
Uber gesundheitsschadigends Baumalerialien wurdan ?-@t umhgi:l‘g\\ " S
In der nachiclgenden Werermittiung werden nur ﬁl‘l fiir .Hrbellé}\bsm:kzmhﬂgt tie das Beweriungsob-
|ekt fir die gewahlie Restnutzungsdaver nmal:lar ichen. G{'\lmdlegaﬂnda ernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhalligen Verlingerung der Restnutzungsdaver fahran, warden. m}: lgend nicht zu Grunde ga-
legt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertlas fieffan #u!mndungen flir- Inslandsenzu ngen pp, jedoch nur in
dem MaBe ain, wia she von den Markrtallnahrfmn b&rt-eks{qhngt werﬁg{'l

Wanmaiig gefasste Aussagen dber Qana:chadert ﬁlﬂ!’ Elam'ﬁ taulzd'l im Bewertungsteil] barshen auf
Ubarschligigen Berechnungen hm\ﬁnhatzurqsq\\‘ﬂe WE'I't-E en sollen als Anhafispunkt der vermute-
ten Beseitigungskosien der Eauaurﬁﬁﬁh bzw. Baumange und stellen nicht die Kosten einer fatsach-
lichen Behebung der Bausc dﬁﬁhdﬂr B ingel dar. e Aussagen Gber das genaus Mafl solcher
Kosten lassen sich nur I:IL@h 1% bntsenri:g\ gim EJ@&HEH darsiefian,

.
Fir ginen moglichendgn ibe rist zu I::l&hl:hre.n ﬁa&a sl:h aus den Instandhaltungsmaiinahmean gasetzlicha

Vermpflichtungen zur hst:herr ﬁmfwe:tung al:geben kannen. Ebenso sind bereils besiehernde Machrist-
pflichien zu b&ﬂ::hie\q }]l:hl a% “h‘lch gqrﬂnnbe Autwendungen hierfir sind im Guiachten nichi arfassi,
J( \ \\ y ‘ \ \\ \
Pl \\

3.2 Eeﬁneinmhafﬂ\%lﬁs Elgefhum Garagengebaude

ar.agangﬂﬁauda ééﬂm&r Grundsticksteil mil 4 Duplexgaragen
Eal.yhhﬂ\1995 N N
o Bauait: magsiy N
. ﬁ!ﬁnnam-;&wﬂma
- Reller: nuc&&ﬂerkﬂll&n

Dachiar atteldach

Dach aus: Holzkonstruktion, Dachdeckung: Dachaegel
Tor: varmutlich Rolitar {Kunststedl) mit elekirischam Antrieb
Fanstar: Holz mit lsoliervergiasing
Ausstattungsmerkmale: Wasseranschiuss, rickseitig Fahrrad- und Mllicontainerraum
Besonderheiten: vermutlich Parklifigaragen, 8 Phw-Stellplitze
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3.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Garagen

4 Garagen {Duplexgaragen). westlichar Grundsticksteil
Baujahr: 1935

Bauart: Betonfertiggaragen

Auenansichit: verputs

Keker: richt unterkellar

Dachform: Flachdach

Tor: varmullich Rolltor mil elektrischem Antrigb

Besonderheiten: varmullich Parkiifigaragen (8 Prw-Stalipliize) &
a ¢
\‘\\-.,
N
3.4 AuBenanlagen \\\\:\_ \\\\\\
N S

L

3.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das Gilentliche Netz, fﬁﬁ’ef&st@@\\@feﬂ@a Steliplatz-
flache, Garenartagen und PHlanzungen, Millcontainerstandplatz \Q‘\\\ ‘*7 AN

\\\ @ =
R N
‘\l\ Kp
342 AuBenanlagen mit Bundamuizungm'mhtm g NN
keine O WY o
‘. “v‘ o \ &
= N ) SN
& \\:‘-‘\ "L_v:'\"x"“\" :\\{
- \ \ N :‘E‘ e

3.5 Sondernutzungsrechte und I:an ere Ffegﬂungen

Sondernutzungsrechte: F%!‘geiagt de, dags & Bappehamammllpdatm mif. ungers-
\q:ar Itlé'r ontar und die Dt Iparkerstalpldtze mit gerader Zif-

"rar o \gghagan s&ttb~

J \
Sonstige Besanderheilan: Q\\‘l Esi\ga*s)taht Ve Eﬁ keine grundbuchlich gesicherte Zuord-
,:,\v\@ ng der Garaganstelipldtze, Vermutlich bestehl eine van der
iﬁ}}};{' ). :\%manﬁnﬂu tastgategte Nutzungsverainbarung (Plan),
NN AN

o \\\‘\ L Gemﬁ hnm:t:har Auskundt der Stadiverwaliung Worms vom
NS lvlf?;ij\ 06.03.2084 wurde durch eine EigentQmerin mitgeleil, dass
'\(\“ﬁ\‘ Q\_;\QZ;»*‘ (2L Emtpu.ml-:r der Anfragstellung baw. auch im Folgejahr) der
R 4 N\S) ) . a “in der Garage [Doppelparker) Nummer 3 unten sei und

O (2N %n dem anderen Garagenanteilseigentimer mitgenutzt wurde.

N \

’
( Q\\‘}A & \\ > .ﬁ.n den Ferliggaragen sind Mummern angabrachl; nach dieser

,;‘_;&\;3’;5 \“73;:3_‘_ ; Mummeriarung handelt es sich um aine mittlera, unlere Garage

dar Fartiggaragen.

Die amtierende{n} Hausverwaltunglen) der nutzungsberachtlg-
ten Wohnungseigentimer (Flursticke Mo 729 Hobrlesir. 21
baw. 734/ Huxelstr. 8,10,12) konnten durch die Sachverstin-
\ dige nicht ermittell werden.

Erfrage aus gemeinschafiichem kerine
Eigenturm;

Weszseniiche Abwelchungan: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftichen Eigentum (ME) und dar relativen Wer-
tigheit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesami-
abjekt (RE):

Eaing

Morigsrane, BrS50 Wanms Sene 12 van 32



WO 16K21/20

Bersgriumg van Irmrmobilien STRUNCH & MEINIER

Abweichende Regelumg:

Erhaltfungsriicklage

(Insfandhafungsricklagsa):

3.6 Beurteilung der Geurnuq‘!ade

Von dem Mitesigentumsanteil {ME] abwsichende Regelung i0r
den Anteil der zu tragendan Lasien und Kosten (V) baw, Er-
trige {VE} aus dem gemeinschaftichen Eigertum;

Die Instandhaltung und Unterhaltung dar Millcantainerplalze
und der Grinflachen im Beraich der westlichen Grundstickstla-
che obliegt allein den Wohrungs- und Telleigentimern von
Grundstick Flurstick 7341 (Huxelstr. B,10.12), unterainandar
im Verhdlnis ihrer Mileigeniumsantaile,

Instandhaltung und Unterhaltung der G 10 | obliegt akein den
Berachliglen, wnd 2&ar den Barechti
rage |@ halftig ir abe diese Do
Reparaturen

Instandhaltung und Lhtamaltum;‘\mr Edahm@‘ﬂ im mittleran

Teil des Grundsticks oblie in den higran Berechtigten 2u
gleichen Teilen {Insgas@mt pmﬂ;ﬁq@emlﬁtm}

Die lnstanmaltung;\h@w\uma &39 des Fahrradraumes, der
Muncnmama und der [ chen im Bereich der Gs1k-
chen Gmrmt%]gtnhn o eln dan Wahnungs- und Tai-
leigenid Emk [ursliu:k 726 (Horlestr. 21), un-

taraurnru:ia mamarrx ar Mltﬁiﬁﬂqmamada
(245

‘ L&*wé}' nicht. r. Ob eina Erhaitungs-
l::lﬁt o lccmnm e nicht fastgestal warden.

Sa Nl

N

Die Gasamianiage bafindel sich jn%ant in gmﬁmﬁm Ela\g}a;ﬁﬂﬂmaﬁﬁ:henden Unterhaltungs zustand

“?“J'v:i —,
Q\\\_
QO
N
A \\\v '
N o N -~
RN J¢
NN
. ) (o K:’-" i)
NN\
~ ‘:,:\\\\' - R

Moriosirala, GFESD Worms

Seita 13 o0 32



WO 1EK21520 Baweriung won Immobiian STAUMNCE & MEINSER

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machiolgend wird der Verkehrswert fir den 62510.000 Miteigentumsanteil an dem mit Garagen bebauten
Grunidstick in 67550 Warms, Mariastrale sum Werarmitliungsstichlag 0612 2023 asmittel:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bawerlungsabjakts

Teikigentumsgrendouch  Blatt Hd. Mr & \Q»
Herrnsheim 5142 3 A2
RN
Gemarkung Flvar Flursiiick - ‘Fw]ﬁt\h& ™
Herrnsheim A 730 PR IR
() (Cge
RN
WO &P
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung \;\\\\\x” O
Waohnungs- oder Teilelgentum kann mittels UE@EMM“EWE#EWEM%#HJ{@#&“
N

Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitverkiute van g’ell:’(nan\\rzdar ve;glé\r?ilbaran Wohnungs- oder Teilsigan-
tumen oder die Ergebnisse von diesbazighchean Kau& rg-h ri'ahrar‘l die direk! mit Vergieichs-
kaufpreisen durchpefihrt werden, warden als W, chiskaulpra hren” @ammhnat Werden die Ver-
gleichskaufpreize undchset aul eina geaignets Bezugsﬂ il n:ber %{ g&mgemum z. B auf €/m? Wohnfla-
che) bezogen und die Werarmittiung dann auf d WGEdnd \m Ka.ufprmsauswenung durchgefDhri, wer-
den diese Methoden "Vergleichsfaklorveriahren’ nnt {vgi\xﬁ\tﬁ lrmmWB@”‘l Die Vergleichskaufpreise baw.
die Vargleichsfakloren sind dann durch Zu- %ﬂhlawﬁmde wert(- Ln;i preis jbestimmenden Fakioren des
zu bewertenden Wehnungs- oder Telleigent \ &nzupass.en {& 15 In‘rm'ﬂ"i'ErI"."}
“\ ) P \

Linterstitzend oder auch alleine {z. B. wenr,i Aur eﬂg r‘inge F@am r keine geeigneten Vergleichskaufprei-
se oder Vergleichstakioren bekannt sind)-kinnen @0 rt!.iﬂl@.f‘aﬁ Waohrungs- oder Teileigantum auch das
Erirags- undioder Eaﬂhweﬂvarfahw angemﬁaﬁmardang AN

RO \'D Q\\\
Die Amwendung des Ertra ahrens"ﬁl H::lwul'l ru%ﬁmngﬁenganrum {Wohnungen) als auch [0r Teilai-
gentum (Laden, Blros ug g:r dann, rafen, w dig orisiblichen Migten zutreflend durch Vergleich mil
gleichartigen ve.-rmatetéu\\ wardan nnen und der diesbezigiche Liegenschallszinssatz
bestimmbar ist , \\ -

{ l‘, 7))
. LA

Die S.Ecr‘mrartarn'lll'l;u@ anla;\;f . rl:Ia-[:a Qann angewendel wardan, wenn awischen den einzsinen Waoh-
nungs- oder Tel&igadlumen in ‘Eigedtumsanlage keine wesentlichen Werunterschieds (bezogen auf
die Flacheneinbeiton® Wat pﬁr I"Lul.zﬂﬁshﬁ? bestehen, wenn dar zugehtnge anteilige Bodenwart sachgemans
geschata wﬁ?ﬂaﬂ kanng wgd'mun-gs‘: baw. teileigantumsspezifische Sachwertfakior (Marktanpassungs-
1akmr}@eégrrmr 151\\ '5_\ b
Sind Ue.rglal::l’n;lds;ufpfeisa micht hﬂkanﬂl g0 kdnnen zur Erkundung des Grundsidcksmarkis (bedingt) auch Ver-
I-:a rb&bnla &\Wﬂhmngs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Cuellen wie z, B. dem Iniernet
erden. In Zeitungsangebotan enthaltense Kaufpraistorderungen lisgen nach einer Untarsuchung
Kurpjuhn und Straich) j@ nach Verkjullichkedt (baw. Marktgangigheit) zwischen 10 2% und

|f|l
wurr Snrq\ \!Ef
\éﬂi o5 libe ‘ vapater tatsdchlich realisierten Verkaulspraisen.

Dar nham Gulachrﬂrausscmas verafienticht = auwsrsichernd differenziert = Durchschnittswerie fir Plw-
Stellplatze und Garagen (Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2023). Es wird deshalb das Ver-
giaichswertverfahran durchgellhrl. Die Anwendung des Sachwerverfahrens fiihnt zu keinen marktkonformen
Ergebrissen, da keine geeigneten Marklanpassungsiakioren fir die betreffende Obgekiart vorliegen, Unterstit-
zand und erganzend wird das Erragswertvarahren angeweandeal,

Morosiralie, 67550 Worms Sea 14 von 32
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421 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21}

Vargleichepreise werden aul Grundiage von Kauipreisen solcher Grundsticke (Vergieichsgrundsticke) ermit-
telt. die mit dem zu bewerenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundsitcksmerkmale aulwaisen
und die zu Zeitpunkien verkauft worden sind (Verragszeitpunkte), die in hinrgichender zaitlichan Ndhe 2um
Werermitlungsstichtag stehen. Die Kaulpreise sind aul ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebanhaiten des Wertermittiurgsobjekias ansupassan

Vergleichstaktor (§ 20 ImmoWertV 21) .
Vergileichsfaktoren sind dwchschnittiche Werte flr Grundstiicke mit bestimmten v@tbaemlIUEﬁlanﬁan Grund-
sticksmerkmalen (Mormobgekie), die sich auf eine geeignete Bezugseinhail Ehéh Sie werden aul der
Grundiage von geeigneten Kauipreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechar Fléchen- oder Raumein-
heil (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markidblicty; erzelbaran Jjahclichen Erragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um &n ntueh;tﬂ:aﬁﬁﬁsch ANGEPASS-
ten Vergleichsiaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfakior aul seine Elgnung\al prifen um:l bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wernarmittiungsobjekies amupassemk & \\

Ny
Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21) S ‘\\ \\\\,
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und va@mhmnm@n die allgameinen Wertver-

halinisse zum Werermittiungsstichtag. () \:\\\\
& .

Umrechnungskoefiizienten (§ 19 ImmoWerty 21) ‘ —v;;\\ , \\

Limrechnungskoettinentan dienen der Anpassung von Vergel Eprarian Llf‘:ﬁ:l Uarglsmhﬁ!aktumn an die werlbe-
einflussenden Eigenschaften des Werermittiungsobjekis (2 B. Lage, Enfwickungszustand, Art und Maf der
baulichen Nutzung, Grifde, beitragsrechiiicher Eusland : ude;w{.,\ hchaquS"ham Wohnflache elo ).

Zu-/Abschiage N \\ & 0 \\

Hier werden Zu-'Abschidge zum vnriauflgan\irﬁlau'.mﬂ] ".I'&rgi&iahswen barur::hmehtlgt Diese liegen insbesonde-
re in eingr ggf. vorhandenen at:'ntelc:haru:lah uardnung, von Eundermtzuﬁgﬂreclien beim Bewertungsobjgkt
und der dem vaorlaufigen {rel.} Uarglalchswﬂ rmdalfﬂQQndan \-’ergl\eml'ﬁubp&lde begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge (§ Thbi 2 hm‘i!ﬂ'm'hl' 22, (&

Lassen sich die aigemeinen We rhﬁTEr:ssa I:-hk".-‘}rwandmg\\jsr Vergleichsfakioren'Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mitlels Indexrailien adef irm nderar neter Weise nicht ausreichend berlicksichiigen,
isl aur Ermittlung des mﬂ-:tangb@man mrlﬂiﬂ'ﬁgun Vﬂq warts gine zusitzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abﬁahlﬂgﬂ Hrl'urder@Qh\\ e

Besondere uh}mspumuﬁi\ Erundmil\;‘h m\ﬁ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linter den bﬂsundarai\v\pbﬁmgpezlhschén Gmrﬂsﬁ@sn‘r&rhmi&n verstehi man alle vom GbEchen Zustand ver-
greichbarer Objekie - ichenden individuellen. Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z B. Abweichungen
vam normalen bau Zusfand; ﬁme wlrlfsqhaﬁlithe Lberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschidan
Erfautemmbn] gmm@ﬁﬁhshaaagene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
: ‘erﬁeIMr&ﬂEdJﬁgen]

I \\

Bauméngel und Bauschaden (56 Abs, 3 Immowentv 21}

Eaumarml aind Fqﬁﬁ;:\\ula cem Gﬁﬂﬁuﬂa i, d. A. bereils von Anfang an anhafien — z. B. durch mangelhafte
Ausst mung ndar‘\PlanLrng Sie kannan sich avch als funkiionale oder dsthetische Mangel durch die Wellerani-
wic g‘d&s Emmﬁﬁrads oder Wandiungen in der Mode einstelian,

I@\a daq\s\ AUt unterlassene Instandhaliung, aul nachirdgiche Aufere Einwirkungen oder aul Falgen ven
E-EUI'I"EI ng&lnzmtﬁkmfuhren

= “Eir baheb F’a Schadan und Mangel werden die diesbezighchen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-

tan geschatd, die zu threr Besaitigung aulzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze oder

auf dar Grum:naga van auf Einzalpositionan bezogenan Kostenarmittiungen erfoigen.

Der Bawertungssachverstandige kann i d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandas nur Gberschiaglg schatzen, da

= nur rarsidrungsiral - auganschainkch untarsucht wird,

= grundsdizich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen fir
Schiden an Gebaudan notwendig).

Es wird ausdriicklich daraul hingewiesen, dass die Angaben In diesar Verkehrsweriermiltiung allein autgrund

Mitteilung van Auftraggeber, Mieter etc. und daraul beruhendean Inaugenscheinnahme beim Onstermin ohne

fegliche ditferanzerte Bestandsaufnahmea, technischan, chemischan o. & Funktionsprifungen, Varplanung und

Kostenschatzung angasels sind.
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4.2.2 Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Im Landesgrundsiicksmarkibericht Rheinland-Pfalz 2023 sind Durchschnittswere fir Phw-Stellplatse und Ga-
ragen, gegledart nach Markisegmenten, ausgewiesen. Im Markisegment 4 (Worms-Hermsheim| betragt der
dgurchschnittliche . Preis fir gine Einzelgarage sowohi im Teil- als auch im Valleigerium 11.000 € {inklusive
Booenwert, 54 Verkaufsialks)

4.23 Vergleichswert

O

Ermittlung des Yergleichswerts Oa | Erauterung
vorlaufiger Vergleichswert 11.000,00 £.50F
Zu-/Abschlage 0,008 ‘
vorEufiger bereinigter ".-'ﬂrg_lelc:hswan = 1. ﬂﬂﬂ,ﬂﬁtﬂ W
Markilbliche Zu- oder Abschldge Sgope [
(gem § 7 Abs. 2 ImmoWerdV 21 wa.) \ §) o
marklangepasster voriauliger Vergleichswerl 5 W\ﬁﬁﬂ DOE
besondere objekispezifischen Grundsticksmerkmale [« <31250€ >
Vergleichswert B (s~ 1068750 €

<, 1&5

,k,,ﬂ \?}
\J \\ \\\\ } “( \\,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkma
Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht In I:IEI‘I ﬂetfe(rﬁllluﬁg&éﬁsﬂlﬁﬂ des Vergleichswertver-
tahrens bereits berlcksichtigten Easurdeﬂmlmnﬁq{ﬁﬁﬁ WisnEpwet mrrlgt{éﬂﬁ barlcksichtigl, wie sie offen-
sichtlich waren odar vom Auftraggeber, Eagentur(qr“btc n}iqgla wnn:lﬂn ﬁnfﬁ:

Besondere objekispezifische Grunds le\ns gmhsﬂhaﬂﬂnha Eigentum betreflend
besondere objekispezifische Gmnds rkmale ~\\ anteilige Wernbeeinflussung
), N NAKD, insg,
Weilere Besandarhaiten , {\Q\.\f ;S\vg*" Y 31250 €
NN (N N
« nstandhaliung A D ) Q\\\h\ -5 00 0 £
Summe o (29 dOXN - S -31250 €
o N N R
NS N A
N COr < 5
Q' @ AN
CE NN >‘l\:» fv, : ~
0O O£ ¥
o J\}:‘\’ ‘“\\\:\' 0:;.“;21\\
Y N AN
N E\S
Q. I\\ N ) \:f\ ‘;v N\ \»
NG sy RN
. N Py A_k »)
C N 3 2 NS
RN N
¢ l(\ \'\\\. . HC\:\?\\\
\ e/ \\\ D)
=N D

Mariosiraa, 67550 Worms Sesia 16 von 32



WO 1EK21720 Bawerting won immpbilan STRUMCK & MEINZER

4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts st in den §§ 27 — 34 immoWertV 21 beschrieben

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert aul dan marktdblich erzietbaren jJahriichen Errdgen {insbesonders Mis-
ten und Pachten) aus dem Grundstick. Dia Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
flr dean varldufigen (ErtragsiWert des Grungsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerrag ermittelt sich ak
Roherirag abeiglich der Aufwendungen, die der Eigentdmer fir die B::'mns::ha!!urg eingchlieflich Erhaltung
das Grundsidcks aulwenden muss (Bewirtschaftungskosten),

Das Ertragswertvarfahran fufit auf der Ubarlegung, dass der dem Grundsilickseigs er veroleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verznsung des Grundstickswerls (bzw. des ﬂ{(ﬁl‘;ﬂ&i‘&h“ﬂﬁqﬂﬁ&lﬂ-ﬂﬁ} dar-
stalll. Deshalb wird der Ertragswaert als Rentenbarwent durch Kapitafisigrun m\ﬂalnummsnmnﬂ

Hierbei is1 zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sow iting fr den Grund
und Baden aks awch 10r die aufl dem Grundsiick vorhandenan baulic \ﬂ%lr’ﬂbﬁmrﬁdﬂm ebiude) und sansti-
gen Anlagen (z. B. Anpllanzungan) darstelt. Der Grund und Bad ngﬁ ur‘rd-s.a‘gﬂ):h“érs urvergangich [Daw.
unzarsttrbar). Dagegen isl die (wirtschaltiicha) Fhsnwl:ungud ; uhchaqirmd sonstigen Anlagen 2eit-
lich bagrana. \\\ B ‘\ =

Der Bodenwert 15t getrennt vom Wanl der Gabadude und .ﬁ.uﬁmqg\nfagan L d\\R\Im Verglaichswartvariahran (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWardl 21) grundsatzlich so zu Ermrlﬂlmk'ﬂ'lﬂ ar sich ﬁg\sben wilrde. wenn das Grundsiick
unbebaut ware. NS \\ 1

\'v

'H

I >.\>

Dar aul den Badermrwver antlallerde Frmmriragaa.gl rﬁg d dun;h Mﬁkgpﬁkatunnﬁéﬁ;ﬂﬂdnnwms mil demn Liegen-
schafltszinssatz bestimmt. (Der Enuanarimgsa, snmu qtg Bwiga R&Q{arﬁmﬂ das Bodenwarts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen emfalande Hairr@ﬂrﬂgsantaTEmlht sn:ha[ﬁ Dlﬁerenz [Gesamt)Reinartrag des
Grundsticks" abziglich , Halnenmmﬂrﬂaluﬂﬂ%\ und m'mLE-url:iens

NS

- :\\

Der vorldufige Ertragswert der hauiﬁhen Anlagbh durnh Kgﬁlahassruﬁg {d. h. Zeilrentenbarweriberach-
nung) des [Rein)Erlragsanteils Wr&ﬂfﬁen md{a igen ﬁnlaﬁen unter Varwandung des Liegenschafiszns-

satzes und der Resinutzungsdauer. ted f\:\ ) \\ \\
Der varldulige Erlragsmrkagm ﬁnch aus c@\ﬁummmn\\ﬂﬂdama# und vorlautigem Ertragewert der bauli-
chan Anlagen® zusa mm\ \\ \ \__7

N (€4

‘ (4 :
Ggl. bastehanda b-aﬁhdm nh]ak@sgnzﬂhnhn G'\ﬁndsm:ﬂ:smarhmah die bei der Ermittlung des vorldufigen
Ertragswerts nichi &rﬁf@mhngt s&n‘dﬂn slm:l bai der Ableitung des Erragswers aus dem vorlaufigen Errags-
werl san:hgarrraﬁ z ksic Lgﬁt"u \\\\
& ‘\ N
Das Ertrag nrl'ahrun sln»fh msbagﬁblihs&m durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
sq:haﬁsainssa a2 ginen ergleich im Wesentlichen aut der Grundlage des marktlblich eraelbaren

Grunﬂsti‘.g\ksﬁmamagba\d&t : \ ),

"L\ O < e
\ 4;.3;;“‘ Erl' jamngm der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

- Rohertra \31 Abs. 2 ImmaWertV 21)

“Bar Hﬂh& ag urnfass! alle bai ordnungegamalar Bewlrtschafiung und zubssiger Mulzung markiloich erzlel-
baren Ertrﬁ’-ga- aus dem GroundstGck. Bei dar Enméttiung des Aohertrags st von den dblichen (nackhallig gesi-
cheren) Einnahmaembglichkaiten des Grundsticks (insbesondera der Gebiude) auszugehen. Als markidblich
erziglbare Erirdge konnen auch die tatsdchlichen Errige zugrunde gelegt werden, wenn diese markidblich
sind.

Weicht die tatsachiche Mutzung von Grundsticken pder Grundsticksieilen von den Obiichen, nachhaltig gesi-
cherten Mutzungsmibglichkeiten ab und'oder werden lir die tatsfichliche Mutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzell, sind fir die Ermilthung des Rohertrags zundchst
die fiir eine Gbfiche Nutzung markilblich erzielbaren Ertrdge zugrunda 2u legen
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtsohaltungskosten sind markilblich entstehende Autwendungen, dia flr eina ardnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend edordarlich sind.
Die Bewirtschaltungskosten umtfassen die Varwaltungskosten. die Instandhallungskosten, das Mistausfabwag
nis und die Belrdebskostan,

Unter dam Mietausfaliwagris is! insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu versiehan, die durch un-
einbringliche Rlckstanda von Miatan, Pachten und sanstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
sland van Raum, der zur Vermialung, Verpachtung oder sanstigen Nutzung bastimmi ist, entslaht. Es umfass
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfoilung auf Zahlung, .P-ulhebung gings hiehrer-
héinisses oder Ra3umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1 E"u’!k\» \\

£ur Bestimmung des Reinerrags werden vom Rohertrag nur die Bemnachaﬁumﬂm@terﬂantem:l in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusaizich zum ange&etﬁenﬂﬂherlrhg H\q( die Mieter um-
gelegt werden kénman, , o~y

\* « {
“ ‘,\ .\ )

Ertragswert / Rentenbarwert (5 29 und § 34 ImmoWearty 21) N \\

Der voridufige Ertragswer ist der aul die Werverhiitnisse am (Wa \t@rn‘nlrﬁmﬁuﬁ%mag bezogens  (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner-hotzi auer araiglbaren (Rein)Ertrdge ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entsprichi. Die Einkindie aller: ﬂa" end der Nutzu ngadauer roch anfallen-
den Ertrage = abgezinst auf die Werverhdhiinisse 2um Wertarmﬂ@mssncmng\slrd weartmalig gleichzuseizen

mit dem vorlufigen Erfragswen des Objekls. ' \\\ , Q\k
7). (¢
Als: Mulzungsdauer ist fir die baulichen und snmtlgaw”gﬂn {&3 Fl&smmzmgsdamr anzusetzen, fir den
Grund und Bodan unendlich {ewige Rente). \\ S AR
£ ‘\\\ ».

Liegenschaftszinssate (521 Abs. 2 m:rWaer\f‘\i: : 0
Der Lisganschafiszinssatz ist eine RechengroGe-dnr Ertragsw&merfawen EINst auf der Grundlage geeigrater
Kaudpreise und das ihmen antsprechenden | firage fElr mit dem Bﬂwnrhsngsgrundstunh hinsichtlich Mutzung
und Bebauung gleichartiger Grondsticke m'a& n Grondsatzan mﬁmgswemﬂmr&rﬁ ats Durchschnilis-
wert abgeleitet {vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerV 21) r.ﬁm 7 des konformen) Liegenschaliszinssatzes fir

die Werermittlung im Emagammadaﬁredﬁ siellt %mher\\g@s das Ertragswertveriahran ein marktkonfor-
mes Ergabris kafert, d. h. dam Uam@@mn amspt y ‘\\\\
N \\ O\

\ \
Der Lisgenschafizanssatz st tﬁ}mzurnlga @r htarlﬁanﬁ?ikigshmnr des Erragswerveriahrens. Durch ibn
werden die allgemaimnan Warh"ﬂrhartmssal\auﬁ dem Gru Loksmarkt erfasst. soweil dese nicht auf andere
Weise berlicksichtigt siml}\ \\ ( \} ‘ \\
(F
Fluslnut:ungsdaunr 411 1.r m. E?ihhs & inmbﬂ"m'lul' 21)
Die Resinutzun bezej hnggﬂm .ﬁ.n;ahi dér Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméier
Eamrtsahanurgyt{ sichtiick.noch wl(lxhhaﬂfmh gemutzt werden kann. Als Restrutzungsdaver ist in ersier
Niherung die Differanz ELWMI'ler \mrzungadauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werder-
mittlungssti . Zugrunde:. at. EIEQQ wird aferdings dann verldngert (d b, das Gebaude fiktiv verjingt).
wenn beim &mﬂung&ﬂbp-‘ﬁ sentﬁqhs? Modernisierungsmafnahmen durchgetihrt wurden odar in den Waer-
Iermnlur@ma’rmn uyihnmttelbar Erimdeﬂlche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dﬂm;mgmhg in dﬂf WgﬂErmIEEIung als tereits durchgelihr uniersiellt werdan,
\k BN \ \\
ﬂe:pm:la pkupﬁ:ﬁls::he Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linter dsnt&amﬁaren objeklspeafischen Grundsitcks merkmalen versteht man alle vom Obkchen Zustand ver-
-u\gen:hha ﬁmekte abweaichenden individuallen Eigenschaften des Bewerlungsobjekis (z. B. Abweaichungen
VOm nol n baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondare Baumangel und Bauschadan
isiahe nanhh::lgﬂrﬂa Erauterungen), ader Abweichungen von den markidblich erzielbaren Erragen)

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude |. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafe
Ausfiihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale ader asthetische Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Made einstellen.

Bauschaden sind aul unterlassane Unterhallungsautwendungen, aul nachiragliche aufere Einwirkungen oder
aul Falgen von Baumangeln zurickzudihran.
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Flir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen aut der Grundiage der Kos-
ten geschata, die zu ihrer Beseitigung aufzuwendan sind, Die Schitzung kann durch pauschale Ansaize oder

auf der Grundiage von auf Einzefpositionen bezogenan Kostenermittiungen erlakgen

Der Bewerlungssachverstandige kann |, d. R, die wirklich erfordarlichen Autwendungen zur Harslellung eines
normalen Bauzustandes nur-dberschlagg schitzen, da

s nur zerstérungsirei — augenscheinich untersucht wird,
= grundsadlzlich keine Bauschadensbegutachtung erfoigt (dazu ist die Beaultragung eines Bauschadens-

Sachverstdndigen notwendig). e

baim Oristarmin ohne

iegliche differenzierte Bestandsauinahme, technischen, chamischan o, &, Fg,_

~

Kostenschatzung angeseizt sind. (= (o
Gy 4 ) ‘ \\_3{;'
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43.3 Ertragswertberechnung

Gebiudeba reichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktGblich erzielbare Nettokaltmiete |
[fd. | Nutzung/Lage (me) | (Stok) (E/mF) manatich jahrlich
M. baw. {€) (€]
- (€/8tck. )

62310000 Miteigen- |1 | Phw-Steliplatz 1.00 50,00 50,00 600,00
lume=anieil an dem Duplexgarage &
Garagengebdude und oben, unten S

N o
4 Garagen | . \\\QS\\
(Duplexgaragen, TN
insg. 16 Stelipiatze) | S I\ R
Summe -| 1.00 \_" 5! ,m.inq 600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren pahrhchanlthuakalt L 13\ 600,00 €
migten) o \\\\7:"’.‘ \\‘:
Bewirtschaftungskesten (nur Antell des Vermiaters) , ,_-"?31-»\@*”" TR, N
{vgl. Einzelautstellung) ,.g‘;l ‘_'7*}‘, ' \5\\\\\5 - 157,10€
jahrlicher Reinertrag SN AN o= 442,90 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur ﬂas\EHdanw&Trlamém
der den Ertragen zuzuordnen ist; vyl Eud&nvmﬂeﬁntﬂﬁ“

3,00 % von 5.300,00 € [Liegenschaftszingsatz = anteibger Eﬂdﬁ@aﬁ maurag;“ 15800 €
frei}) N AL A
Reinerragsantell der baulichen und mnstiguq}mhgm _.\‘- (i Q\:\ = 28380 €
Kapitalisierungsfaktor {gpem. § 34 Abs. 2 1u!q]l'ﬂnrl"n.l' E‘I:I > ;‘y,
bei LZ - 3,00 % Liegenschaftszingsatz (| “-7;_\, , _\\ d \\ -
und AND = 28 Jahren Hesmmamgsdaum:\ (2™ "T\\* * 18,764
vorlaufiger Ertragswert der haulh:rhﬁund sunﬁilgﬁl Anlage - 532710 €
anteiliger Bodenwert (vgl Endm&ténnmun@ \\\Q\\\\, + 5.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Ié]iaglgﬂrm A Op = 10.627,10 €
Marktanpassung dun:h nurﬁtﬁﬁlh: r Abs I.ngn + D_,_-IEH:I' £
marklangepassier \.rur Enmgﬂ des ﬁludgunmrns = 10.627,10 €
besonders uhpmpigmc\ha Grunds marﬁha\qh - 31250 €
Ertragswert des T&Ii}@umu@ o 22 = 10.314,60 €

A \\ \\\\ & '\\\‘\*\\ rd, 10.300,00 €

AN
&N
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4.3.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fir die Ermitthung des RAohertrags ist die aus dam Grundstick marktiblich eraelbare Mettokaltmiata,
Diesa entspricht der jahrlichen Gesamtmiate chne samiliche aul den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
lahigen Bewirlschatlungskosien.

Die marktblich eraelbare Miete wurde aul der Grundlage ven verfugbaren Vergleichsmeten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus enfsprechenden Inermelpartalen (2 B. Immo-
scout?d.de, Wohnungsbérse nel, Immowelt.de, Capitalda/immobilien-kampass) als smiltelfristiger  Durch-
schniliswer abgeleitel und angesatsd K N
Q\\\

Unter Bericksichtigung der mietwertbeeinfiussenden Eigenschaften wird elne\rﬁﬂohe Mla'ta won 50,00 € als

markitblich erzielbar angesett. \\\\;\ \\ XN
&~ Cp
Bewirtschaftungskosten ( '5\“}'“"” & \;\\C )
BWK-Antell O |y
Verwaltungskosten o . |
Garagen {Gar.} 1 rﬁ\: 45008 45.00 €
Instandhaliungskosten - = &P 100,10 €
Mielauslallwagnis \k\_ i) N
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag (3 oL NN 12,00 €
Summe = 0 &N e 157.10€
o v\\.\‘ \‘l N —\ “ < . ‘{'\;\
p }:: -t lA\\. H.v\ \\.::- Y
( l\:‘ PR\ e > N
Liegenschaftszinssatz NS ) e <
Der fir das Bewertungsobjekt angesetze. %Eﬂhﬂl zinssatz wurﬂe ﬁu‘f der Grundiage des in [1], Kapitel

3.04 verdffentichten Gesamtsystems mﬂ@ﬁ:ﬁesﬂwt nittlichan Lieganschaltsanssalse als Aelarenz- und
Erganzungssystem, in dam die ngarﬁcﬁﬁiﬁ @ gagh o nach Objektant, Restnutzungsdaver des Ge-
bAudes sowie Objekigrife (d. h de}yﬁémn'lgruqﬁe werls \fge-geban sind und eiganer regionaler Fakio-
ren bestimmt, \\\ , \\\ : S

N \\ “\\\\\
Aus gulachlarlicher Sichl ist qm‘ gan s;zins van 3111% unter Berlckachtigung der wertbeesnfiussendan

Merkmale (Gebdudeart, Estm.u@g dauar\k@a Grafe) fir das Bawertungsobjekl angemessan,

&

N L‘uﬁ' AL
Marktibliche Zu- u&a(\msch Q“ :
Die allgemeinen \E\I‘i'lﬂ“ ban\'l:’ ung des Liegenschafiszinssatzes ausreichend bericksich-
gt Aus diasem izt markiangepassten vordufigen Erragswerts keing zusétziiche
Marl{lar‘pass ﬁgnh mar‘g:t Ab:s::hlhge erforderlich.
Gasanmyﬂuﬁzamue&

Die (ibli \C?%-sarrrtruil%%ngﬁdau@?{ﬁM‘,l argibl sich aus der {(r die Bestimmung der NHK gewihlten Gebéu-
deart Rmmatdam@qlﬁuﬁaamsmﬂmmmaJWru

E-aut&il‘“*‘ﬁ‘v Wagungsantell Standardsiuten
e 1 2 3 4 | 5
insgesamt 0.0% 00% | 00% | 00% | '3 | 0o%

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Garagengebdude
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus dan fir die gewdhile Gebdudeant und den Standards labal-
lierten dblichen Gesamtnutzungsdauem bestimmi.

Standard 1 2 | & 4 5
iibliche GND [Jahre] 50 60 70
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Dig standardbezogense Gesamtnuiaungsdauer bel einem Gebaudestandard von 4.0 betrdgt rd. B0 Jahre.

Ermittlung des Gebaudestandards fir die Garagen (Betonfertiggaragen)

Bauteil Wagungsanteil Slandardstulen

%) r | 2 | 3 4 5
insgesamt 0,0% 00% | 0,0% | 1000% | 0.0% 0,0%
Restnutzungsdauer \Q”

Als Restnutzungsdauer ist in arster Naherung die Differenz aus “Gblichear G&sanﬂnﬁé@%&mr abzilglich “tat-
sachlichem Lebensaller am Wartarmiltiungsstichlag® angasets. Dese wird auarﬁnga‘ﬂmn verldngert (d.h. das
Gebdude fiktiv vergingt), wenn beim Bawertungsobekl wesantliche Mrnu&%sm ﬁﬁ@n durchgefihir
wurdan oder In den Werermiltiungsansaizen unmittelbar erlarderliche Arbeite Beseit g des Unterhal
tungsstaus sowie zur Modarnisierung in der Wertermiltiung als bereits dirch “ whrt u\rﬂsn& It werden. Da die
Gebduwde unterschiedliche Gesamt- baw. Resinutaungsdavern habean; wd fir ﬁg&ragswamrukmung

gemiltelle Gesami- baw. Restnulzungsdacer von 55 Jahren zu Gmgﬁﬁé} &P
NG = )
\\;» G

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Higr werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht mﬁp%ﬁ'ertem!ﬁhmaamata&n des Erragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Obpekis |gl&fﬂ1ﬂ‘lﬁ&ﬂmlt bericksichtigt, wie sie offen-
sichilich waran oder vom Auftraggeber, Eigantimer el r@mﬁrﬂ- \\,

Besondere objektspezifische Gmmtst{inlmmmtlml? das oy 'haHhﬁh\Eignnﬂm betrettend
bezondere objekispezfische Gmndstu::hsrreb; \ ‘ Eﬂleﬂ'ge Werbeeinflussung

) R\ -'i; ' x‘,\ insg
Weitera Besonderheiten ) © e ()~ 31250 €
RN 4 A
» Instandhaliung o) ‘\ =5,000,00 €
r— ) PN W) 31250 €
o O &N
NN (N N
NN N N
o f‘} Y " N
SN RS S
Q\\:\\\\\b L.‘W\:::\\;:} N (© -’\i‘-\'
= ) L\L.:"v NN s

AN - AN =

N\) 2% ~

NN o ‘;,3,- YN

Q" 7 1@
AN N RN
RN N N
AN O8N Ny
& \{J"\‘"\'\) \:\ <;\‘ N \\, -
AN\ Y
2 o NN
Ny A
[ :,:"\\.\' R l‘v",,»v;\,vv:\\
\ \“\\ A Nu\x\‘:{_ l,
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4.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

441 Bewerlungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt | Verdatrenswah! mit Begrindung” dieses Varkehrswergulachlens anthall die Begrindung fir die
Wahl der in diesem Gulachten zur Ermittiung des Verkehrswerls herangezogenan Wertermittlungsvertanran.
Dort 51 auch erdulen, dass sowohl das Vergleichswerl-, das Erragswert- als auch das Sachwertveriahren auf
fir vergieichbare Grundsticke gezahflen Kautpreisen (Vergleichspreisen) basieran und deshalb Vergleichs-
wertverfahren. d. h, verfabrensmaBige Umsetzungen von Preisvergieichen sind, Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermallen in die Mahe des Verkehrswers. Wie geeignet das jaweilige ‘u'Errla.h'gr! zur Ermittlung des Ver-

kehrsweris ist, hangt dabel entscheidend von zwei Faktoren ab v\\}y S
D \'\\\ oA
# yon der A des z2u bewerlenden Objekts (Oblicha Mutzung: vorrangig r&ndlm ﬂd&'r svut-stanamnnnerulerle
Premshildung im gewbdhnlichan Geschaftsverkehr) und \ = R ’\’»\\
= von der Verflgbarkeit und Zuveriassigkeit der zur Ermeichung einer hohen Ma&tmnhrmﬁt »1})5 Varlahranser-
gebnisses erfordarlichen Daten, (C ‘“‘-,‘ - \\“\\“
AN
o\ \\\ S
4.4.2 Zur Aussagefdahigkeit der Verfahrensergebnisse \\\;': r\~<‘>§-~

Die Kaufpraise von Wohnungs- baw. Teileigenium werdan aus (fﬂfﬂﬁl dar ?@H\ﬂnr Wararmittiungsvarfahran
baschriebanen Grinden auf dem Grundsticks markt Gblicherweise durch isvergleich gebildet. Die Prelshil
dung im gawohnlichen Geschalsverkehr orientiert sich de ha]ﬁ\unrrar;gqg\gﬁ den in dia Vergleichsweartarmit-
lung einfliefenden Faktaren. Der Varkehrswert wird dgsha Jér;angu*; auﬁ‘::lﬂ-m ermittelten Verglelchswer ab-

geleilet. \\ , \\\‘\\ N

Grundsalzlich sind bel pder Immobiteni meesiil auﬁh o, Aspﬁ\m des Eﬂhqswamarlahmm [Eirgesparte
Mieta, steuvarliche A.bs::.h'emungsrnﬁghr.hkﬂnm u&d&mzu!mgn aing&spart%&huam: von Interesse. Zudem
stehen die fir eine markikonforme Ertragswerl tlung +usganschahsmnssatz und markllbliche hMistan) ar-
farderichen Datan zur Verlgung. Das E;tra%ﬁg(emmfa}?an wellrcle deghatr slitzend bew. zur Ergebréskontrolle
angawandal. “ . \P \\\\ ‘:\\}_’»

443 Zusammenstellung der Wahrm Eﬂmlﬂﬂﬂ \\\
Der Vergleichswert wurde it rd: &Erqﬂ 00 Ek\urﬁ dar En@@n mit rel. 10.300,00 € ermittelt.

4.4.4 Gewichtung der \EQdahrenserg\E-bnlam*

Da mehrera W&ﬂarmumms%;rhnran ai'lga 1) wm:hn izt der Verkehrswer aus den Ergabrssen dieser
Verfahren untar Wi u E\ﬂ_ h. Gewdchiung) derer:Aussageiahigkelt abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Dhe Aussagefahighe -I.';‘-awmh!j fdes Jawaﬂlgsn erfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die Zu bewsrtarm gewdhnl hun Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von d&:%t dnm ]B@mi igene Wqﬁﬁrﬂ'lnlur@sverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeil be-
siimmt, ,a.__:\“ j

Al N { \ a\:\ N

Die mrn‘aﬁsfhhrﬂm Eﬂfﬂrberrrhvﬁqng erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfabren in Form
YO gukuhmn \Fﬂ:glg hstaktoren zur Verilgung. Beziglich der smeichten Marktkonformitat des Ver-
gh@%maﬂiw wird diesem deshalb das Gewicht 0,700 [v) beigemessen,

Elesl ern Elée\wﬁrtungsgmnd&!mk handelt es sich um ein Rendite- und Eigennuizungsobseki. Beziglich der zu
ﬁevmnemﬂhﬁktaﬂ wird deshalb dem Ertragswerl das Gewicht 1,00 {a) beigemassen. Die zur markfkon-
farmen: W\énern'uttlung erforderlichen Daten standen fir das Erragswertverfabren in guter Gualitat (ausrei-
chend gute” Vergleichsmieten, Gberdrilicher Liegenschaltsznssalz) zur Verllgung Bezlglich der erreichian
Markikonformitdt der Verfalwensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertvariahren das Gewichl 0,90 (b) bei-
gemeassean.

Insgasamt erhallen somit
das Edragswertverfahren das Gewscht 1,00 (a) = 0,890 (b} = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,700.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitl sisammeangestelten Verfahrensergebnissen batragh:
[10.300.00 € x 0,800 + 10,700.00 € x 0,700] = 1,600 = rd. 10.500,00 €.
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4.4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir dan 625/10.000 Miteigentumsantail an dem mit Garagen bebauten Grundsilek in 87550
Warms, Mariostralie

Teileigantumsgrundbuch Blatt ltdd. Nr
Harrnshaim 5142 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Hermshaim 8 730 . &
L
SN
wird zum Wertermittlungsstichtag 0612 2023 mit rd \R\\\}
R \: QN
AN NN
10.500 € &° @
{in Worlen: zehntausendfiinfhundert qu;;} Jd =
geschalzt, NS Q}}\;\
(C ™\ N IR
~ 02 I PN
L ”\\fﬁt | 3

i saen Und Gewissen erstellt hat und
siert it bescheinigt durch ihre inter-

n, aus jemand als Beweiszauge oder

Wgh&ll beigemessen werdan kann,

Die Sachverstindige erklar hiermit, dass sie das Guiachtan
gig an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persdnrfich 4
schrift a.nglamh {iass ikbr halnE .ﬁh’rehnmgsgrurrde EI'I[QEW‘EH_‘

My Blrunck

v @ T T
Tty

STRUNCHK & MEINZER

Hermerselipg oo i i

1.

Hinweise zum Urheberschutz

Lrhebarschutz, alle Rechite vorbehalian, Das Gutachten =t nur fUr den Adftraggeber und den angegebanan
Zweck bestimmi. Elng Verdielfdligung odar Varwariung durch Dritte st nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
statiel. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Guiachien enthaltenen Karden {zB. Strafenkarte,
Stadiplan, Lagepian, Luftkdld, ud.) und Daten urheberrechilich geschitzt sind. Sie ddrfen nicht aus dem Gut-
achien separiert und'oder einer anderen Nutzung zugeiinn werden. Falls das Gutachten im Intermet verdifent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verbffentlichung nichi flr kemmerzielle Zwecke gestattel
izt
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Wertermittiungsergebnisse
Fir daz Einfamilienhausgrundstick in Worms, MoriosiraBe
Flur 8 Flursticksnummer 730 Werlermitifungsstichtag: 06.12.2023
Bodenwert
| Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/mE] [mn?] . wert [€]
: | Zustand o ¢
625/10.000 | baureifes frei 250,74 N 5.300,00
Miteigantums- Land N
arteil = = VS
Summe: 25074 - ., © 5.300,00
Objektdaten N N
Bewertungs- | Gebiudebe- | WFW\\fﬁauIalﬁ'-\ GND | RND
bereich zeichnung / (M P [Jahre] | [dahre]
Nutzung NN N
£25/10.000 Garagen- RN ) 33
Mieigentums- | gebiude (- NN
anteil N T\ WSUIET o
B25/10.000 Garagen Y N e, 5o 23
Miteigentums- QN o @ N
antail NN | N\ = "))
oo LY
‘vl; >, L( "\‘
Wesentliche Daten N R\f‘j“*‘?f . TN
Bewertungs- Jahrﬂﬂmhégtfé'ﬂ N “BWE;\{\'\'? Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich RoE [€] - {% des RoE] satz [24] faktor
625/10.000 tﬁ\@\l\nﬁﬁ? S 1‘5?.105\}3@13 %) 3.00
Miteigentums- o (29> XN (W
anteil NN\ N NN
=y

Bemmungqn_j .

NN
Fom, N
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundliagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch
BaulVO:
Baunutzungsverardnung — Varordnung dber die bauliche Mutzung der 625/10.000 Mi1eigantm‘s-arﬂslla
BGB: \\;\
Birgerliches Gesetzbuch \\
WEG: R i»ii"-"' W
Wahnungseigentumsgesetz — Gesetz dber das Wohnungssigentum und dasxﬁai)anwrwa’cﬂ\\
ZVG: ﬁL ) N
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung, \\\\\ N \:\\\\\”
_:::\\ W < > l“‘:: )

ImmoWertV: NS R
Verordnung Gber die Grundsatze fie e Ermitiiung der \femaﬁémﬂe ) lﬁ‘xiﬁblien und der fir dig Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immeokilienwertermittiungsyerordnung. a\%@‘ﬂw‘eﬂv
WoFIV: \“‘i\"\“\;' W &
Wohnflacherverordnung — Verordnung zur Ele#e:hm.lﬂg d Wul'u'rﬂ@ihé _;f\?} @

x\ s & A "\”\:
WMR: ( \ &

Wohnflachen- und Mietwerlrichtlinia - Fllnzt@msu zur wnhmnaMﬁnggnﬂ\i‘mmrIaﬁMnb&mchmng und
Mietwartarmiltiung ,»_\\\

p

"k .
| \\: )T &N N
GEG: (N i
Gebaudeenergiegesetz - Geselz zyr pamng anerglg ﬂr@iur Mutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Ge n , «\} \\

<\ Ny N \\ C\}
\.\,} \\

5.2 Verwendete ﬂm&\!ﬂlﬂlunghlil}rntur N\

"
[1] Sprengnetter (Hrsg. \Immllenmwanunﬁ\ l'u'laﬁrtdalen und Praxishifen, lose Nro.sammiung,
Sprengnetter | \ ent:awﬂnﬂmg. Ba Neue‘rﬂahr
{ \\ '»7—‘ - QO \\ ‘

[2] Sprengnettery lr!hﬁtﬂ)enbe W g — Lebrbuch und Kommentar, lose Nrm.sammibung, Sprang-
netter | Jangh

. h “u\ N

(3] K}aube\r\gmnn wglymjs\ve@hrmmermﬂhng von Grundsticken, Bundasarzeiger-Verlag,
Wﬂge?ﬂi N >

[4] \\Eurﬁ:n Hlal@ﬁxﬁnhﬁlzurm und Ermittlung van Grundsilcksweran, Verlag Luchlarhand. Neuwied,
\\ ) nrm\ rhgﬁ' Auflage 1998

"““?\ﬁf I-'::Q &nsmm Rolf: Rechle und Belastungen bel der Verkehrewerermittiung von Grundsticken,

Verlag Luchlarhand, Neuwied, Kriftal, Barlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahihaus, Melsel: Baukosian 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Ezzen

[7] Schmitz, Gerach, Meisel: Baukostan 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essan

[8] Stumpe, Tillmanm: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeilshilten lir die Praxis, Bundesanseiger-
Verlag 2009
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Anlage 1: Auszug aus dem Stladtplan
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Saite 1 van 1

anlage - ¢ — zTur Orkunde vom 19.03.1996 URMr. +9'% f1396
des Botdars

4 Fefipgaragen | wldhnl  Garagengebauds

\ = lpenscht, M1
(S

Abb. 1:  Plan zur Nutzungsvereinbarung (aus Grundakta)
wirsiheher G250 10LA00 Mesgenhmsanteistsl = Fleesiuchk MNr. T34
asthcher 525:/10.000 Miteigertumsanailstes] —- Fhurstick Nr. 729
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 2

Abb. 1:  Hofansicht Fertiggaragen W

Abb. 2:  Hotfansicht Garagengebaude
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 2

Abb. 3:  Rickansicht Garagengebaude

Abb. 4:  StraBenansicht Fertiggaragen
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