mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

e

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immaobilien

EW-Biro Ssunck & Mesnzer » Thaddansir 14 A« G469 Wainheim Mﬂﬁﬂﬂ EH'UHE}(
Amtsgernicht Worms ﬂrJ‘pf‘. nﬁmr..'fﬁmm" ‘Ef'l
- Zwangsversteigerungen - S
Hardigasse & WA, Bw‘lvg‘mnlmmubﬂlen de
et f DamQ 10.02.2026
, ‘:.’ )
R, \\\gg WO 15K1/25
l.\‘- "‘\ ’\‘ \\\\‘ t\\\\ N
“f\\ O

W\
\\ "
GUTAC H\T EN
Gber den Verkehrswert {Markmgrt}; q § 194 Eaugesetzhuch
fur das mit eine \\
Einfamilienhaus mit @araga beb ute Gl‘uﬂdstﬂnk
in 51551 v@ms Tﬂﬁnarstr ﬂi

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.12.2025 ermittelt mit rd.

120.000 €

Diesas Gulachten besteht aus 40 Seiten inkl. 4 Anlagen mil Insgesamt 7 Seiten. Das Gutachten
wurde in sisben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsers Unterlagen




WO 15K 1125 Berwaniung von Immsbiian STRUNCK & MEINZER

Inhaltsverzeichnis
Mr. Abschnitt

g
o

PR T ITREr ITUER ML 1 5 ot s b o k4 P P B 8 b BB s
Angaben zum Aufiraggeber ..,
Angaben zum Auftrag und zur Auﬂmgub-m!ung
Besonderheiten des Auflmgﬁ
Fragen des Gerichtes... S S
Grund- und Endmbnchuihung el
Eml'haumrgu Lagn
Klainrdumige Lage ., SaNe i
Gestall und Form .. - __ TN~
Erschlielfung, Eaugmnd EII:
Privatrechiliche Situation... A A e G
e O S\
251 Baulasten und DenkmEISChULZ. ... .o o 2 )
252 Bauplanungsrachi ., SR <\~ PO \ W -
2453 BauordnUNESraeil. ... e ermiosisiinin s 'L"“T‘ R e L P P R vt
26 Ent'-‘-nﬂlmguusw inkl. Emmgsmmaﬁnn coniagf QL b \%
27 Hinwetse zu den durchgelGhrien Erhahmgm ,,m\\ ,..,\\K
&8 Derzestige Nutzung und Vermistungssituation .. D w‘.%,
3 Beschreibung der Gebdude und M@n *
Vorbamarhungen 2ur Gubﬂudahumdnlbqu
32 Einfamilionhaus mit Garage ... 2
3241 Giebdudaart, Baujahr und Au[mna : -
322 Nutzungseinhseilen, Raumaufts
323 Gebdudekonstrukton (Keller, Wi
124 Allgemaino lochnische Gabigdasu
3.2.5 Riaumaussiatiungen und Ausha
3251 Vorbemarkungen zur A
Besondere Bauteile/Ein

En b b ha e

PIRIRIMIN s s d
[ 5 R e
[

fid Pt P
[+

R N TR, B, B B R T S AR

A o
Mwslucu G G s el
441 X ' Idﬁr i |.mmrmmuungmm~dnmg '"""'""':Zf'.ﬁ:::Zf:f_'.'j:ﬁ:ﬁ_'.'ﬁﬁﬁ_'ﬁﬁ_':::m

442 ¢ \\\bEnﬁum BN Qu‘ﬁ.a:nMMnung verwendeten Bagrﬂ'f& SRR R |
443 \\\ Sachw Ehnung PN AR o SR G B PR T |

4.4 -~

ﬂmgamrrmadal dar mmmmlmuwnuq s
nigan der bei dar Emgsmmchnurm vanvandeian E.egrﬁ'la e S e
Ertlagmarlhamd‘lnm:g iy R LR b R e T o TR e e e S
" Erlauerung zur Erimgmrthmanhmng T . .
Yerkehrawertableiiung aus den ".I'Errf:'tl’ﬁmrﬁmgutlnms&n PR R P R A R et e e |
Bewertungstheoratizche Vorbemarkungen ... R it i kB Wt et T R L
Zur Aussagefahigheit der 'u"u'l‘ahrmaarguhnm e o e S R
Zusammensteliung :ﬁar‘#mfahmnmrg-ahrﬁsa R Rt T TR s Sl MR VT e
Genmumg der Uarfahmnaafgabnlasa TP b L L 144 1 1 e P o e P i L o R

Rechizsgrundiagen und verwendete Literatur.......co 32
R D A N RN L BEEREEREIF o o i o o e e 0 i S R

Verzeichnis der Anlagan 33

qf:rm (&

O £ £ O O O L b

ke o B e

B s

@ i

Tirmaerstr, 116, 57551 Warms Saig 2 von 40




WO 15K 125

Bemmm wan Imemabilian

STRUMCHE & MEINIER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjokis

Objekiadrassa;

Grundbuchangaben,

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber

\\\1 :\ S
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂmﬁuhwnckbxﬂ \C*

Grund der Gultachtenerstaliung

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilenhaus mit Garage

Turmearsir. 116
67551 Worms

~

Grundbuch van Pladdersheim, Blatl 3-1:&\&4!:1 Mr 1

Gemarkung Pfeddersheim, Flur 1 Flu&"ﬁ 439, Flsiche 92 m*

AN ) O \\
S O
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e \\\) (s it

Auftrag vom 08.11 \5&125 {Dam Beschiusses)

[ ?-\

-’d O
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Wartarmittiungs- und Qualititsstichtag: w 12 Euzﬁ {T‘mﬁar ﬂnsh&mewgungll
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oo saveen

- \Es hnnnlﬁﬁﬁgir:h mﬂ uﬂenhemhllgung des Objekis durch-
) gefilfirt werden Eur i ficht besichtiglen ader nicht zugénglich

w{rd urderstelll, dass der wihrend der Au-
1 gewonnene Eindruck auf diese Bereiche dber-
und Schadens{rainel bashehl.

EB

lhhgntrar lul m\
ng erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindricke
wﬂ,hcr@d dhr Baszichiigung {ohne Bauledltinung),

\\\‘:\\ -
Mam Huﬂmggﬂb-ar wurden folgends Unterlagen und Informatio-
\[mrl lzur Verigung gestalit:

» unbaglauhugtﬂ Grundbuchauszug vom 10.11.2025

Van der Sachwverslandigen wurden folgende Auskinfie und Lin-
teragen beschaff

s Bodenmchbwert und SiraBenkarte Uber Sprengnealier Daten-
parial

Bauakie {auszugaweise]

Berachnung der Fiachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichns

Auskunft aus der Denkmallista

Auskinfie aus Fldchennuizungs- bew. Bebauungspldnan
{sotarm worhanden

s Altlastenauskund

» Landesgrundsiicksmarkbericht 2025 Rhainland-Plalz

75
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Daz Objekl konnte nur von der Sirale aus besichtigl werden. Alle Annahmen basieren somit auf den zur
Verflgung stehenden Unieragen, Als Beweriungsgrundlage flr das Objekt wird ein (bauzeittypischer} mitile-
rer Ausbaustandard zu Grunde galegl

Der nicht mdglichen Innenbesichtigung wird durch einen Sicherheitsabschlag von 15 % auf den Gebéude-
sachwer (rund F.000 €) Rechnung gatragen; diesear isl als Pauschale zu sehen und arset nichi agf. auftre-
tende Sanierungs- oder Instandselzungskostan, Es wird ausdricklich darauf hingewiasan, dass keinarle Ge-
wahr fir den angenommenen Zustand der Gebaude und Gebaudeteile ﬂhernﬂmmnggﬂrdan kann,

Dag nachfolgende Gulachien wird im Sinre des § 194 BauGE und der Immnhﬂl&n NN mlungsvam'unung
— Immo'Werty ersizlli. PR

Q‘ 2N
Im Zwangsversigigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der ﬁhﬁ@'@ II dE!H- Gkﬁ{dtll.lﬂhﬂs michi
bariicksichtigl. Es wird belastungsfrei bewertel. Sollten soiche Rechia uﬂafﬁ;_aﬂan hm@-j‘hlﬁlm wiEren
degss i einer Werlarmilllung aulerhalb des Emngs-mmtalg&mngﬂva ¥ ZU tm deksichtigen. Auskinfie,

welche Rechte oder Lasten im 2wangsversteigerungsverfahren b i ; - ausschiieltlich das
Garichl. Unter dem nachslehenden Punkt privatrechifiche Enlusﬂiu\{\ Eur!& Auflstung der Eintragungen
in Abteiturg || des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers. P =
T P S
= Q[N
AN o N
1.5 Fragen des Gerichtes '\:w‘;ii\\t” NLYT o
Mieter oder Pachter: aiganggq _\§< B <
\‘Il . £ AN ,‘";;, oD
AT A ) A \:\
Swangsversaiung: nqk\}\ o “\‘-.\}—.‘ t\\\%‘ N
Gewerbebetriah \\Q‘Wﬂd kein Gawarbehahgal.‘- unterhaiten
Zubahie, Maschinen, (€ ‘}i \L"' ‘ '_':
Betriebseinrichiungen: N &N N
! \>' 1&\ 7 \\‘\;\ s

\9) = 0
Baubehordliche Bescr-ankunggn% keing NN
oder Beanstandungean: AN - : N P

N =t
Energleauswels: .o
- N
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Bundestand: Rheinland-Pfalz

s kreisfreie Stadt =

Ort und Eimwohnerzahl; Worms, rd. 85,000 Eimwohner, h:ra}sfltﬁg\ ft mit 13 Stadtteilan
Die einst fraie Reichsstadt Pladdersheim st %ﬁﬂauaﬂnﬂd-
jahriger eigenstandiger Geschi 1965 %’g {adilail dar
Stadt Worms mit rund 7.300 g-h@ﬂﬁnm &

PN \

Worms isl Millelze ung }Tall tion eines Oberzentrums
und liegt im sidlic au | 5 am Rand der Metropo-

Iregionen Rhein-Ne ":I"ﬁr;g-in-mul. ;

Im prnl:luzlmn \Ee-narhe@‘ﬁ'm Worms chemische Indust-
rie und Ku Imlu@% allerzeugung und Maschinen-
bau, He “on -Garaten und Optik sowie Holz verar-
beitende Industne_ Di ha:ﬁqu&@da Wormser Lederindust-
1] splatLHm g hg@ iree Rnﬂhkmahr

i ind Handel m;}n in den vergangenen Jah-
N S-Wachstem., t?grada in dar Logistkbrancha, vor-
MIQ im Industriegebiet Worms-Nord haben sich aufgrund der
‘\“\\ gutan resiualion. zafilrelche Batneba neu angesiedall,

() Wor *ﬂ die d'lﬂm@ﬁﬂ enbavgemeainda in Rheinland-Pfalz,
= Dan rnda\i\@s‘n in Worms eine der grilten Malzereien
) \

Q\\\\x (.L 'v \:\\; N (G Y

QY o, 7 alieiloma
N\, (% Mainz {ca. 55 km)

Pl elngene

%

(NN 449)
N m N (75

L AN & ‘:.\\
> A0 NTY
v,v—{l\ \>:,)" N Q\\‘\; 7‘::‘-\1\\.-, :
0 40N SN2 & YyY Autebahnzulshrr
A N RN A B1 (ca. B km}
PRIR\), i
N AN Bahnhof: g
N o @ Pleddersheim, Worms
7))
f R\ =
R Flughalen:
\\\ ' Frankfurl (ca.70 km}, Speyver (ca. 50 km)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdriiche Lage: Orrishern
dffentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergarien, Grurd-
schule, Arzte, Freizeltanlagen, Geschéfte und Einrichtungen des
&glichan Bedarfes in fullaufiger Entfarmung

mittlere Wohnlage; als Gaschéftslage nichi gesignet

At der Bebauung und Nutzungen ausschlieflich wohnbauliche Nutzun
in der ndharen Umgebung: Uberwiagend bis zweigeschossige Ea
lypische Oriskembebauung (o
LY VN
: NG NOw
Beeintrachtigungan: keing €= ~ =\
Topografie: fast ehen P L\f\“flb \\\;\C

2.2 Gaestalt und Form
Gestalt und Form;

\\@mgelmﬂmge Gmndsll'.lﬂmﬁnh Eckgrundsiick
H \\‘, \ :‘\\N

'{( \»\l \x\_ )
AN AN R\
. ‘&\\1}

2.3 ErschlieBung, Eaug@@m PENT N N
G\ Ny 'im\ﬂhl \‘\;\\Q‘
Straflanarl: =N Fﬁhﬂﬁ%\-b\
Nl O 33
Stralenausbau: o 0N \\\\\ woll m&ﬁubau! Fahrbahn aus Bitumen
=N “Or 6 ginseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein
‘\\“\\ N m wenige. Parkmaglichkelten vorhanden
N \ l\\x» ;‘
Anachiiisse amp fgun \g-'a \Smﬁﬂ Wasser aus tffenticher Versorgung, Kanalanschiuss,
und Ahwasyﬁl‘ﬁhlllgu 4{1\\\;\?" & k > \ ‘elekommunikation
RN R e it \\
R PAN N
Gmnqﬁhﬁm&w, - QQ\‘\_ / \\\\ mt&siﬁndrge Granzbebauung des Wohnhausas

nat:hh’ati&ﬁa Eamqﬁ‘t\li\ m!;ﬂriefﬁir-\\
: ‘ gewachsener, normal ragfihiger Baugrund

Gemal schrifificher Auskunft vom Q7. 11,2025 der Stadiverwal-

\ tung Worms sind die Grundsticksparzellen im Bodeninformati-
onssystem Rheinkand-Palz (BIS RP), Badenschulzkataster {Bo-

Kat) nichi als bodenschuizrechiiich relevanie Flache erasst,

Im Bereich dieser Flurstiicke konnen sich dennoch bislang nicht
bekannte und daher nicht erfasste Bodenbelasiungenischdli-
che  Bodenveranderungen,  Altstandorta’erdachisflichan
undioder Allablagerungen befinden. Insowed wird fir dis Aus-
kunft keine Haflung Gbermommen,

Der mitgateilte Fldchanstalus beruhtaul dem aktuellen Kenninis-
stand, Der Flachenstaius wird forigeschrieben, soliten weiters flr

Turmarstr. 116 7551 Woemas Sefla B von 40
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dig bodenschutzrechtliche Einsiufung des Grundsticks rele-
vanta Erkenntnisse vorgelegl werden,

Bei der Orisbesichligung ergaban sich keing Hinweise auf Altas-
ten. Es wurden keine waiteren Untersuchungen vorgenommen.

Anmerkung: in diegar Werermittlung sl eine lagedbliche Baugrumd- urd
Grundwassersituation insoweit beriicksichiig!, wie siein die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerle aingeflossen ist. Dar-
Ober hinaus gehende verlielenda Untafsg;hungan und Machfor-

srhungen wurden nichl angestalli RN

\‘}\4\': \\:‘Q)
2.4 Privatrechtliche Situation (¢ M
grundbuchiich gasicherte Belastungen; Der Sachverstindigen li r ‘Grundbuchaus-

hen in Ableilung |l des

zug vom 10.11.2025 yor((F
v folgende Einlragun-

\:\ g
1Il::hrE \\Qu:m'kart

Der jﬂweil' E/Efg antimer des belasteten Grundstiicks st nichl

barechti g m hulas{&mn Grundstiick stehende
Waohn bizube

qu mgrksmhla Waﬁﬁ amngﬁnﬁhhnﬂuarbmas wird aul
5.4 g (6. ﬂﬂﬂ%suhﬁm

warg mﬁgsuarmﬁgk;

S Der zmngmmgammu@mrk wird nach Abschluss des
l,k-,:;x}\ %ﬁlﬂqamngﬁmﬁhrﬂn& gakisehl Er ist nichl warlra-
(€ \

|

nich! eingetragene Rechie und Lasten—

a@gmgam Lasien wnd (z B. beglnsiigenda}
a

AN z hnungs- und Mietbindungen sind soweit
RO aﬁgu;.hﬂm nicht vorhanden, Diesbeziglich wurden keine weite-
o ‘\RQ\ \@n Ma@m&wmn und Untersuchungen angestalit.
O NS
NN
X ~?:v\\‘> -7 \‘%'
2.5 umnﬂichwnhu@imﬁnn
\K Ol ok \Fl:

Das Objekt s Im Verzelchnis der Kulturdenkmala der kreisfraien

N Stadl  Waorms  ([(srpdeidenkmallisterheirtandpfaly’,  Stand
11.11.2025) nichi als Denkmal elngetragen. Das Grundstlck
liegl aber in der Umngebung mehrerer Kulturdenkmale, Somil gilt
Umgebungsachutz nach § 4 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
{DSchG).

Tlrmessir. 1168, G755 Worms Safia 7 von 4+
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennulzungsplan: Der Bereich des Bewartungsabjekts ist im Flachennutzungsplan
aks gemisahte Baulliche (M) dargesialll,

Festsetzungen im Bebauungsplan Fir den Bereich des Bewerlungsobjokies st kein rechiskriftiger
Bebauwungsplan vorhanden, Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilan.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstikck ist zum Warlarmr!llungisllcmg in kein Boden-
ordnungsverfahiren einbazogen, \”\\
N
N
2.5.3 Bauordnungsrecht \\: \‘,\4':"‘\‘,\%

Die Werermililung wurde auf der Grundlage des realisierien Vorhabens du Jlgﬁ iegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubersinstimmung des ausgefthrien wmm“mut tar Bauzeich-

nungen und der Baugenshmigung und dem Bauordnungsrecht und dee.i lzitplanung wurde
nicht abschlieRend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesebengn Be : b keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermililung wird die l&{qgalit{ gr bewerietan baulichen
Anlagen vorausgosetet. f

b
oy
—

2.6 Entwicklungszustand inkl. Ballragss >
Entwicklungszustand Nmpm {vg;,m' 4lmﬁémrw 21)

{Grundslicksgualital). S )
\:}\‘ o \ \\:. <
ug:hn haqag?r‘é:hﬂmhm;uﬁnd des Grundstiicks ist die Ver-
ichtung’ Entnmtmﬁw grundsticksberogenan Beilragen
> Al gelten auch grundsticksbezogens

&n m&ﬁaj gsahnliche Abgaben,

N

T 3 Bewer \ﬁnﬁﬂﬂck ist beziighch der Beitrge fir Er-

,f&\s" o Qé'léﬂung& tungen nach BauGB und KAG baltragsfre:.
o @ ¢ \x ;

beitragsrechilicher Zustand:

Die mmmmﬁﬂ% hen M\ﬁfﬁmllchwﬂltllmn Situation wurden schriftich eingahalt. Es

wird ﬁmpl‘mmq\}'ur |iner v ansmﬁﬁ&u’ Disposition baziglich des Baweriungschjekts zu desen Anga-
ben von det jeweils zuﬁ@ Elnllsar:mflllﬂm Bestitigungen einzuhalen.
h \\ he N - \x
PG Q\~ \" e N
¢ \{I \ \\} S "\:\
NS ‘(7 > »\ A\
%ilknarzaiﬁ utzung und 'u"armlatunnuituatlun
\\ ﬁ} Eru \bst mit ednam Wohnhaus mit Anbau bebaut (wgl. nachfolgende Gabdudabaschraibung). Das
- Objekt s elgengenutzt

Tirrnesstr. 116, G755 Woems Seile 8 ven &0
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebduwdabaschreibungen sind dis Erhebungean im Rahmen der Ortsbesichiigung sowie die
gaf. vorliegenden Bauakten und Beschralbungen,

Ez wird ausdricklich daraufhn gewiesen, dass alle Angaben zu dan Gabﬂudabnaad'lraﬂzungarr nach besiem
Wissen und Gewissen und ohne jeglichs Gawidhr abgegeben werden, Sa
NN\

Die Gebdude und Aultenanlagen werden nur insoweit beschrishen, wie as fir dis ng der Datan in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichan und mamﬁﬁmﬁnn Ausihrungen wnd
Ausstatiungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kiinnen Abweichungen:aufireten, mn allerdings
nichl wertarhablich sind. Angaben Gber nicht sichibare Baulelle baruhan aufa.q}ghhen gus den vorliegenden
Unteragen, Hinweizen wahrend des Ortsterming baw. Annahmearn au(Gtumfllagﬂ der ﬂuﬂmﬁn‘ Ausfahrung im
Baujahr. Die Funkiionsféhigkeit einzelner Bauteils und Aniagen sowie Jlnchnmén\x&uualaﬂwgen und

installationen (Heizung, Eleklro, Wasser etc.) wurde nicht gﬂprf.rﬁ.\mﬂ Iarq.gw die Funktionsfdhigkeit
unerstedl, 4 ',7 « \\

Bauméangel und -schéden wurdan sowait aufgenommen, wia |:E h. affansichilich erkannbar
waren. In diesem Gutachien sind die Auswirkungen der gg!\ adan upd Baumdngel aul
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichiigt worden, Es ward ! i/ eine diesbeziglich vertiefende
Untarsuchung anstallen zu lassan. Untarsunhungan I‘l{lﬂn‘ﬂ El::h@ Schadlingse sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nichi dl}kgl'@el‘uhn

\ \

In der nachfolgenden Werlermitliung werden \@ﬂm lmmnb&mh hm&ﬁﬂiﬁhﬁgL die das Bewerlungsob-
jekt fir die gewahlle Restnutzungsdausr nu achen., ﬁﬁ:ndhgﬂnda dernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verldngearung der Rm\ngsdauermn werdan sigend nicht 2u Grunde gekagl
Fir dis Ermitilung des Verkehrawertes fi “Autwe Lngen fiir lnﬂand&nﬂungan pp. jedoch nur In dem
Male ein, wie sie von den M-Ell"kttﬁlh‘ll’.‘tl'll‘l\@l‘l h-em b werder N

Warnmihkig gefasste Aussagen t}baﬁ»ﬁamch ﬁhgar Bau r{auch im Beweriungstail) beruhan auf
dberschiégigen Berechnungen ﬁl::hﬁlzm}gﬁ‘hﬂla Wea a% en soflen als Anhaltspunkt der varmutatan
Besaitigungskosten dar Bausdﬁ E.amnéngal nd stellen nichl die Kosten ainer atsdchlichan
Bahebung dar Bakschidern o FBaunm dar. Konkrete Bussagen lber das genaue Mal solcher Kosten
lassen sich nur l:lumh ngehots mhulu@& EHEIE{\EFam!allan

AN 1y
Fir gingn mégiichen rist zu ﬁ\aﬁ:hl-an 55 sich aus den Instandhaltungsmaknahmen gasatziicha
Yarpflichiungen zur rgetischen ﬂ.ufwar!ung an'gahﬂ-n kinnen. Ebenso sind bereils bestehende Nachrist-

pllichien zu baaf{qﬁ}l ami%lmnmg{mmm Autwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.
! J‘ \\*«, \ & \\{ \§ N
\.‘_\ \\ ‘_\ £ v\\_:;\\ Ny
> 20
) \\ ‘.\'\" N
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3.2 Einfamilienhaus mit Garage

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBanansicht

Gebdudeart: weisally angebaules, rweigeschossiges Einfamilienhaus,
unerkeller, Anbau mil Garage

Baujahr; Ursprungsbaupahr nichi fesistellbar, Anbau um 1385

Modermisiening: wegen nicht méglicher Innenbasmhljgwg rudﬂ Fﬁrululellbar, VEr-
mutlich In den letzten Jahren keina \\\\“Qx

Wohnfiche, Brutlogrundfiiche: Die Waohnfldcha betragt rd. 107 . (2 \‘*\ ‘
die Brutlogrundfidche (BGF)

Die Barechnung der Gebaudeliachen :En@mﬂ&ﬁaﬂm —BGF

oder Wohnfiachen — WF)wrdé von mﬂ\ ntand der vorllegen-
5figen n-durchgefilhr. Die
Maise uclg diasbazighichan Vor-

den aus Bauakien oder, sori
Berachnungen waichan et
schrill {Sachwertrichtinie, | itt 471 4] ab; sie sind deshaib
nur als Grundiage dieser W;]%ﬁlung verwendbar.
N

Energleeffizienz: Enamlm%lﬁgﬁ rHchWﬁ‘Q'

Barrierafrelnait: Der Ema}gum Ge.bg\m%g;ﬂ nhrﬂ:bhrrlmfral

Erweiterungsméglichkeian: ® & gmﬁ-lg&f\tmusbau d&'aﬁhci‘lgamaﬂsl

AuBenansicht: llwflr‘r;um umﬁbﬂmmw‘&upuh OG Vorhangfassade (Fa-
?;L\\ _R\f \Emka{w u;i gﬁgﬁm {Fauchtigkeilsschaden)

J' ) —\l\ -:,‘ \\\\
3.2.2 HMMIHM@mMM \\:\\,\ |

SN rd. 4
Zimmer Im Anbau rd. 20 m?

5.
varmutlich nicht ausgebaut, wegen nicht mbglicher Innenbesichtigung nicht feststellbar

82
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3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: vermullich Masshvbau oder Fachwerk
Fundarmenie: wagen nichl moglicher Innenbasichtigung nichl feststalibar
Kellar; wegen nicht méglicher Innenbasichigung nicht feststaitbar
Umfagsungswande; vermutlich einschaliges Mauerwark ohne zusidtzliche Warme-
démmung oder Holefackwerk mil Au ng
Vs
Innemwande: vermutlich Mauerwerk oder Huizfaﬂhm’hmwamng
\;\
Geschossdecken: vermutlich Stahibeton oder Hmzlfm@&g }\ \\\
Haugeingang{sbereich): Eingangstir aus Numlmumkn%[fflrahtglm Hahsalng-arlg war-
nachil 1 AND),
i o N \\.\\“§\
~ S\ AN
Dach; Dachkonstruktion: <, NS
Holedach ohne Aufbal Co
A/
Dachform: N Q\:\*.b
Sattel- oder Wﬂ P
\\J . ‘ v"\:’l’,' a
Damn\%\\ga \“k' N
Dachgtein ( N PO
na&q@r&n unq\ﬁmm’ramuhraamﬁunmmﬂ
\\Déehraum negaamsar {b-aum;t e\u&aupmmzmn
i )ss dlaum}aﬂg Geschodsdetke Gber beheizien Réumen nicht ge-
l;w@;t!mlbt {w nEY 2014 sine Dach-(bodenddmmung
N
D\ \\‘
3.2.4 Aligemeine t 2l qurtg
Wasserinstallationer;: \?:‘\-‘\ Or zei Waas&n*er&urgl.lng ber Anschluss an das tffentiiche

\\‘

m\ 'P'" ?.
Ahmannx.ggl!&man \\\ ) - \\:hbinlll.mg in kommunales Abwasserkanalnetz
N ,\r & ‘:\_\‘\
Elakrmlrp:@}wm \U l\ o \i\\\‘\ wegen nichl maglicher Innenbesichtigung richt fesistellbar

) &
He &u{@x\\ | fi\\ = ")) wagen nicht mBglicher Innenbesichtigung nicht feststeilbar
A VA ';'}' ‘

ez 5& Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da keine Innenbesichtigung statifand, unterbleibl die Ausstattungsbeschreibung mil Ausnahme der von
auiten erkennbaren Bautelle.

Fenater: Fenster aus Kunststoff mit lsolierverglasung alteren Baujahres
Roliaden aus Kunsisiof
Fensterbanke aullen aus Sandstain mit Anstrich

“Turmersie. 116, 67551 Worms Saile 17 vor 40
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3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besorders Bauleite:
besondere Einrichiungen:
Besonnung und Belichtung;
Bauschaden und Baumdangel:

wirlschaftliche Werminderungen:

Allgemeaimnbeurtailung:

3.3 Nebengebdude

Anbau mit Garage im Erdgeschoss \“
p- :\\\

Hofibardachung
varmullich keing vorhanden
ausreichend, nur van MNarden und Osfen

Fauchligkeitzschiden im Beraich des Sndmh

Baumangal, Bauschidan sowie Unter asta-u sind mangals
Zugang nicht bekannt. Das Risiko de ns von Bauman-
geln und Bauschaden sowie Unter stau und ggf. Restiar-
tigetallungsbedar ainerseits sowss gine von “%mganamrm
gungsunteragen abweichende & FLing ng des
Gebiudes andererseits mdﬂﬂ\w alnﬂsbiid'mrhatsahsulﬂag
berlcksichtigh \\, Q\\Q\

| &
unwirtschaftiiche e ) *gﬂfﬂﬁe Raume (sind nur
durch andere zirnms}\ ‘erredchen)—mangelnde Warmedam-
ISR
Mach dem ﬁ(@ﬁw Emm@muﬁurmmmum baulicher

: mh durdmﬂmde Modernissa-
! di'lﬂﬂuﬁg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswear fir das mit einem Einfamillenhaus mil Garage bebaute Grundsidek in 67551
Warms, Tormerstr. 116 zum Wertermittiungsstichiag 09.12. 2025 ermittelt

Grundsticksdaten;

Grundbuch Blatt i, Nr N
- \\;
Pfeddersheim 3435 1 Q\\g\\\ .
Gamarkung Flur Flurstikck AN Flacha. . A
Pladdershaim 1 439 p= f\\»@“ e - ;\;%\
(2% S =

:{\\\:’ | & \\\\t‘\\f\\\

»‘ ) {\’ X\\\» I
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung Q\\ O

Entzprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaf: W und dﬁ(mslmn Lmstande dieges Ein-
zolfalls, insbasondare der Eignung der zur Verflgung slahaml Datan | \\i‘ﬂ Abs. 1 Satz 2ZimmoWerV), ist
der Verkehrswer! von Grundsticken mit der Nulzbarkedl des kts vorrangig mit Hitfe des Sach-

wertverfahrens zu ermitteln, inshesonders weil di &ﬁwem& muhi- r Eﬂmlung von Erirdgen, sondern
zur {parsdnlichen oder zwackgabundenan) Elgenn&

Das Sachwertverfahren {(gem, &§ 35 - 30 IN’E%LW} hmﬂ‘gu mntllﬁﬁqﬂm der Beurteilung des Sub-

slanzwerts. Der vorddufige Sachwerd {d. h. dar nzwert ndsticks) wird als Summa von Bodenwert,
dem vortdufigen Sackwert der baulichen Nﬂ fe Hﬂmmﬂauﬂgegﬂ achwerl der haulichen Auienantagen
und sonstigen Anlagen ermitteit N0 ‘ )

Zusatzlich wird gine Emngswem"n{&lﬁ\ﬁﬁi_ga &5 3d Inm%aﬂw durchgefilhrt; das Ergebnis wird je-
doch nur unterstittzand, varrangig ais\s.-gn der Sathwaer h{;;unahha.ng:ga Berechnungsmethode, bal dar
Ermittiung des Yerkehrswers ng}mgan., 'W'Iﬂuﬁgﬂ jswert nach dem aligemeinen Erragswertver-
fakren (gem. § 28 |H'Il11ﬂ'l'l"ﬂl"t"~|"l ich alﬁ\\dem EIIIH"@\HM dem kapislisierien @hdichen Reineriragsan-
tefl der baulichen .ﬂmhngpan mmﬂmmumgmmnmg N >

\hﬁ’n'a-nnt Pﬁtﬁ'ﬂn der baﬁuhan und sonstigan Anlagen bazw, vam Ertragswer der
baulichen Anlagen.id- R suf dar Gnnqdlngn *‘fargm:hakau.rfprmsan im Verglaichswarbverfahron {vgl. § 40
Ahs 1 ImmnWarl'l-"m ﬁu ﬂfmttppﬁi wig er sich e en wirde, wenn das Grundstick unbebaul wdre, Liegen
: AT, S0 I:ﬁnhﬁn diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden {vgl, §
\ J- [:Iur nﬂirm::h dar durchschnililiche Lagewer des Bodens I gine Mehrheil von
ie zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-

Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfache, Der vardffent-
lmar absolutan Héhe aul Plausibifitat dberprift und als zutreffend beur-
Iung arfolgt deshaib auf der Grundlage des Bodenrichtwarts. Abweaichun-

gen des Be mndsm:ks von dem Richbwartgrundstick in den werbeeinflussenden Grundstiicksmerk-

Q@&QA wig & igfungszustand. beitragsrechtiicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mak der baulichen oder

~sonsfigen Mo g, Bodenbeschaffenheit, Grundsilickszuschnitt — sind durch enisprechende Anpassungen des
\nneh\twa:ih baricksichligl,

N
'dar Sachwerl- als auch bei der Ertragswerermittiung sind alle, das Bawertungsgrundstick batraffenda
basonderen objekispazifischen Grundsiicksmerkmale sachgemal zu berickgichtigen. Dazu zahlen insbeson-

dare:

besondere Ertragsverhditnisse (z. B. Abweichungen van der marktiblich erzielbaran Mieta),
Baumangel und Bauschaden,

grundslicksbezogens Rechte und Belastungen,

Mutzung des Grundsticks for Werbezwecka und

Abweichungen in der Grundsticksgrile, insbesondere wenn Teilliichen safbsistindig verwertbar sind

Tdrmerstr. 178, 57551 Wamms Zaile 13 van &0
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Dafinition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Dwer Bodenrichtwert betrégt 300,00 €/m?* zum Stichtag 01.01.2024. Das BodennchiwertgrundsiGok (st wie fokgl

defimert:
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nulzung MD (Dorfgebiat) &

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossfidchenzahl (WGFZ)
Zahl der Voligeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksiache ()

W W W

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Werlermittlungsstichtag =
Entwicklungssiufe =
Art der baulichen Nutzung ﬂ{gaml&qﬁm Baufidche)
baitragsrechilicher Zustand , ,_-% “irel 6 A
Zahi dar Vol YO T LY <
I ADORERREYE) N7 I NG ™y,
Grundsticksfidche (1) QD ~=¢ Gz O
TERNN \ — i N
oL S\ W<
N o A

4.3.2 Bodenwertermittiung des ﬂm\ﬁmnmgwﬂunm

Machfolgend wird der Bnd&ndnhwr‘l\z( digdy Ilgarﬁelna Wﬂﬁv}mﬁlh'uuua zum ‘Wertermittiungsstichtag
09,12 2025 und die wertbeeinfius i kma]@a‘ﬁawﬁnungsgmrﬂs:m angapasst,

\\ " —~
1. Boitragstraier Badanmhmm @), N [ = 300,00 €/m* | |
T~ Q\‘ =
Il. Zeitliche Anpassg iﬁu Mﬂﬁrlﬁ%
N A rundsiick Et-ewm@g:mgn.mdam Anpassungsfakior Erlauterung
Stichtag AT 01 u1 gu'ﬂ ¢ ‘@12 2025 x 1,110 E1
S0 R

. Anpl;m.luguﬂ wegen ﬂhﬁﬂ:hum\ﬁh den wertbeeinflussenden Grundsticksmarkmalen
Art der-baulichen @Mﬂurr ebietl. | M (gemischie Baufia- | « 1,000
hutzuitg > (= S ) che)
lageangapassier wﬁ}hgs!m.w Eu?twam Wertsrmitiungsstichtag | = 133,00 €/m?
WOEZ SN0 0.4 ketne Angabe - 1,000
Flache {m7 500 o2 x 1,379 E2

‘ Enhu{@h};gssum baureifes Land baureifes Land . 1,000
Vollgesshosse I I v 1,000
EBauwaise offen offen - 1,000
chjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 459,21 €/m*
IV. Ermittiung des Gesamibodenwerls Erlfiutering
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 459,21 €lm*
Figcha B 82 m*
baitragsfreier Bodenweart = 424737 E

Tormarstr, 116, 67551 Wamms Epite 14 von 40
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrachnung des Bodenrichiwerts auf die aligemainen Wartverhafnisse zum Werlarmittlungsstichtag arfoigl
unter Verwendung der Bodenpreisentwickliung for baureifes Land (Gesamideuischland) gemad den Berichien
des Statistischen Bundesamies.

Grundsatzlich gilt: Je Keiner eing Grundsidcksflache isl, umso geringer ist der absol
aber auch die Machfrage nach dem Grundstick, was einen hiheren relaliven Bod
relalive Bodenwert steht in einem funktionalen fusammenhang zur Grundsticksila
Dig Umrechnung von der Grundsticksfidche des BRW-Grundsticks auf die i
grundsidicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 milgeleilten nic

Bodenwart. Damit steigt
zur Falga hat. DR, der
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Dias Modell der Verkehrswartermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWerlV 21 baschrieben,
Der Sachwer wird demnach aus der Summe des Bodenwerls, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grund-
sliick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulenantagen) sowse der sonstigen (nicht
baulichen) Ardagen (wgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerfV 21) und gaof. den Auswirkungen der zum Werermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsiicksmerkmale abgelaitel P

\
Der Bodenwart ist gatrennt vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anlagen i. @\\E‘ﬁp i.l'erglermammarfahv
ren nach dan 5% 24 = 26 ImmoWerly 21 grundsdtzlich so zu armitbeln, wis ar au:h\amahan wirde, wann das
Grundstick unbebald ware. B\ -

.\\-',,r ~\\ \\)
Der vordufige Sachwert der baulichen Antagen {inkl. besonderer Bautaile, m}ﬂemr :,Emn‘ﬁhs}Elnﬁnhlungan
und sonsfiger Vorrichiungen) it auf der Grundlage durchschnifilicher Hﬂlqta fgskosien Unber Berdcksichligung
der jewails individusllen Markmiale, wie z. B. Dbjekiar, Gﬂhﬁuﬂﬂﬁiﬂnd o Hamnn@hgsdﬁuar (AHars-
wirlminderumg ) abzukelien \ \\ ) l\ \
& \\ &

Der vaorldufige Sachwart der Aullenanlagen wird, sofermn dieser tw:.l'rbl:ra % ndarweitig miterfassl worden ist,

emnsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebiude |, d. R. au{dar Gru won durchschnitiichan Herstal-
lungskasten, Efahrungssatzen oder hilfsweise durch r-aﬁ'l'daﬁl:gndrge Er.fb{ g ivgl, % 37 ImmoWertV 21) er-
mitleli. ~- (A
\.\w ‘\‘1 ‘ o
Dig Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert da\bwhchen%n undﬁdﬂuﬂgam Sachwart der baudi-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen EI‘E‘I\H Mvnﬂﬂuﬁgm\iﬂmweﬂ J:EE Gn.mdslu::ks
\

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige 5 m*?ﬁt amsh!lhﬁand hlnaqﬂft@'m&lnar Realisierbarkeit auf dem
trilichen Grundsibcksmarkt zu haurlallan Qem:karth:lgung der I.Iﬁ?ﬂilﬂﬂﬂ {allgamaing Wartvarhaliniszsa) isl
lod, B eine Marktanpassung mitlels Sa akior erforderlich, Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhdltnissen von realisiarden 'l.-'a@aie kaufpreisan-und fir M\-‘arglaﬂmnjchm berechnete voriufige
Sachwarte {= Substanzwerta) zu mmlﬁam.l Die L&iﬁuﬁmssu : é;}a;a vorigufigen Sachwerts an die Lage auf dem
drifichen Grundstlcksmarkt fidhr i Efg:ahnﬂ erst zum markia assien vorldufigen Sachwaert des Grundsiicks
und stellt damit den wichtigstap ansmm(‘ﬁ‘mmalb q:ko& ertarmiltlung dar.

Das Sachwertverfahren. Isl Hﬁhﬂﬂnnd@ﬁ‘ﬂg d-:Q\‘u’BrWBndung des Sachwarlfakions aeln Preisverglaich, bei

dem vorrangig der zg‘ﬁaﬁﬁ@m Eubstanz};ﬁndnn £ erauda + Aulenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-

gleichsmalsiab bdlu:ial. LL I &, &
: \\

Dar Eannwud:m aus na‘fr[ mh:klmggpmtm vorldufigen Sachwer nach Benlcksichtigung ggf. vorhan-

daner basond RS Er Gmﬁﬂstﬁbﬁ;ﬁmaﬁmla {vgl. & 35 Abs. 4 ImmoWarty 21).
A\, \ \' \ \ \\ 2

<.\

44.2 Eﬂ'ﬁ:rhrunga\nﬁgr bei d‘nr\iaﬁhmrthamchﬂung verwendeten Begriffe

Humhﬁhﬂﬂh‘nmﬁ'ﬂ Abs. 2 }mm‘ll'h‘-rl'hl' 21)
Eerechngr\g\ﬁer dahﬂu:lanﬁ-::han {Bruliogrundfldchen — BGF ader Wohnfiachen — WF) wurde van mir durch-
"warhanden aus Bauaklen oder sonsiigen Unteriagen Gbermommen wnd aul Plausibilitat ber-
ﬂa&qnhnungen welchen teilweise von der diesbeziiglichen Varschrfl {Sachwerlrichilinie, Abschniil
N 1. 1 @% \EHE‘ sind deshalb nur ais Grundlage dieser Wertermittiung varwendbar,

nrﬂulunaﬂaktm‘
Der Eauknslenmglunal[a!:mr (BKRT) beschretbt das Verhaknis dar durchschnittichen drilschen zu den bundes-
durchschnitifichen Baukosten, Durch ihn werden die durchschrittiichen Herstelungskosten an das drtliche Bau-
kostenniveau angepassl. Der BERT wird auch verkiizl als Regionaliakior bezeichnat,

Normalhersiellungskosten

Die Normalherstedlungskosten (NHK) basleren auf Auswertungen von reinen Baukesten fir Gebaude mit anna-
harmd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Weremittiung auf ein einheitliiches Index-
Basisjahr zuriickgerechnel. Durch dee Verwendung eines einheitlichen Basisjahres st aine hinreichend genaue
Bestimmung des Werlas mdglich, da der Gutachter (ber mehrera Jahre hinweg mil konstanien Grundwernen
arbeltel und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewelligen Be-
wartungsobjekis in den Gesamigrundsticksmark! sammein kann.
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Dig Mormalhersteliungskosten besizen Gberwiagend die Dimenson £ Brullo-Grundftache® oder E/m?* Wahn-
flache™ des Gebdudes und versiehen sich inkl, Mehrweristeuer

Mormobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bel der Ermitilung der Gebdudefifichen werdan einige den Gebiudewar! wesentlich beeinflussanden Gebiuda-
teile nicht erfasst, Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertarmittiung mit  Mormobjekt™ bazeichnet.
Zu disgen bei der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdran insbesondere Kelleraulian-
ireppen, Eingangstreppen und Eingangsidberdachungen, u, U, auch Balkone und Dachgauben,

Der Wert dieser Gabaudeteile isl deshalb zusatzlich zu den fir das Normabjekt nrr!dtlalm;: durchschnitilichan
Herstellungskaosten {I. d. B. errechnet als Mormalhersiellungskosten x Flache” }dl.knghﬁmtmsmlaga besonders
Zu berticksichligen.

\\

Besondare Einrichtungen Qv ‘; &) N
Die MHE bericksichtigen definitionsgemal nur Gebdudas mit = wie der H-Emﬂ’ bir“ﬁalls ausz&;twr normaken, d. b
Oblicherweise vorhandenen bzw, durchschnittiich werlvollen Eer'Ichtungam G Bewerungsabjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhihende besondere Einrichlungen sind des ] wgﬁ'lzllnh m\d@n mif den NHK armit-
lelten durchschnitiichen Herstellungskosten (cder Zaibwert) des Nn{nw % m,gﬁ@ﬁm:hﬂgan

RANRY) \
Unier besonderen Einnchlungen sind deshalb innerhalb der Gahﬂﬂ%‘i@ﬁrlﬁﬁﬁam‘ssmﬁmgan und i. d. A. fest
mil dem Gebiude verbundene Einrichlungen zu verstehan, die m‘wrﬁmhb Gebauden nicht vorbandan sind.
Diese wurden deshall auch nicht bei der Festiegung des :ﬁasland&@s, iterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalharstellungskoslen nicht harm::kau:htlgl fm Saun&mEmhﬂllmhaLﬁ:l
Befindan sich die besonderan Einrichiungan in &sﬂ%—wﬁem;&& una'mduatrlngehauden spricht man auch
von besonderen Belriebseinnichtungsn

AN
Ny
,\\ A

EBaunebenkosten (Anlage 4 Nr_ 1.1. Abs. 3 Il!'leltl V1) ¢ “\’\\

Dia Mormakherstellungskosten umfassen u. a. au Ia Eaunhbhﬁtﬂslm i jgmlv:.h& als Kosten fir Planung,
Bawdurchitihrung, behdrdliche Prifung und G ?Ehmlgungm spefiniert smq & Baunebenkosten sind daher in
dan hier angesetzten durchschnittlichen He Iﬁ.lnguk.uqten bersits a:@#ﬂﬂﬁn

Altersweriminderung (§ 38 lmmnwzﬁ o (6 \\ -\T\\

Die Werminderung der Gebaude l.uﬁﬂn Al-l;ara @}q@mﬂ ﬂ!“_ﬂ} wird i, d. R, nach dem linearen Abschrai-
bungsmadedl aufl dar Basis der armitteflen Restnutzungsdal D) des Gebdudes und der jewells modelfhaft
anzuselizenden G-lumn'ruu.l.n&u-r {GN[J{%fghlcl'lh@ﬁ%hehﬁude ermittalt

Restnutzungsdauer (§ 4 1 Vim:§ 12 u;u\\{’ ImmoWerty. 21)

Die Restnutzungsdaughbe et dgmﬂm | der .Iahm, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung voraussichitiich noch wirsehaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die nﬁamiﬁauﬂ\ﬁumh&{i amitnutzu auer' abriglich tatssichlichem Lebensalter am Wartermitt-
lungsstichtag' zu gelegt Digsa wird allardlngs dann verlangart (d. b, das Gebiude fistiv verjlngt), wenn
baim Bewertun 1 wesentliiche Modemisieningsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertarmitt-
lungsansatzen'u inittelbar: Q%WWMW zur Beseiligung des Unlarhallungsstaus sowle zur Modernisie-
rung in da;wq-ﬁnnmnq $15 harall.s mlmngerunrt unterstellt werden,

Euanﬂn@nngsﬂa{ﬁx & \‘\ N

Dia Gea.'amlnulzunghdﬁj.lar :Gwﬂjﬁmamhnat die Anzahl der Jahne, in denen ene baukche Anlage bei ordnungs-
thg vom Baujahr an gerechneat dhlicherweise winschaftlich genutzt werden kann. Sia argibt
Eus der A?N}Iér baulichen Anlage und dem den Werlermittiungsdaten zugrunde hegenden Modell.
vahumﬁmmpmﬁsm Grundstiicksmerkmaie (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

W, Unter \ﬁesnndaren objektspezifischen Grundstlcksmerkmalen versteht man atle vom Oblichen Zustand var-

o gleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekls (z. B. Abweichungen vom

normalen baulichen Zustand, msbesondere Baumingel und Bauschiden, oder Abweichungen von der marktib-
lich erziglbaran Miota). fu deren Berlcksichtigung vgl, die Ausfikhrungen im Vorabschnil

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

Baumséngel sind Fehler, die dem Gebdude |. d. R. beredis von Anfang an anhaften — z. B. durch mangethafta
Ausfihrung ader Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weierenl-

wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf underassena Unterhaltungsaufwendungen, auf nachirégliche aulere Einwirkungan ocear
auf Falgen von Baumangaln zurdcizufihran,
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezdglichen Wertminderungen aul der Grundlage der Kosg-
ton geschatzl, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schitzung kann durch pauschale Ansaize oder
auf der Grundlage von aul Einzelpositionen bezogenen Kostenermifilungen arfolgean,

Der Bawerlungssachverstdndige kann I d. R. die wirklich edorderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normaken Bauzustandes nur Oberschliagig schitzen, da

= nur gerstorungsirel - avgenschainlich untersucht wird,
= grundsalelich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Bauschadens-Sach-
verstindigen notwendig). \\k;

Es wird ausdrickiich daraul hingewiesen, dass die Angaben in dieser varkahmveﬂﬁﬁqlﬂiﬁng allein aufgrund der
Mitieilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inauvgenschaine !'@B I:ramj)tlsgrmln ohne jeg-

liche differenziarte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 8, Funkfion ngen, nung und Kos-
lenschitzung angeselzl sind. ) \,,
Aufienanlagen ) N \\ '

Digs sind sulerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick M@%}Jndﬂr\ﬁlﬁuﬂdﬁ Anlagen (nsbeson-
dere Var- und Entsorgungsantagen von der Gebaudeaulamvand ﬁmﬁmmﬁmﬂﬁmm, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nichi bauliche Anlagen (insbesondens Ga lagen),

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWartV 21) '\“-\ & \\‘?\, N

Ziel aller in der ImmokVerV 21 beschriegbanan Wﬂﬂannmmmﬁahmnﬁtas den Verkehrswert, d. h, den am
Markt durchschnillfich {(d. h, am wahrschainlichstan) mfﬁrﬁﬁmam{fﬁhlﬁ% En'r'ult-aln

= \\ (L \
Das herstellungskostenorientierte Rechenargebnia S igar. -Sﬂb\lgn?ﬂﬁ* mm\hyar Regel nicht mit hierfor ge-
Zahitany Marktpraisen identisch. Deshalh muss hanﬂg IS mrf.#u&ﬁ‘&amm (= Subsianzwern des
Grundsticks) an den Markt, d. h, an die fir varg@lmh‘am Grunds regfis Kaufpreise angepasst werden,

Das erfolgt mittels des sog. nbﬁk!m:lhﬂi}@%ﬁﬁmnﬁmﬂhm
Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § lﬂh& 3 Imﬁﬁﬂarw 21 art@erl Seine Posilion Innerhalb der Sach-

wertermittiung regait § 7 Abs. 1 ImmoWary 21, argibt almu (B, aus der Praxis, In der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfresen Dbjokien ab t -Umgekehrt muss deshalb auch in der Werter-
mitilung der Sachwertfaktor auf- ﬂ&{wértau’r'qa schwert th v schadensfreien Objekls (baw. des Objekts
zundchst ohna Bamnksu:.hh& \ﬁammrah\aujaklm r Grundsticksmerkmale) angewendeat werden,
Ersl anschliefend dirfan be pazll's:g'la ndsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am
marktangepassien \-n hlj «‘gar:ﬁan Durch digse Vaorgehenswaise wird dis in dar Wer-
termitiunig arrm':iarim Iknnlnmﬂ E-aaqmm Dear Sachwaertfaktor isl das durchschnittche Verhaltns aus
Eaufpreizen und %&w am:p:e{:h den n l:ban Vorschriften der ImmoWerdV 21 ermiftelten voraufigan
Sachwerte® (= Su erte). Erwvird vorrangig goglieder nach der Objeklart (er ist z. B. fir Einfamilienhaus-
grundstiicke anders sls funﬁ iﬁsgnmm; der Reglon (er st z. B. in wirschaftsstarken Ragionen mit
hoham Bndammnweau hta-l\ i;mﬂqaﬁsuhwamn Regionen) und der Objektgriie.

\ \\
Durch maism:hﬂ:nma r'h::lun d&é‘k\aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgaleiteten Sachwearlfakiors
sl das: %@ﬁh&l‘ﬁmﬂ‘ﬂ@h &in aqma:s‘ﬂfe?ghamhsm*arrahm

“Iﬂﬂmﬂll:hl g;lrku-uh\:} .l.hm:hiﬂgawﬁ; T Abs. 2 ImmoWertV 21)

E{&gﬁﬁn sich Er ] ginan Werlverhilinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch gine Anpassung
nﬁﬁlls Indaxn oder in anderer geeigneter Weise nichl ausreichend berGcksichtigen, ist zur Ermittiung des
W \\r,nﬁman&p@tsn vorlsufigen Sachwerts eine zusdtzliche Marklanpassung durch markiGbliche Zu- oder Ab-
\ carfordertich,
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44,3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamiienhaus mil Gﬂrnga
Hnrmali‘mr.ﬂaﬂmgaknatnn (Basisjahr 2010) = 583,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

& Brutto-Grundfache (BGF) ¥ | Ca, 243 m*
Zuschlag fir nicht erfasste werthallige einzelne Bauteile * 0.00 €
Durehschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = g 165.968,00 €
im Basisjahr 2010 NN

Baupreisindex (BP1) 09.12 2025 (2010 = 100) % N 188,6/100
Durchschnittfiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = QN WM ETT 22 €
am Stichtag a2\ SN

| Regionalfaktor % = = £ N 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am rﬁ\l\ TN 314677,22€
Stichtag Sk ) \“,» NN
Alterswertminderung — \\*' e =

» Modall \\7 ) \\\\\\ linear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) X AP 80 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND) \N‘;.—;‘;}:-,."' 1 W 12 Jahre
= prozentual - SRS Y, 85,00 %
# Faktar & \1 L':_Y:-'\‘\‘::‘ X \\\ 2 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlm I \ | =l 47,201,658 €

N o ~2 7
vorlaufiger Sachwert der baulichen eraﬁs fnhnﬂ\%!ﬂmmla WE 47.201,58 €
vorldufiger Sachwert der hnutulr:.h&r! nanngl ‘und mnwﬁa‘&hﬂnlagan + 1.888.06 €
vorlaufiger Sachwert der hnu'mmmgan AN ;\\\g? = 49.089,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl E\qhenvmnar@mmg} NS + 42.000,00 €
vorliufiger Sachwert 7,9@ P \\\\5 = 91.089,64 €
Sachwertfaktor o ) LY RO x 1,40
Marktanpassung durm:m%mum %zu oder Abschlage = 0,00 €
mmﬂmga-pasatﬁa\mihuﬂgar hnhwm \\ = 127.525 50 €
besondere uhja&mhéimsgu Enmustﬂckamrkm:u & 7.000,00 £
Sachwort (" AN AN = 120.525,50 €
. ) AN 121.000,00 €
/ \‘3\\
N2
Saile 19 yan 40
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4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung
Barechnungsbasis

Die Berechnung der GebdudeNichen (Brultogrundfi&chen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefihrt bew. soweil vorhanden aus Bauakien oder sonstigen Unterlagen Gbermommen und auf Plausibilitdl Ober-
prift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichilinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wartarmittiung verwendbar.

Herstellungskosten Y
Die Nomalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in l:ler w Imgslrlammr und den
Erfahrungen der Sachverstdndigen auf der Basis der Pressverhaiinisse im psalzt
Ermittiung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir das E[nmﬁﬂiaﬁm; \.\_
Ermittiung des Gebaudestandards: (&= NG Qx
Bauteil Wagungsanteil | (& l*’-&tandarm’mﬂm
%] 1 AN XX | 4 5
Aullanwande 23.0 % 03 ND) N
Dach 150 % NS
Fenster und Aullentiren 11,0 % §e NEX A
Innenwande und -tiren 110%  (po =
Deckenkonstruktion und Treppen HI%ARF 110
Fulbhtiden BO% 7| N\ 1032,
Sanitareinnichiungen 8O | @ | 1N
Heizung go% N | ae)
Sonstige technische Aussiatiung '\\ 8.0% D) b ii.ﬁ
Insgesamt H @ﬁuun% < z:mz«g\ Zro% | oo% | 0o% | 0o0%
Beschreibung der mgawihﬂmﬁéthﬂiﬂﬁ; R \.‘;_‘
Aulenwiinda I\, N O

MIW\MEMWE §L&\(\\§Fausmwh Putz, Verkleidung mit Faserzemeniplal-

nschi oder &lnf, Kunststoffpiatien; kein oder deutlich nicht zeilgema-
@'@wm 19&&1\\
Dach ‘\\\\\\ ks L. “ y‘ & (& Y
\\ \ﬁlniafhﬂ MMHMMr Tondachziegel, Bilumenschindeln; nichi zeitgemale Dach-
Eiarrda.rdurlurﬁz\\ rﬂmm%br i 19195?

N8

Fenster und mﬁiﬁm L)) R
Wﬂﬂm 2 %wmﬂmgﬂf\t@yjﬁw ca. 1895); Hausior mit nicht zeltigemalem Warmmeschutz (vor ca,
N { .
Inneanda und -tiken-=")) <))
- ‘\Eﬁ»" "massive regende Innanwande, nicht ragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
{ s %@\- wande mit Gipskaron), Gipsdislen; leichte Tiren, Stahizargen

Standardstufa 1

Holzbalkendecken mat Fullung, Kappendackan; Siahi- oder Hardhalzlreppen in ainfachear Ard
und Ausfihrung

3
a1
,g
2
_l
g
2

e
Fuﬂﬁ@jn

Standardstufe 2 | Linoleum-, Tappich-, Laminal- und PVC-Boden ainfacher Art und Ausfiirung
Sanitdreinrichiungen

Standardstule 2 l:isalad mit WiZ, Dusche oder Badewanne, ginfache Wand- und Bodenfliesen, feilweise ge-
Heizung
Standardstule 2 Fem- oder Zentratheizung, einfache Warmluftheizung, sinzelne Gasaulenwandtharman,
Machistromspeicher-, Fubbodenheizung (vor ca. 1835)

Sonstige technische Ausstatiung
Standargaiufe 2 fwanig& Steckdosen, Schalter und Sicharungan

Tirmersar 116, 67551 Worms Seaiter 20 von 4
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebiudetall 1

Mutzungegruppe: Ein- und Zweilfamilienhauser
Anbauwaise: fredstehand
Gebdudetyp: KG, EG, 06, ausgebautes DG
| Standardstufe tabellierte relativer relativer :
| MNHE 2010 Gebiudesian- MHE 2010-Anta) ¢
dardanteil |
‘ __[€/m® BGF] _ %] [€/m? Eﬂﬁ§\\ "
1 655,00 23.0 15065, (7] |~
2 725,00 77.0 | 558 35\ \ >
gewoagene, standardbezogene NHK 2010 = 70860 RN
_gewogener Standard = 1,8 RS, N
p ({ 5 ‘\ \t}‘, \\\:‘v ’:"'
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolaticn. de ;M%’NHK-WEM owischen die
tabellierten NHK. : T,
o
Berlicksichtigung der effordedichen Kormektur- und inﬁxg.uungnl’
gewogene, standardbezogens NHK 2010 N*"‘"*\ii ) J’uﬁ‘&ﬂ E.'m BGF
Korrektur- und Anpassungsfakionen ‘\\, \ > &
gamdl &nlage 4 zu § 12 Abs. & Salz 3 IrrmmWarﬂ':Ei N
* aingeschrinkte Nutzbarkeit bei nicht au | 0, E@l‘\
Y ‘\i
NHK 2010 fiir den Gebaudateil 1 \ mﬁ €/m? BGF
B75,00 €/m® BGF

\\\

\-L
Berlicksichtigung der Eulg.n_ ' ‘Gebdudeteil 2 (Anbau)
Nulzungsgruppe: VRN
Anbauwaise. \\k \3}3‘
Gehdudeart: Q\\‘\\\\— j{s\,‘\EG FI:I o&ma:h genelgtes Dach
XY o &5 B .
Standardstule ) lanatam. ‘*‘ rlativer relativer
3T NHKZOV0 ¢2Gaa:ﬁudmtan- NHK 2010-Anteil
o) SN S dardantei
AN PN SO
AT _goreeat O] " | jeweer
AN OV 23,0 162,15
oS0 (= resi0 ) 77.0 604,45
g SN {\Kff’}m) " gewogene, standardbezogens NHK 2010 = 786,80
{Cu %" gewogener Standard = 1,8
Ve '{"\\\' >, \\
) NHK 2040 fur den Gebsudetell 2 = 766,60 €/ BGF
\\\\ rd. 767,00 €m* BGF
Ermittiung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtgebiude -
Gebaudetsail NHK 2010 Anteil am MK 207 0-Antel
Gesamigebaude
f€im® BGF BGF | [%] [€/m? BGF]
I .. (.
| Gebaudeteil 1 673 00 217,00 a8 30 G00,94
Gebaudetel 2 767,00 | 2600 | 10,70 82,07
| gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 683,00

Tormersér 1146, ATES1 Warme Sgita 21 van 40
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

For die von den Normafherstelungskosten mchi erfassten werhaligen einzeinen Bautede werden pauschale
Herstallungskostan- bew, Zeitwerizuschiage in der Hohe geschitzl, wie dies dem gewdhnlichen Geschafisver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschalzungen sind insbesondere die in [1], Kapiel 3.01.2, 3.01.3 und
4.01.4 angegebenen Edahrungswere fir durchschnittliche Herstellungskosien baw, Ausbauzuschiige. Bel dlle-
ren undfoder schadhalten und/oder nicht zeitgemélen werthaltigen einzelnen Bauteiten arfoigt die Zetwerschét-
zung unter Berdcksichtigung diesbeziglicher Abschlige.

Baupraisindex

Die Anpassung der MHE aus dem Basisjahr an die allgemeinen Weartverhal l‘tﬂm‘l"HLﬂ‘lg'EEb:l‘llErg
erfoigt mittels Verhaltnis des Baupreisindexes am Werlermitbungsstichtag und dem Batipreisindex im Basisjahr
(= 100). Der letzte zur Verligung stehende Baupreisindex des Statistischen E-u\r@gmtas\'ﬁmdﬂ auf den Wer-
termitiungsstichiag extrapoliat. -

Baukostenregionalfaktor

Der Regianalfaklor (Baukostenregionalfaklor) il aine Modaligrafle: Sa
konformitat (vgd. & 10 Abs. 1 ImmoWerlV) wird bei der E&:hmrﬂ&ﬂ
auch bei der Ermittlung des Sachwertfakiors zugrunde lag. PEINN

Aulenaniagen
Die wesentlich werbeginfiussenden Aullenanlagen

rechnet, RN,
o (@ RN
AuBenantagen N (W@ \}\ vorlaufiger Sachwert
S R\ NS < (inkl. BINK)
* protentuale Schatzung: 4,00 % der b&@nﬂmn G-abauﬁsachwnﬁa\msg | 1.688,06 €
_ {47.201,58 €) I ( PR
Summe S o9 L@ | 1.588.06 €
4 — N v;:“\\“ ¥ \\3::
Q) AY &8
Restnutzungsdauer O \\ Q\\\
Als Restnutzungsdauer ist ;}'f fleranz auﬁ\ﬂl:m::har Gab@ﬁ&muuungsdsum und tatséchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag fugrunde gelegh Di h&wm:l% igs dann verldngert (d.h, das Geblude fikiv verjingt),
wann beim Baweriungs --. skt weseniiiche. smafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-

lermittiungsansdtz 1 -'- Ibar erforderiche ﬁc Bit zur Beseiligung des Unterhaltungsstaus sowse Zur Mo-
dermisierung in de Mmlltluﬁtﬁ b-a:arhs durc yelihr untesstellt werden

OMNORN,
Dlﬁlr-mimi‘E}hHHungdl\Eutn . \\ Lk
In Abhgn »ﬁ?mn N
. der utﬂw Gasaﬂk@ﬁmga;hug\p\@n Jahre) und
. dmﬁwmmmﬁmm rischen’) Gebsudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorliufige rech-

~neristhe) nglfﬂlzungsd-auar von (B0 Jahre — 125 Jahre =) O Jahren

h\qﬁvﬂ aufgmm\ias Modesnslerungsgrads “nicht (wesentlich) modernisiert” argibl sich fir das Gebidude ge-
Hl?unklmalafmamudn *Antage 2 ImmoWarly™ eine (modifizierie) Restnutzungsdauer van 12 Jahren

l\ | I"I'IEEI
\ ' unﬁ ain fiktives Baujahr von 1357.

All:nr:wmrnfn:llrunq

Die Altersweriminderung der Gebiude wird unter Berlcksichiigung der Gesaminulzungsdauer und der Restnut-
rungsdauer der baulichen Anlagen ermitielt. Dabei st das den Wartermitilungsdaten zugrundeliegande Altars-

wertmindenungsmadell anzuwenden.

r fir das Einfamilienhaus mit Garage

,.
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Sachwerifakior

Im Landesgrundsticksmarkibericht Rheinland-Plalz 2025 verdfeniichl der Obere Gulanhlamssmu.:ss Far
Grundstdckswerie flr dan Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Sachwerifaktioren fiir mit freiztehanden Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaute Grundsticke. geghedert in 6 Marktsagmente mit Gemarkungen dhnlicher aligemei-
ner Werlverhalinisse. Bei ginem vorldufigen Sachwert von unter 100 TE (Markizegment 4) beirgl der Sachwerl-
faktor axtrapoliert atwa 1.4,

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Sachwertfaktor von 1.4 angamessen

2
Marktiibliche Zu- oder Abschidge \\x’\\
Dig gligemeinen Wertverhialtnisse sind in diesem Gulachien durch den Ansalz arktorientieren (objakt-

spezifisch angepassten) Sachwertfakiors ausreichend berlicksichtigt. Eine au @l&he h&&pﬂa@asﬂl.mg durch
Zu- pder Abschifige 181 nicht erforderdich.

\_ D) (&
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale \\\K\; j) ‘ Q\\\
Higr warden dis wardmiBigen Auswirkungen der nichl in den W Ilmsm ﬂas Sachwertverfahrens
bereits bericksichtigten Besonderheilen des Objekts mrrmmrari:’t\ uanmh llgL wig sia offensichlich
waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer alc. mitgeteil wmﬂeq
\\\\\\
besandara objekispezifische Grundsticksmarkmale x\{\ S\ Wertbeainflussung insg.
Weitere Bosonderhaiten RN ;:fr I -7.000.,00 €
»  Sicherneitsabschiag wg. fehlender Imnnmic}ﬁt,-v -THOFO0 € o \
gung (15 % des vorl. Gahﬁud&sanhva@ahmﬂ AN AR
Summe W\ N ) -7.000,00 €

Tormessty, 116, 67551 Wonms Saile 23 von 40
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modall fir die Ermitllung des Erragsweris ist in den §§ 27 — 34 ImmoWerty' 21 beschrieben

Dia Ermittlung des Ertragewers basiert auf den marktlblich erzielbaren @hriichen Ertrégen (insbesondars Mietan
und Pachien) aus dem Grundstiick. Die Summe alter Erirdige wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich flr den
vorldufigen (Ertrags)Wen des Grundstiicks ist jadoch der Reinertrag. Der Reinartrag ermittelt sich als Rohertrag
abzighich der Aufwendungen, die der Eigentimer filr die Bawirschaftung alnsnnﬂul&h;n Erhattung des Grund-
stiicks autwenden muss (Bewirtschaftungskosten). \\t\

elgﬂnﬁmar verbleibende Rainer-

Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem Grundsiy
trag aus dem Grundslick die Verzinsung des Grundstlcksweris (bzw, des dafl ahitan preises) darstalil.
Deshath wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapilalsierung das@ama rags hasl £,

Hiegrbei izt zu beachien, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundsi aﬁyn'ﬂhl die Verzingung fir den Grund
und Baden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen hauhcharr{]qshasuﬂdgfﬂ\@baudﬂ} und sonstigen
Anlagan (z. B. Anplanzungen| darstedlt. Der Grund und Boden gulhgnmds}gtzhnh‘ ﬂmmgﬂngln:i'l (bzw, snzer-
starbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche) Restnutzungsdauer HWE‘W'[ undsh en Anlagen zeitich be-
gl“El"I.It (2 ?‘:‘\\,

2N \\\x

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auﬂeﬂanlagan 1\\d\FP im Verglechswertverfahren (vl
§ 40 Abs. 1 ImmoWert 21} grundaatzlich so zu errmtﬁlt‘u w!e er sich, E{‘gﬂhen wiirde, wenn das Grundstick
unbebaul wire. \\Q\ \\ﬂ_ | &

. ,\

> N
&

Dar auf den Bodenwert entfallends Hamartragg;\mlﬁ”t wird durd’jﬂﬁwpllkatlm ﬂbdanwrﬂa mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmil. (Der EnMMmagsaruo\{Lmll mﬁukﬂh Bwige Rg@a des Bodenwerts dar,)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende: EI a‘trags.antéﬁ Erglbt sich qllu Drl’lan‘enz AGesamijReinerirag des

Grundsiicks” abzighich ﬁmnamagsantqﬂﬂq rund %Eudﬂns \\‘ -
=\

) d durch Eapitaltsde-rung (d. h. Zaitrentenbarwerberach-
I|'Q‘EI'I .&& unter Vensendung des Liegenachafizzing-

Der vorldufige Ertragswert der haulli:hm Anlag !
nung ) des 1Ftem;Eru'agsaﬂlells &;Tichen

\ =
saizes und der Ftatnutrungsd “ermitielt, \ ) \\ N
Der vortaufige Erlmgwad imh;kh BUS; d?%umma\wn Eudenwarl und vorldufigem Eriragswert der baulichen
Anlagen” zusammen. \\ \\* w,\\ ~\\_~~

Ggf. bestehends b nh]g:hhp:a:iﬂm indstlicksmerkmale, die bai der Ermitliung des vorlaufigan
Eriragswearis nic bgﬁmksumtlgu@rurdan mrﬁﬂm er Ablaitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Errags-
wart sachgama ril d:mm@pn AN

\ .. \ \ \\ .
Dias Ema.gmﬂvmﬁwn stait mhamnﬂum durch Vensendung des aus Kaufpreisen abgeleitelen Lisgen-
5d‘|3‘ﬂsah‘|s§hjzes air ]q.ulprlil’wmllhh im Wasenilichen auf der Grundlage des markilbiich erzialbaren
Gmﬁdﬁi&:ﬁrﬂmﬂrﬂr —rjﬂf N

(L '|
N . \ QR

Enmahmg-n der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

“Z\F“Rnhnmﬂ\liifl Abs. 2 ImmoWertV 21)
= Der R g umfasst alle bei ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung und zulissiger Mutzung marktlbiich erzielba-
ren & aus dern Grundstick, Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den dblichen (nachhaltig gesicherdan}
Ehna.hmenmglmhkﬂten des Grundsticks {inshesondere der Gabaude) auszugehen, Als marktiblich erzielbare
Eriréige kinnen auch die latsdchlichen Erdrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind,

V,

Waeicht die tatsfchliche Nutzung von Grundstilcken oder Grundstickstedlen von den (blichen, nachhaltig gesi-
charten Nulzungsmaglichkeiten ab undfodar werdan flr die tatsachliche Mutzung von Grundstiicken oder Grend-
stiicksteilen vom Ublichen abweichends Enigelle erzieil, sind fir die Ermililung des Rohertrags zunachst die fir
eine (bliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen

Tlrmerstr. 116, 7551 Warma Egita 24 wan 41
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWerty 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehande Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemdéile Bewirt-
schaflung und zuldzsige Mutzung des Grundsibcks (insbesondera der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirschaftungskosten umfassen die Yerwaltungskosien, die Instandhaltungskosten, das Mietausfaltlwagnis und
die Betrigbskosten.

Uniter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Erragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringhiche Rickstdnde von Mieten, Pachien und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Mulzung bestimmi s, enistehl, Es umfasst ausch das
Risika von uneinbringfichen Kosten einer Rechtsvarfolgung aul Zahlung, Aufhebung i@(ﬁs Mnﬂ!'.'artﬂmsﬂas oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerf\V 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). \\\\\\

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohertrag nur die Bewirtach ki stﬂri(anrmlgil in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusgtzlich zum angesetzie ﬂuhﬂrlra}s\&?dm Miater um-
gelegt werden kinnen, )

o ':-;,

7))
Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) ﬁ\\\-' B 3\15\
Der vorldufige Erfragawert ist der auf die Werverhainisse am Wersnm jhezogene (EinmaliBetrag,
dar dar Summa alier aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsds Bﬁlﬂ-lhal'&&{ ginjErrage einschiiellich
Zinsen und Zinsaszinsan entsprichl. Die Einkonfte aller wﬂhranﬂ dér Nutzuny lauer noch anfallenden Errége —
abgezinsl auf die Werlverhdltnissa zum Wﬂrtamlltlungsstmhetag» sind wq\ gleichziselzen mil dem vor-
ldufigen Ertragswert des Objekts,

Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen h@hn I:II& Rﬁhutzung;&aunr anzusetzen, fir den Grund

urid Boden unandlich (ewsge Rentea), B \\ >

(f. ‘\"\?‘
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV: &‘Fj \ & \\
Der Lieganschaflszinssatz isl eine Reche i Erlr?gnw'aawm'fahran Ef ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprachanden Reinerrage =Fur mil dem Hmﬁmg&gmnﬂﬂunh hingichilch Mutzung
und Bebauwung gleichartger Gmndatﬂ:r.a nah: den G tzen Erfragswertverfahrens als Durchschndtts-
werl abgelsitet (vgl. § 21 Abs, 2 Immlﬂmw 21) & Hnﬁnﬂtz des frial riformen} Liegenschafiszinssatzes fir
die Wartermittiung im Emagswaﬂv&#&hmﬁ stellt slr:h&r tﬁg&dﬂ& Erragawertveriahren ein marktkonformes
Ergabnis liefart, d. h. dem wmahw Ernlapmsht SN

NN AN

Der Liegenschaftszinssalz |Eldemzufﬂlged§r ﬂ’laiklan T'%\srﬂl-ﬁnr des Ertragsweriverfahrens, Durchihn wer-
dan die allgemeinsn Wm&fﬁhﬂnlaaa au{ﬂ‘ﬁm Gmﬁ]:l;g arkt erfassl, sowail digse nicht auf andare Waise
barlicksichligl sind, © \\\\\:\ (¢

} k» i

Hnutnuﬁ.ungudau&{ﬁﬂ i V. m.§12 Abs. § h'r;hQWari'hl' 21)

Die Resinutzu aqw-‘ b m;hm!. die Anzahmar Jahre, in denan eing bauliche Anlage bed ordnungsgemaier
Bewirtschaftur AS assichtlich ﬂh-l;rh m(&uﬁhﬁm genutzt werdan kann. Als Rastnutzungsdauer ist in erster Ma-
herung die £ dus ﬁb[bﬂ"l&r Gasamlnﬁzungsuaum abziglich Tatsachlichem Lebensalter am Wertarmit-
Iunga:stmhm{;txuymnde gehgf Diese 'wird, allerdings dann vedangert (d. h. das Gebawde fiktiv verjlingt), wenn
beim Elqwﬁqhngsuhje#{ }Enlllx:he rnisierungsmalnahmen durchgefiihn wurdan odar in dan Warlarmitt-
lungsa M1-n ﬂ.m‘fnfﬁw Arbaiten zur Beseitigung des Unlerhallungsstaus sowie zur Modernisia-
tun{m r Wﬂ@emmﬂung als bereds durchgefihn unierstelit warden

Rq\aaondnri nh]id!,t’spl:ml:hn Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertVv 21)
\ \\Uhier daﬁ\b@m\ldamn ochiekispezifischen Grundstdcksmerkmalen versteht man alle vomn dblichen Zustand wvar-

‘:. 3, gleic er Objekts abweichenden individuellen Eigenschalten des Bewerungsobjekts (z. B. Abweichungen vom

i Baulichen Zustand, eine winschafiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden
{saha- nachf-uigande Erauterungen), oder Abweichungen von den markiGblich erzielbaren Edragen).

Baumidngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude | d. R, bereils von Anfang an anhalten — z. B, durch mangalhafie
Ausfihrung ocder Planung, Sie kinnen sich auch als funklionale oder dsthelische Mangel! durch die Weiterent-
wickiung des Standards oder Wandlungen in der Mode ainstallan.

Bauschéden sind auf unterlassene Unlerhaltungsaufwendungen, aufl nachirdgliche dullers Einwirkungen odas
auf Folgen von Baumdngedn zurbckzufihoen,

Turmerslr, 116, 67551 Wonms Geite 25 won 40
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Fir behebbare Schaden und Mange! werden die diesbezdglichen Werminderangen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtre oder
auf der Grundiage von suf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitilungen erfolgen.

Der Bawertungssachverstandige kann i. d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung sines
normaben Bauzustandes nur Gberschligly schifzen, da

s nur zerstorungsfrel = augenschednlich untersuchi wird,
» grundsadtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung sima;ﬁamﬁadarﬁ-ﬁanh—

verstandigen notwendig), v \%\
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswer mittiung allein aufgrund
Mittellung von Auftraggeber, Mieter ete. und daraul beruhenden in Augenschelnahme i Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4, Fi
Kostanschitzung angesatzt sind. —

um| 5prlﬂ'u:ﬁa]31 3 . orplanung und
\l“h%\' A\
= ¢
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4.5.3 Ertragswertberechnung
| Gebaudebezeichnung Micteinheit | Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Md. | Mutzung/Lage (m®) | Sty | (€m?) | monalich Jahrlich
Mr, bEw. [E) {E)
(€/5¢tk. )
Einfamilienhaus i1 | Waohnen 107 8.50 209,50 10.914.00
Garage 2 |Garage 1 5000 L};_EE‘IEIU £00,00
Summe 107 1 SB69,50 11.514,00
'v;,v?\i\\:\
jahrlicher Rohortrag (Summe der markiiblich erzialbaren jdhrichan XA & *5%1_514,0D£
Nettakaltmisten) B2 =N
Bewlirtschaftungskosten (nur Antedl des Vermiatars) ‘ g;\x“_;'-;i’ {f“‘i\c:”
{val. Einzelaufstellung) :; E\; ) AN 219328 €
j@hrlicher Reinertrag : ‘\\7 f\l\\\!\‘?” 8.320,72 €
Reinertragsanteil des Bodens \1\\ S
2,00 % von 42.000,00 € {Lisgenschafiszinssatz » Bodenwert {p{m%mn - 840,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anl;gun \\\ _::\ v'; = 8.480,72 €
Kapitalisierungsfaktor (gem, § 34 Abs. 2 ImmoWertV) _ < \,\\5
bai LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz N \\ \;\ W &
und RND =12 Jahren Restnutzungsdauer 5 \ RN 10,575
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und -q-r\q@m Anl.ggg \ N = 89.683,61 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Ecr:ﬁﬂmva'tﬂm\\tslmlg] ::\:\. S | :>;>\T:-; Y 4 42.00000€
varldufiger Ertragswert AN —~ = & = 131.683,81 €
Marktanpassung durch mnrldjjhﬂchn Eu"\;;%nr A.Em:l%un _‘\\\ = 0,00 €
markiangepasster vorldufiger Ertrag > 2o = 13168361 ¢
besondere abjektspezifische Wﬂtm” M = 7.000,00 €
Ertragswert f &i\j\ - = 124.683,61 €
—13\ " rd. 125.000,00 €
Qo V)
NN
N
\\\q,;, ﬂ: Y o
N (P
NN D),
p \\S‘:ﬂ \\‘\',’-—‘,“\:‘;\ . ’\\
PR ANF o
AN VAR
1 N Q\“}\\ SN
NN SO= S0 )
AN (Fay S
. N Py A_k ») .
*'vk\:“}-;‘ : \\ ‘;\ Q\‘_' i
S A
AR
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4.5.4 Erfduterung zur Ertragswertberechnung

Wahn- bzw, Nutzflichen

Die Wohn- baw, Nutzflichen wurden van mir berechnat bzw. soweit vorhanden aus Bauskien oder sonsfigen
Unleriagen Gbemommen und auf Plausibilital geprift. Sie ordentieren sich an der Wohnfifchen- und Mistweri-
richtlinie zur wohnwartabhangigen Wahnfldchenberechnung und Mistwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechisprechung insbesandere fir Mietwartarmittiungen entwickeiten Mafgaban zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematiziert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht
bareits in dan Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl, Literaturverzeichnls [21, Tedl 1, Kapitel 15); Die Berschnungean
konnan damzuloige teilweisa von dan diesbeziglichan Vorschrifien (WoFIV; 1, BY, Dll'&?ﬂ:] DIMN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werermittiung verwendbar. \\

u

/7

Rohertrag \;’ N
Die Basis fir die Ermittlung des Robertrags ist die aus dem Grundstick mm:h arzmm‘ri Mettokaltmiate.
Diese enispricht der jahrlichen Gesamtmiste ahne sdmiliche auf den Mlaigrmﬁtﬁch ;ur\&mnmnmie umdage-

L)

fahigen Bewirtschaftungskosten, , \\\,, \\\\Q\
. (L NN
Diie marktdblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage von HW JllaﬁfgrgilEmuI'ﬁ-‘ﬁilﬁln’ﬂ&lrl fdr mit dem Bewer-
tungsgrundstick vergleichbar genutrte Grundsticke aus e har Inlemetportalen (z, B. Imma-
scout24 de, Wohnungsborse nel, engelvoalkers.com, ImmehJ als stiger Durcheschniiswean abge-
leitat und angesatzl. 7 \\\ Q\ 1P
| ,wvl 1 \\

h dnr Lag& .des baulichen Zusfandes, der

Unter Berlicksichtigung der miatwerbesinflussenden “\\:':ha
T MIEIQ\B' Wn 8,50 &/m? als marktibdich

Grolke und Aussiattung sowie der energelischen Erga sften

erziolbar angesetzt, o (@ — S o\
W @ O
O o\ NN
Bewirtschaftungskosten \:\ \g’f ) - (r
Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 215  die gﬁscmnungﬁmﬂaﬂﬂwm in dar Hohe anzuselzen, wie
sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung m; ich entsteh S\
() PN WD),
BK-Ants A= @ N
Verwallungskosten N (Y- Q>
Wohnen -\ Wolinungen{Wha ) < 1 Whg. « 359.00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten®. | )] N R
Wohnen »\\\ N W nh%an (Whg: i‘\\mr 00 m? « 14,00 €/m? 1.498,00 €
NE 3?\‘\ il Garasrﬂn iear)!  1Gar.« 106.00€ 106,00 €
Mml.auatallwagms \\Tv l'\';\'v i) =
Wohnan .\ (0% unm»Rgd-p‘&rmag 230,28 €
Summe JJ\ ?\\\\\' & o N2 219328 €

\ \ \\ U 1A\ S \\, =
NI RN

fc \\ ( \;\‘\ AN
Ummdq\hﬂxunn@ A &N

hﬂmrund fibck ﬂntlann;ﬁt ‘Rheinland-Pfalz 2025 vertffentichi der Obera Gulachterausschuss {Gr
€ glﬁuhswa;i‘tﬁf ‘den Beraich des Landes Rheintand-Plalz Lisgenschafiszinasatze fir verschiedane Objekt-

it von der relatven Resinulzungsdauer, gegledert in & Markisegmanie mil Gemarkungen
er Wertverhilinisse, Der verdfientlichte Lieganschaflszinssatz s mil Ein- und Swoilamiban-

&u\ x Grundsticks (Markisegmant 4, ral. RND rd. 15 %) betragt extrapoliert 2,0 %.

Aus gu chiericher Sicht ist ein Lisgenschafiszing unler Barlicksichiigung der werlbeeinflussenden Merkmale
{Gebdudeart, Gasami-"Restnutzungsdauer, Lage, Gralke) von 2,0 % angemessen.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wearlverhilinisse sind bel Verwendung des Lisgenschaftszinssalzes ausraichand berlcksichiigl.
Aus diesem Grund ist zur Ermilllung des markiangepassien vorldufigen Erdragswerls keine zusatzliche Markian-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich,

Gesami-/[Resinutzungsdauer, besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale
Wgl. Erlaulerungen zum Sachwerverfahran
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Daer Abschnill Verfahrenswahi mit Begrindung® dieses Verkehrswerigutachiens enthélt die Begrindung fiir die
Wahl der in diesem Gulachien zur Ermittlung des Verkehrswerls herangezogenen Wertermittlungsverfahren, Dort
ist auch erlduten. dass sowoh! das Vergleichswerl-, das Erragswert- als auch das Sachwertverfahren auf for
vergleichbare Grundsticke gezahlien Kaufpreisan (Verglelchspreisen) basieren und deshalb Verglelichswertver-
fahren, 2. h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahran fishren deshalb gisicher-

mafien in die Mahe des Verkehrswarls. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er@wung dit Varkahrswerts

st hdngt dabsei entscheidend von zwel Faktoren ab: \\\Q\\
\
s von der A des zu bewerienden Objpekis (Gblicka Mubzung, Yorrangig randﬂavsngar Bubﬁtanmeﬂurlentleﬂa
Preisbidung Im gawdhnbichan Geschaftsvarkehr) und = x
« von der Verfigbarkeit und Zuverlfssigkeit der zur Erreichung eingr hnhun memﬁﬁ Yerfahranser-
gebnisses erforderlichen Daten. D), ANy
f '—"n\‘ o \\\\\\\ \‘\3
\\‘ ) ;_:, s
4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse - \;\\\\ ‘\

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werdan. m den b ahl der Werlermitliungsver-
fahren beschriebenen Grinden ais Elgennulzungscbjek! erwon A Die P m im gewihnlichen Geschéafts-
verkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwe |t'llunqqlqﬂraﬂ&ndﬂﬂ Faktoran, Der Verkehrs-
wert wird deshalb varrangig aus dem armittallan Eachwﬁﬁpgeimhg

Grundsatzlich sind bei jeder Immabilieninvestition auch die hapﬁ@a\ﬂas Enmgqmnvarfaﬂ'lmm {eingesparte
Miste, steueriche Abschreibungsmaglichkattan Wﬂﬂmﬂﬂ@a gmgﬂﬁparta Sfeuam) von Interesse, Zudem ste-
hen dia fir eine marktkonformsa Ertragswartannlﬁ\mg {Lﬁgm:tﬁﬁﬂszmssatz%ﬂ markliblche Misten) erforder-
lichan Daten zur Verfigung, Das Erl'r&g!m&l@ﬂ % n wurﬂ&dgsahslb Elubﬂﬂd“ angewsandsat,

N

NS
4.6.3 Zusammenstellung der \Jurfihrihnrglhhfﬂ -_';?i\\\f

Der Sachwert wurde mit rd, 121 ﬂﬂﬂ.ﬂ@i der E v rart mitr \125 000,00 € armitlan.
‘-\ \

4,64 Gewichtung der varhf%ﬁa&rgahqlkn \\ \\ >

Da mehrere Wartannlttlungsmj'}}m heramﬁ ogen v&yrdeh}tﬁf der Verkehrswer aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahran untes Wirdigung e ‘&wlnhﬁmﬁi\ﬂam Aussagefdhigked abzuleiten (vgl § B Abs. 4 ImmoWWertV). Die
Aussagefahigken (das Gewicht) des ﬁvfeilgan *.ferlfghmﬂsargaﬂnlssns wird dabel wesentlich von den Tir die zu
bewertende Objektart u*nwﬁd'mﬂqhn-ﬂ Gesch rkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
wor dar mif dam Tgan Waﬂa(mmungsvarfahmn erraichbaren Ergebniszuveridssigkeit bastimmi.
N\ \"7“ ’

Beidam HEW&H‘#"WHHEE&Q\%ME& ﬁ{t\s:\hh um @in Eigennutzungsobjekt. Bezlglich dar zu bewertenden Ob-
jektart wird dé@['rmb dam wrt das Ga@kht 1,00 i) und dem Ertragswerl das Gewichi 0,40 (a) beigemassen.

RN
Dia zur, r@%nnﬁn@“ﬂi‘tﬂmr@mﬂﬂmﬂmmn Daten standen fir das Sachwertverfabiren in guler Qua-
[IF:T} :ga‘ﬂﬁmtr Endamﬁ. iberbrtlichies Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (aus-
reichend gute ‘%eu'glﬁl&rsmnamn UberGetlicher Liegenschaflszinssatz) zur Verfigung. Bezlglich der erreichien
v nlmmnﬁ@hr Verdahrensergebnisse wird deshalb dem Sachweriverfahren das Gewlcht 0,90 (d) und dem
& "En}ia‘gsqu\wr:efhmn das Gewicht 0,90 (b} belgemessen,

Insmml "athalten somit
das Erfragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) « 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (¢} » 0,80 (d) = 0,900,

Das gewogens Mithel aus den im Vorabachnitl zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[121.000,00 € x 0,900 + 125.000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 120.000,00 €.

Tirmarsir. 116 67551 Warms Sgita 7 wan 4
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46.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert lir das mit einem Einfamilienhaus mil Garsge bebaute Grundstick in 67551 Worms,

Tlrmarstr. 116
Grundbch Blat id, Nr
Pfaddarsheim 3435 1
Gemarking Flur Flurstiick
Pleddershaim 1 439

wird zum Wertermittlungsstichlag 09.12.2025 mif rd.

120.000€ ) o
in Worten: linhmmm%qw pS P
\ 2 AN V-J
7 :\ N ’\; '
¢ A \
Die Sachverstandige erklan hiermil, dass sie das Gutachien s E-Eulstm n und Gewissen erstelll hat und

sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persdnlich infer
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegen e?;r, s
stindige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen k&mn

Weainheim, den 09 Febnear 2026

STRUNCK & MEINZER
e turreg avn hm*'hulg (t

Hinweaise zum Urheberschutz

Urheberschulz, alle Hechie vorbehalten. Das Gutachien ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
fwack bastimmL Eine Vervielfaitigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karen [z.B. Stralenkaria, Stadtplan,
Lageplan, Lufibild, uw.a.) und Daten urhabarrechilich geschitzt gind, Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und'oder einer anderen Nulzung zugefihn werden. Falis das Guiachien im Internet verdfantlichl wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht for kommerzielle Zwecke gestaitef ist,

Tarmerzsir. 118, BFEST Wormna Seina 3 von 40
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For das Grundstick

Weartermittlungsergebnisse

in Worms, Tlrmerstr. 116
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Flur 1 Flurstdcksnummer 439 Werermitilungsstichtag: 09.12.2025
Bodanweart
Bewertungsbe- | Entwick- abgaben- rel, BW Ftache Bodenwert
reich lungsstufe rechtlicher [Elm?] [m?] & €]
Zustand (4
Grundstiick baureifes fri 456,52 92,00 | 42.000,00
Land (22 v
Summa: 45652 wezmo| WO 4200000
Objektdaten k" 0 N
Bewertungsbe- | Gebiude- BGF HFFHE N au;a@j\ > GND RND
raich bezoichnung [m*] [m?k\\ ) | [Jahre] | [Jahre]
Nutzung \‘:
Grundstick Einfamilign- 243 ¢ € 10'-" \;Eilcéql a0 12
haus mit ' \\\\ Q‘!'.Lﬂl&nn’.
Garage A\Y),
NOMIBYY RN
P + NN \ NN
Wesentliche Daten NN 75
Bewertungsbe- | Jahresrohertrag | )° B'IHM - | Liegen- Sachwertfaktor
reich RoE [€] \\ - [% des RoE] - schafts-
D O zinssatz
N\ ” \\\ SN\ [%]
Grundstiick % 51@:}‘ ' é\@aia £ :{Qgs %) 2 00 1,40
) i\ N
N '\:}» / NN
Relative Werte S k 7;‘; ' N Qe ™
relaliver Bodenweart: \\\ \\ ( \}\ | >N 392,52 €m® WEFINF
relative hasnndamq{hja\hpﬂzmsma &5 %70 -6542 €im® WFINF
Grundstiicksmerkmals; ) (24 LN
relativer um-.@.mﬁ- Yo i ¢ 1.121,50 €/m* WFINF
\Farhul'nrnwnrﬂﬁh‘hnrhag \\j & BN 10,42
?em-hnwim#ninamﬁl ) AN 12,87
S, ™ K\ 1Ny r:
Eruﬂh\@ﬁg.a \\ - Y
Em‘agmrr &2 ..;_5_'L ) 125.000,00 € {103 % vom Sachwarl)
S@guﬁert: \\\\ 121.000,00 €
120.000,00 €
0912, 2025
Bemerkungen
Saita 31 von 40

Tormamssr, 116, 67551 Wonms




WO IEK 1S Bewiriung wan immobilan STRUNCE & MEINZER
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Anlaga 3: Grundrisse und Schnitte
Saite 1 von 4
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Abb. 1! Grundrissplan Erdgeschass (aus Bauakie 1989)

Tarmarstr, 116, 67851 Warma Saile 36 von 40




Bewarung vorn Immobilan

109

STRUNCK & MEINZER

WO 15K LIRS

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Abb. 2:  Grundrissplan Obergeschoss (aus Bauakie 1289)
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Abb_4:  Ansichl Anbau (aus Bauakte 1989)
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