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Amtsgericht Worms
156 K 21/23
Hardtgasse 6

67547 Worms Aktenzeichen 78623

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) I S d § 194 Baugesetzbuch des
mit einem Elnfamlhenhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundstticks in

67551 Worms Wllhelm Ropcke -StraRe 28

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum 05.02.2024 - auf der Grundlage der Auenbesichtigungen -
geschatzt mit

331.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Sachverstandigen.
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Inge Gispert Immobilienbewertung

Max-Planck-Strake 1, 67551 Worms

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) bebautes Grund-
stick

Wilhelm-Répcke-Stralle 28, 67551 Worms
Grundbuch von Horchheim (Worms), Blatt:2910; Ifd. Nr. 1

Gemarkung Horchheim (Worms),
Flur 2, Flurstiick 196, Flache: 256 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

GemanR Beschluss des Amtsgerichts Worms vom 07.11.2023 soll
durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert
des Grundsticks-geschatzt werden.

05.02.2024, Tag-der 2. Ortsbesichtigung
05.02.2024, entspricht dem:Wertermittlungsstichtag

18.12:2023: Besichtigung des Kellergeschosses und AulRenbe-
sichtigung
05:02.2024: AulRenbesichtigung

18.12.2023: Antragsteller und Antragsgegnerin sowie die Sach-
verstandige;
05.02.2024: Zwei-Vertreter des Antragstellers sowie die Sach-
verstandige

Von der.Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-

terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 05.02.2024

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.11.2023

e Einsicht in die Bauakte der Stadt Worms am 08.02.2024

¢ Kopien von Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
aus der Bauakte

e Eigene Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ Altlastenauskunft der Stadt Worms vom 07.02.2024

e Bodenrichtwert zum 01.01.2024

¢ Protokoll und Fotos der beiden Ortstermine

1:3. " Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt konnte — mit Ausnahme des Kellergeschosses — nur von auf3en besichtigt werden. Im
Gutachten mussten daher Annahmen zur Bauausfiihrung, zur Ausstattung und zum Unterhaltungszustand
getroffen werden, die nicht durch Inaugenscheinnahme gepriift werden konnten. Um dem Risiko Rechnung
zu tragen, dass die tatsachlichen von den in der Wertermittlung unterstellten Gegebenheiten abweichen kén-
nen, erfolgt in den einzelnen Rechenverfahren ein Sicherheitsabschlag in Héhe von 10 % vom Zeitwert der

- baulichen Anlagen.
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Inge Gispert Immobil ienbewertung

Max-P| anck-Strae 1, 67551 Worms

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche:l-age:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Rheinland-Pfalz
Kreisfreie Stadt Worms

Worms hat derzeit rd. 85.000 Einwohner,-die' Bevélkerungszahl
bleibt (gem. demographischer Untersuchungen -der Bertels-
mannstiftung) bis 2030 stabil. Die Arbeitslosenquote von Worms
betrug im Jahr 2022 durchschnittlich,7,6 % und liegt’damit deut-
lich Gber dem Landesdurchschnitt.von 4,6 %.

Die Gemeindeflache betragt 10:873 ha.

Worms hat die Funktion.eines Mittelzentrums 'und ist Sitz einiger
regionaler Verwaltungen:>Worms wird von den umliegenden
rheinhessischen und pfalzischen. Gemeinden als Einkaufsstadt
genutzt.

Die &rztliche Versorgung wird tiber die Grundversorgung hinaus
durch zahlreiche Facharzte sowie ein Krankenhaus sicherge-
stellt.

Die schulische'Grundversorgung wird-durch ein gutes Angebot
an weiterfuhrenden-Schulen sowie Schulen in den Bereichen
Musik; < Erwachsenenbildung, Berufsausbildung sowie einer
Hochschule erganzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem sudwestlich des
Stadtzentrums von Worms gelegenen Stadtteil Horchheim.

Gute StraRenanbindung tber die A 61, die rechtsrheinischen Au-
tobahnen A 5 und-A 67 sowie die Bundesstralen B 9 und B 47.
Anschluss an das:-Schienennetz der Deutschen Bahn ab Worms
Hauptbahnhof.

Flughafen Frankfurt rd. 62 km entfernt, Flughafen Frankfurt-Hahn
rd. 110-km-entfernt.

Entfernung zu den nachst groReren Stadten:

Ludwigshafen/Mannheim rd. 22 km
Llandeshauptstadt Mainz rd. 62 km
Kaiserslautern rd. 65 km
Frankfurt/Main rd. 70 km

Im Westen von Horchheim, noch innerhalb des alten Ortskerns
gelegen;

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schule und arzt-
liche Grundversorgung sind in Horchheim vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestelle ca. 180 m, Bahnhof
Worms ca. 5 km entfernt;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen im naheren Umfeld des
Bewertungsobjektes: Wohnhauser mit wenigen Wohneinheiten,
westlich des Bewertungsobjektes befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen,

Friedhof Horchheim ca. 100 m éstlich des Bewertungsobjektes
gelegen,

15 K 21/23 EFH in 67551 Worms, Wilhel mR6pcke-Strale 28 (786-23)
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Inge Gispert Immabilienbewertung

Max-Planck-StraRe 1, 67551 Worms

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, hachbarliche Gemein-
samkeiten:;

Baugrund,-Grundwasser (soweit augen-
scheinlich-ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Friedhofskapelle sowie zwei Kirchen innerhalb eines Radius von
500 m gelegen

Zeitweise ist das Gelaut der umliegenden Kirchen zu héren,
sonst: Keine wesentlichen erkennbar

Das Grundstick féllt — wie die Wilhelm-Répcke-Strale insge-
samt — von Norden nach Stiden ab.

StraRenfront ca. 5,5 m;
mittlere Tiefe: ca. 24 m;

GrundstiicksgroRe: 256 m?,

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Nicht klassifizierte innerértliche Anliegerstralle mit magigem Ver-
kehrsaufkommen

Voll ausgebaut, Fahrbahn-aus Bitumen, in unterdurchschnittli-
chem Unterhaltungszustand;

beidseitig Gehwege;

ausreichend Parkmaoglichkeiten innerhalb der Strale vorhanden

Elektrischer Strom, (Hausanschluss Gber das Dach),
Wasser aus-éffentlicher Versorgung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss,

ob ein‘Hausanschluss fur Erdgas besteht ist nicht bekannt

Zweliseitige Grenzbebauung des Wohnhauses,
grenzstandige Einfriedung

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschéden

GemalR E-Mail der Stadt Worms vom 07.02.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Bodenschutzkataster (BoKat) nicht als boden-
schutzrechtlich relevante Flache erfasst. Auch haben sich zu den
Ortsterminen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlas-
ten gezeigt. Im Gutachten wird daher die Altlastenfreiheit des
Grundstiicks unterstellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 21.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Horchheim
(Worms) folgende Eintragung:
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Inge Gispert Immebilienbewertung Max-Planck-StralRe 1, 67551 Worms

Ifd. Nr. 1: Geléscht
Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am
22.09.2023

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren ist zunachst der Verkehrs-
wert des unbelasteten Objekts zu ermitteln. Der Werteinfluss
durch die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte ist se-
parat auszuweisen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilunglll:des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem:Gutachten nicht beriick-
sichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten-und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen'sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Hinweise auf das Vorhandensein von:Baulasten (entsprechende
Darstellung im Liegenschaftskataster) sind nicht vorhanden; im
Gutachten wird unterstellt, dass keine Baulasten zugunsten/zu-
lasten des Bewertungsobjektes bestehen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt wird nicht in der “Liste der Kulturdenkma-
ler in.Worms-Horchheim® ‘aufgefiihrt. Es wird daher unterstelit,
dass kein Denkmalschutz besteht.

2.,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

_Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren

- einbezogen ist.

2:5.3.. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Unterlagen der Bauakte der Stadt Worms sowie der Eindri-
cke der beiden Ortsbesichtigungen (mit Ausnahme des Kellergeschosses wurde das Objekt nur von auflen
besichtigt) durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vor-
liegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht abschlielend geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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Inge Gispert Immotilienbewertung ___Max-Planck-StraRle 1, 67551 Worms_

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali- Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich:-der-Beitrage fur Er-
schlieffungseinrichtungen nach BauGB beitragsfrei.
Ausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz . Rheinland-
Pfalz werden im Bereich der Stadt‘Worms in Form von wieder-
kehrenden Beitragen erhoben.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngeb&ude bebaut(vgl. nachfelgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt bzw. wird von einer Familienangehérigen mitbewohnt. Es wird unterstellt, dass
kein formliches Mietverhaltnis besteht und:dass keine Mietzahlungen geleistet werden.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsobjekt konnte lediglich.von auRen besichtigt werden.

In nachfolgender Beschreibung werden:daher zu Ausstattung und Zustand des Gebaudes Annahmen getrof-
fen und als:.gegeben unterstellt, die sich:einerseits aus den Ublichen Ausfihrungen der Bauzeit, andererseits
aus Ruckschlussen der-aueren Eindricke auf die Innenausstattung sowie den in der Bauakte enthaltenen
Unterlagen ergeben. Diese Annahmen zu Gebaudeausstattung und -zustand sind im Text kursiv dargestellt.

Die Gebaude und-AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen bzw. als vorhanden unterstellten Ausfith-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten. Angaben
uber-nicht'sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der tblichen Ausfuhrung im (unterstellten) Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowieder technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht gepruft
werden; im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie von aufien erkennbar waren. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefuhrt.
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_Inge Gispert Immobilienbewertung

Max-Pl anck-StraRe 1, 67551 Worms

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Barrierefreiheit:

AufRlenansicht:

Einfamilienhaus;
zweigeschossig;

unterkellert,

ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

Um 1930, gem. Schatzung der Sachverstandigen
Mittlerer Modernisierungsgrad

Der Zugang zum Gebd&ude ist nicht-barrierefrei.
Esistnichtbekannt, ob die Turéffnungen 90.cm.breit oder breiter
sind.

Es ist nicht bekannt, ‘ob-Klche, Bad oder-Flur (ber eine ausrei-
chende Bewegungsflache, (1,5 mx.1,5-m) verfugen:

und mit welchem Aufwand eine batrierefreie Nachrustung moég-
lich ware.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach-barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.):wird in dieser -Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der.Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen' Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nichtin,der Wertermittiung beriicksichtigt werden muss.

Verputzt und gestrichen, Sockel verklinkert

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die im Gebaude vorhandene Raumaufteilung-ist nicht bekannt:
In dieser Wertermittlung wird die Raumaufteilung, die den-Bauzeichnungen der Bauakte zu entnehmen ist,

zugrunde gelegt.

Diese Aufteilung ist aus den Grundrisszeichnungen-in-Anlage 5 des Gutachtens ersichtlich.

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau
Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

KG, EG, OG: Massivdecken
DG: Holzbalkendecke

Kellertreppe:
einfache Holztreppe

Geschosstreppe:
Bauzeittypische Holzkonstruktion
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Inge Gispert Inmobilienbewertung

__Max-Planck-StraRe 1, 67551 Worms

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Der Hauseingang erfolgt Uber eine mehrstufige Treppe aus Os-
ten in die Diele im Erdgeschoss. Der Eingang wird durch den
daruber liegenden Balkon tiberdacht.

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dachziegel (Ton),

Gauben Ost: verschiefert und Gebdudeanbau nach Westen aus
dem Jahr 1988: Dach aus Kupferblech,

Dachrinnen und Regenfallrohre aus-Zinkblech;

Dachflachen gedémmt (mittlerer Démmstandard)

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das éffentliche
Trinkwassemetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Durchschnittliche Ausstattung
mit-ausreichenderAnzahl an Stromkreisen, Lichtschaltern, Licht-
auslassen-und Steckdosen

Zum-Ortstermin am.18.12.2023 konnte das Kellergeschoss be-
sichtigt werden. Augenscheinlich wurden die Wasser-, Abwas-
ser-.und Elektroinstallationen innerhalb der vergangenen Jahre
erneuert.

Es ist nicht bekannt, wie das Objekt beheizt wird,
unterstellt- wird, dass eine Ubliche Zentralheizung (gas- oder 6l-
betrieben) vorhanden ist.

Keine besonderen Liiftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

Zentral tber die Heizung

3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:;
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Bodenbeldge in durchschnittlicher Preisklasse und mit tiblichen
Gebrauchsspuren

Ubw. verputzt und tapeziert,
Sanitérbereiche deckenhoch gefliest

Ubw. verputzt und tapeziert

Altere Fenster mit Isolierverglasung,
tbw. Kunststoffrollladen, ein Fenster mit Klappladen

Eingangstiir:
ZeitgemalRe graue Hauseingangstur, augenscheinlich Holztur

mit Glaseinlagen
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Zimmertiren:
Glatte Holzttiren mit Holzzargen in durchschnittlicher Preisklasse

Sanitére Installation: Den vorliegenden Bauzeichnungen ist nicht zu entnehmen, wie
viele Sanitarbereiche im Haus vorhanden sind.
Unterstellt wird, dass ein Badezimmer und ein Gé&ste-WC vor-
handen sind und diese jeweils (ber eine lbliche Ausstattung mit
Sanitérobjekten in durchschnittlicher Qualitét verfigen.

Kuchenausstattung: Nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: Nachteilig durch die Position der Geschosstreppe, die auch eine
Unterteilung in z.B. zwei selbststédndige - Wohnungen behindert

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e Doppelgarage im Kellergeschoss: 1982 im KG nach Osten an- -

gebaut befindet 'sich eine Doppelgarage, jeweils mit hdlzer-
nen Garagentoren, mechanisch:zu 6ffnen. Nachteilig ist die
mit 1,90 m nur geringe Einfahrtsbreite

¢ Kileine:Schleppgaube nach Ost,
groRe Schleppgaube nach West;

e Hauseingangstreppe:. mehrstufige: Steintreppe mit einseiti-
gem Metallhandiauf;

¢ | Balkon Ost: Bodenbelag Klinker, schmiedeeiserne Briistung,

e Dachterrasse—oberhalb- der Garagen: Bodenbelag Klinker,
umlaufende schmiedeeiserne Brustung;

e Loggia nach West,
Balkon nach West

Besondere Einrichtungen: Zentralstaubsauger-Elek Trends Millennium 1411
Besonnung und Belichtung: Gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Keine wesentlichen vorhanden

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine

Allgemeinbeurteitung: Es wird unterstellt, dass

=der bauliche Zustand normal ist,

- kein Instandhaltungsstau besteht,

- ein mittlerer Ausstattungsstandard vorliegt und

- ein durchschnittlicher Pflege- und Unterhaltungszustand be-
steht.

3.3 Nebengebaude

Keine.vorhanden.

3.4 AuRenanlagen
e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das dffentliche Netz,
o Wegebefestigung,
e einfache Gartenanlage mit Gartenhaus,

e Einfriedung (Mauer, Zaun)

e o oo
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushaifte) bebauten Grundstiicks
in 67551 Worms, Wilhelm-Répcke-Strae 28 zum Wertermittiungsstichtag 05.02.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Horchheim (Worms) 2910 1

Gemarkung Flur Flurstiick ) Flache (( ¢
Horchheim (Worms) 2 196 256 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht:zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung:bestimmt sind:

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der-baulichen Anlagen und dem-vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 _ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstutzend, vorrangig als von der Sachwertherechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren.(gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils.getrennt vom-Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d:-R:-auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV' 21),s0 zu ermitteln, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40-Abs. 2 ImmoWertV 21). Der‘Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit-von Grundstiicken, die‘zu-einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs-'und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat uber-
prift und-als zutreffend-beurteilt. Die! nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts, Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden - Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Artund MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt -
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl - bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende.besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemanl zu bericksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 330,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
frei

04

1]

350 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

05.02.2024
baureifes Land
0,83

I

256-m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des-Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 330,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstﬂdk | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 05.02.2024 | x 1,00 E1

lil. Anpassungen wegen:Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

185

Lage f mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 !
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 330,00 €/m?
WGFZ 0,4 0,83 x 1,22 E2
Flache (m?) 350 256 x 1,01 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse Il Il X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 406,63 €/m?
'denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 406,63 €/m?
Flache x 256 m? ] B
beitragsfreier Bodenwert = 104.097,28 €

rd. 104.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2024 insgesamt 104.000 00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Wesentliche Veranderungen des Bodenrichtwertniveaus im Bereich des Bewertungsobjektes, sind der Sach-
verstandigen nicht bekannt. Die Anpassung an die zeitiche Entwicklung des Bodenrichtwertes erfolgt daher
mit dem Faktor 1,0.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,83 0,93
Vergleichsobjekt 0,40 0,76

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,22

E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstucksflache ist,.umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen-héheren relativen.Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung: derin [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten WGFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsob jekt 256,00 1,01
Vergleichsobjekt 350,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,01
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen:der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV:21 grundsatzlich-so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten-unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und-Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf-der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen.Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwertist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt zu beurteilen.-Zur Ber(icksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.

aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und furdiese Vergleichsobjekte berechnete vor- -

laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum-marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit:den),wichtigsten:Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch-die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der. Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet:

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer abjektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erladuterungen der-bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten |(§ 36-Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die‘durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
flache'(m?) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den.so ermittelten-durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt’). Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittiungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. [.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behérdliche Prufung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis:der-durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21.ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre;-in.denen eine:bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich-genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten Zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV. 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in'denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich.genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings-dann verlangert(d: h: das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche-Modernisierungsmalnahmen-durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung-als:bereits durchgeftihrt unterstelit-werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen-Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf ‘der.'Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden-Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

VVon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs=-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen
Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-

sondere Ver-und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun- .

gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.
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Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man-alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere. Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und:Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung-aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundiage von auf Einzelpaositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann.i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschldgig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrtcklich-darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung-angesetzt sind.
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443 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 773,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 312,85 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 241 .'83-3,05 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 05.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 433.122,99 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 433.122,99 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
e prozentual 61,25 %
e Faktor X 0,3875
Alterswertgeminderte regio;\alisierte_ durchscﬁ‘;iht'tliché Her-| = -11.200,00 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + : 11.200,00 €
wert) i
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen . ' ) - 179.035,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auienanlagen) 179.035,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 8.951,76 €
vorldaufiger Sachwert -der baulichen-Anlagen = 187.986,92 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 104.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 291.986,92 €
Sachwertfaktor x 1,20
Marktanpassung durch marktiibliche Zu--oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 350.384,30 €
besondere-objektspezifische Grundstiicksmerkmale 21 18.000,00 €
Sachwert = 332.384,30€
rd. 332.000,00 €

4.4.4. Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von der Sachversténdigen durchge-
fiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Aus-
gabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beider BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz -
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&ude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil | Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 | 4 5

AuRRenwande 23,0% 0,3 07 |

Dach | 15,0 % 1,0 o\

Fenster und AuRRentiren | 11,0 % 105 0,5

Innenwande und -turen 11,0% { 1;0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0

FuRboden 5,0 % {10
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1 1.0

Heizung 9,0 % | 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % R 1,0

insgesamt 100,0:% 00%- 12,4 % 1-876% | 00% | 00%

Beispielhafte Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

AulRenwédnde

ein-/zweischaliges Mauerwerk; z:B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalkksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 | nen, Edelputz; Warmeddmmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

SEndagistye 8 _dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete'Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab- |

Fenster und AuRentiren

Standardstufe:2 gvilgggferglasung (vorca.-1995); Haustur mit nicht zeitgemaiem Wéarmeschutz (vor

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem

Standardstufe.3 Warmeschutz (nach.ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Stahdardstufe 3 nicht tragende. Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion:und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
Standardstufe 3

rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuihrung, Fliesen,

Raddardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

S —— zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zéhlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 124 84,94
3 785,00 87,6 687,66
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK:2010.= 772,60
gewogener Standard = 2,9

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch-Interpolation-des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebidude 772,60 €/m?* BGF

rd: 773,00 €/m* BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskasten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hoéhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur-durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder-nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter. Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufsteliung)
Gauben.und Doppelgarage (sind-bereits' in den Normalherstellungskos- 0,00 €
ten enthalten)
Balkon'und Loggia nach Westen 4.400,00 €
Balkon nach'Osten 2.400,00 €
Dachterrasse nach Osten 2.400,00 €
Hauseingangstreppe 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Zentralstaubsauger 1.000,00 €
Summe 11.200,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses von Baupreisindex am Wertermittiungsstichtag zum Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
Dervom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Index-
stand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfilhrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

AuRenanlagen (einschl. Gartenhaus) vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg: 8.951,76 €
(179.035,16 €)
Summe 8.951,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer, (GND) wird — entsprechend des Ablei-
tungsmodells der Marktanpassungsfaktoren, welches die Gutachterausschisse-zugrunde gelegt haben — pau-
schal mit 80 Jahren (gem. Anlage 2, ImmoWertV) bestimmt.

‘Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tats&chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'. zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjingt), wenn beim-Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsma3nahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefthrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer;-insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen-Modernisierungsmalnahmen; - wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Einfamilienhaus

Das gem. Schatzung der.Sachverstandigen um-1930 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauerwerden die (in der Wertermittlung als durchgefiihrt unter-
stellten) wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Im-
moWertV 21) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

' Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmanahmen Maximale | -
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefihrte Unterstellte
MaRRnahmen MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 30 00
dammung ' '
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 20 0.0
Wasser, Abwasser) ! ’
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3- 2 10 00
[ béden, Treppen ' ’
|Summe 788 0,0
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Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad" zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der uUblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1930 = 94 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 94 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich filr. das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 31
Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten:zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses-der:Stadt Worms unter Hinzuzie-
hung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz

bestimmt. Dabei wurden die nach der Ableitung dieser Daten erfolgten Veranderungen am Immobilienmarkt
erganzend bericksichtigt. Diese erganzende Anpassung basiert auf einer Schatzung der Sachverstandigen
anhand von standiger Marktbeobachtung der aktuellen Immobilienangebote und. Befragung ortsansassiger
Makler zur aktuellen Marktlage. Aktuelle Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses liegen nicht vor.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer:geeigneter Weise ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten-vorlaufigen-Sachwerts keine zusatzliche Marktanpassung durch marktubli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der:nicht'in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Qbjekts korrigierend insoweit beruicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder,vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere .Besonderheiten -18.000,00 €
o/ ~Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichti- -18.000,00 €
gung (rd;:-10.% vom Gebaudezeitwert)
Summe -18.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung-einschliellich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentumer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des ‘dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des:Reinertrags bestimmt.
Hierbeiist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere-Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich-als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer: der baulichen-und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlagen i. d.’R:.im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wieer sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil:wird-durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich ‘aus der Summe von ,Bodenwert’ und ,vorldufigem Ertragswert der bau- .

lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt'wurden,-sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren-stelit insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im\Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag'(§31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

DerRohertrag umfasst alle;bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttiblich erziel-
baren Ertréage aus dem-Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesi-
cherten)-Einnahmemgoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind:

Weicht-die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den tblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst.die fur eine ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zutassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Geb&aude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzliich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind-wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er.ist-auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des-Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren-stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,.d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion:derMarktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV'21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen einebauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer istin erster
Naherung die Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer’abz(iglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings-dann veridngert (d: h: das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche:ModernisierungsmaRnahmen-durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung-als bereits durchgefiihrt unterstellt.werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bej-Verwendung-der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder-in anderer geeigneter:Weise nicht ausreichend beriucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts.eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden-(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen.von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflhrung.oder.Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-

wicklung des-Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uere Einwirkungen oder

auf Folgen'von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur.behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
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M—

s

Gebdaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 183,99 7,75 | Rd. 1:425,00 17.100,00
| Doppelgarage imKG | | insgesamt I R I V=N I
Summe 183,99 - 1.425;00 17.100,00

In der Wertermittlung wird unterstellt: Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt, Mietertrage werden keine erzielt.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 104.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs.: 2 ImmoWertV:21)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 31 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der-baulichen und-sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung‘durch marktiibliche Zu- oderAbschliage

marktangepasster, vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

15 K 21/23 EFH in 67551 Worms, Wilhelm-Ropcke-Strafle 28 (786-23)

17.100,00 €

3.232,06 €

13.867,94 €

2.600,00 €

11.267,94 €

21,395

<+

241.077,58 €
104.000,00 €

+

345.077,58 €
0,00 €

345.077,58 €
18.000,00 €

327.077,58 €
327.000,00 €

——————
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen durchgefiihrt. Sie orientie-
ren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwi-
ckelten Maligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbareNetfdkaltmiete
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mleter zusétzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. "N

Zur Bestimmung der marktublich erzielbaren Miete werden die beiden n~achfo|genden'Ihrfofrhationsquellen her-
angezogen: ,

a) Auswertung von Mietangeboten im Internet bei Immoblllenscout24 |m Zeltraum Januar 2021 bis Sep-
tember 2023

Alle Mietangebote . g 6,72€ 13,69 €
Wohnungen | 2.301 (95%)- | 9,65 € 6,67 € - 13,69€ | 60.532 (77,3%)
<=30 m? 157 (6,5%)— 13,50€ | 8,93€-20,71€ | 40.075(51,2%)
>30-60m2 |  679(28,1%) | (. ) 9,87€  727€-13,52€ | 47.005 (60,1%)
>60 - 90 M2 924/(38,2%) | 9,338 1 679€-12,62€ | 48.330 (61,8%)
>90-120 m2 { U417 (17,2%)  8,90€ 6,50€-12,12€ | 42.120 (53,8%)
>120 - 160 m2/ [ 100 (4,1%) 8,46 € 5,78€-11,85€ | 39.674 (50,7%)
>160m3 [T 24(1%) | 8,73 € 5,06 € - 12,00€ | 39.251 (50,1%)
Hauser 120/(5%), S 10,26 € 7,74€-14,10€ | 17.729 (22,6%)

T <=s0m? 25 (0,9%). 10,44 € 8,75€-13,75€ | 14.713 (18,8%)
50 120 m2 <] =) 40 (1,6%) 10,84 € 7,92€-16,00€ | 15.340 (19,6%)
>120 - 160,m2 | 35 (1,4%) 9,97 € 7,31€-12,28€ | 14.423 (18,4%)

>160.m2 23 (0,9%) 9,53 € 6,67€-12,35€ | 13.718 (17,5%)

by, Mietspiegel der Stadt Worms 2022

Der Mietspiegel stelit einen Uberblick tiber die im Gebiet der Stadt Worms vereinbarte ortsiibliche Miete nicht
preisgebundener Wohnungen zum Stichtag 01.06.2022 dar.

In der Tabelle ,Wohnungen mit guter Ausstattung", der Bauperiode 1966 — 1977 (fiktives Baujahr des Bewer-
tungsobjektes mit 1975 geschatzt) wird die ortsubliche Miete fur Wohnungen einer Gré3e von mehr als 90 m?
mit

durchschnittlich 7,45 €/m? und eine 2/3-Spanne von 6,58 €/ m? bis 8,44 €/m?

aufgefuhrt.
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Unter Bericksichtigung der Objektart, der Lage, der GroRe, der (unterstellten) Ausstattung und des (unter-
stellten) Zustands des Bewertungsobjektes, wird die marktiblich erzielbare Miete auf der Grundlage der vor-
genannten Informationsquellen sowie Erfahrungswerten der Sachverstandigen mit rd. 1.425,00 € (dies ent-
spricht rd. 7,75 €/m?) geschatzt.

Bewirtschaftungskosten
Dieser Wertermittlung werden die in Anlage 3 der ImmoWertV aufgefiihrten durchschnittlichen Bewirtschaf-

tungskosten zugrunde gelegt. Dieses Bestimmungsmodell wurde auch bei der Ableitung der Liegenschafts-

zinssatze zugrunde gelegt.
Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - Lo 351,00
Instandhaltungskosten —mmn 13;80 2.539,06
Mietausfallwagnis 2,00 s 342,00
Summe 3.232,06
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste-Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses; unter Hinzuziehung

e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz,

bestimmt. Dabei wurden die nach der Ableitung dieser.Daten erfolgten-Veranderungen am Immobilienmarkt
erganzend bertcksichtigt. Diese erganzende Anpassung-basiert auf.einer Schatzung der Sachverstandigen
anhand von standiger Marktbeobachtung der aktuellen‘Immabilienangebote und Befragung ortsanséassiger
Makler zur aktuellen Marktlage. Aktuelle Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses liegen nicht vor.

Marktiibliche Zu- oder Abschldage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen.sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend berucksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung:des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche-Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det'wurde, das auch-der‘Ableitung.der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d."h.-das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuihrt unterstellt
werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen ModemisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen.des.Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -18.000,00 €
e Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichti- -18.000,00 €
gung (rd. 10 % vom Gebaudezeitwert)
Summe -18.000,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrindung“dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung-des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-

ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das-Vergleichswert-, das Ertragswert--als auch das Sachwertverfahren

auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten” Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren

deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts:

Wie geeignet das jeweilige Verfahrenzur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabeientscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (tibliche Nutzung;vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im:gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit-und Zuverlassigkeit der, zur Emreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefidhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittiungs-
verfahren-beschriebenen Grunden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im.gew&hnlichen.Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich'sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertemittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 332.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 327.000,00 €

ermittelt.
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4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu-bewertenden

Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht-0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und furdas-Ertragswertverfahiren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird-deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00.(b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestelten  Verfahrensergebnissen betragt:
[332.000,00 € x 1,000 + 327.000,00 € x"0,400] + 1,400 = rd. 331.000,00"€.
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) bebauten Grundsticks in

67551 Worms, Wilheim-Ropcke-Straite 28

Grundbuch ~ Batt fd Nr.

Horchheim (Worms) 2910 1

Gemarkung ~ Flur Flurstuck _~Flache i
Horchheim (Worms) 2 196 256 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2024 mit rd.

331.000 €

in Worten: dreihunderteinunddreiligtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift:zugleich,dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werdenkann.

B e
PR T . i S

Worms, den 26. Februar 2024 ’ i

J/ ’ A S
27 SSPRENGNETTER
( Aacaemia ~id

Ing Qiepg —
S oy e ey e [

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle.Rechte vorbehalten. Das-Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

stattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten VVerkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Auf¥erdem wird darauf-hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stratenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u: &.) und Daten urheberrechtlich geschuizt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder-einer anderen Nutzung zugefthrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem:darauf hingewiesen, dass die Veraffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von-Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Worms, Wilhelm-Ropcke-Strale 28

Fur das Einfamilienhausgrundstiick

Flur 2 Flursticksnummer 196 Wertermittlungsstichtag: 05.02.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- | beitrags- BWI/Flache Fliche -|:Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei . 406,25 256,00 104.000,00
Land
Summe: 406,25~ 256,00 104.000,00
Objektdaten
Grundstlicks- | Gebaudebezeich- BGF | WFINF-} Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m3] [Jahre] | [Jahre]
Gesamtflache | Einfamilienhaus 312,85--183,99 1930 80 31
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag ROE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 17.100,00 3.232,06 € 2,50 1,20
(18,90'%)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 565,25 €/m? WF/NF
relative besondere -objektspezifische Grundstiicksmerk- -97,83 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 1.799,01 €/m?* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,36
Verkehrswert/Reinertrag: 23,87
Ergebnisse
Ertragswert: 327.000,00 € (98 % vom Sachwert)
[-Sachwert: 332.000,00 €
| Vergleichswert: —_
Verkehrswert (Marktwert): 331.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 05.02.2024
Bemerkungen

Das Bewertungsobjekt wurde — mit Ausnahme des Kellergeschosses — nur von auen besichtigt. Wegen
fehlender Innenbesichtigung wurde in der Verkehrswertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 18.000,00 €

beriicksichtigt.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Biurgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-

mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz.zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung.in-Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur /-Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): -fmmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Landesgrundstucksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

[4] Grupdsticksmarktbericht Worms 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.12.2023) erstellt.
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. Anlage 1
Ubersichtskarte der Region, MairDumont
Bewertungsobjekt: 675651 Worms, Wilhelm-Répcke-Stralie 28
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Ubersmhtsﬁm e mit reglonaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfsltigung ist gaestattet bis zu 30 Prucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegehen vom Falk-Veriag. Die varte enthalt it.a. die Siedlungsstrukrur, dle Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die re-
glonale Verkehrsinfrastrukrur. Cie Karte Hegt flaichendeckend tur Deutschiand vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.03C angeboten. Die Karte darf in
ainern Exposé genutzt werrden. Die Lizenz umfasst die Vervielfltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten irn Rahmien vors
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentiichung durch Arptsgerichte

Datensguche
SAIRDUMONT GmtiH & Co. WG Stand: 20243
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Anlage 2
Straenkarte von Worms-Horchheim, MairDumont
Bewertungsobjekt: 67551 Worms, Wilhelm-Ropcke-Strale 28
— - [ 17
; 3 tm Lorkel s
il :‘:
T i
.E"‘ 4 Anschiussstelie faf,ioi
r Wormn
i
-, Hoehgewann
.rI
LT

A

.-':-" Steingewann S L
: BN
En A e

waizlapgnia

NG 3.400 m x 3.400 m

i
@Ma?) ab ":r'druck): 1:20.000 i:L _ —
i
e <

%} 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfeastruktur (Eine Veryielfaltiqung ist gestattet bis zu 30 Drucklzenzen.)

Die Reqionaikarte wird herausgegeben vom Faik-Verlag, €r enthait v 3. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkebhrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte fiegt flacherdeckend fur Deutschiand vor uritd wird im MaBstabsbereich 1:10 000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in elnem £xpose genutze
werden Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximai 30 Exernplaren, sowle die Verwendung in Gutachten irn Rahmen von Zwangsversteigerungen undg

deren Veroffentiichung durch Amtsgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONY GmbH & Co. KG Stand 2024
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Anlage 3

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz,
Bewertungsobjekt: 67551 Worms, Wilhelm-Ropcke-Stralle 28

NG 1

thpretJ

a7 %’E ggtj 205 | 204

N

4}

apierdruck): 1:1.000

Auszuy ven Teilinhalten aus dem Amtiichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®}

Die Lixgenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stelit den Nachweis de, Lieqenschaftskatasters fur
die Lage unc die Beschreibung der Liegenschaften dar. Oie Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Gebaude, Stralennamen, Fiurstiicksgrenzen und FltirstucCk-
SAUMMIRN.

Datenqusiie
i iege wschaftskarte Rheintand-Plaiz , Landesarnt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand- Februar 2024
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Anlage 4

Orthophoto/Luftbild Rheinland-Pfalz,
Bewertungsobjekt: 67551 Worms, Wilhelm-Ropcke-Strafie 28

— P~ :
“ Q . Mg ?’hg‘ 340 m x 340 m 1
RS oo 200 m

Orthophotatuftbikd in Farbe

Digitate Orthochotos sind verzer:s ngsfreie, maBstabsgetreue ung georeferenzierte Luftbiider auf der Grundiage einer Betliegung des Landesamt fir Ver-
messung und Geobasisinfermation (LVermGeo) Rheinland-©falz Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 40, Die Luftiuide. hegen fiachen-
ceck. nd fir das gesamte Land Rheinland-Pfaiz vor und werden Im Mafistab von 1:1.800 bis 1+5.000 angeboten

Datenquelie
vandesamt fir Yermessung und Geobasisinformation Rhelnland-Pfaz Stand: Akreeli bis 2 Jabe
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Anlage 5
Kellergeschoss, MaRstab nicht bekannt,
Diese Bauzeichnung ist der Bauakte der Stadt Worms entnommen. Die zum Stichtag des Gutachtens vor-
handene Raumaufteilung weicht teilweise von der Darstellung dieser Bauzeichnung ab.

e T —
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iz lfergege o

15 K 21/23 EFH in 67551 Worms, Wil hé mR&pcke-Stralle 28 (786-23) Seite 38 von 47



Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-StraRe 1, 67551 Worms

221

Erdgeschoss, MafR3stab nicht bekannt
Hinweis: Wegen fehlender Innenbesichtigung ist nicht bekannt, ob die tatsachliche Raumaufteilung mit der
Darstellung dieser Bauzeichnung aus der Bauakte der Stadt Worms ubereinstimmt.
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o |
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3
i
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| Dachterrasse
] L
.F. B9 A ‘éj |
ERDGESCHOSS
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Obergeschoss, MaRstab nicht bekannt
Hinweis: Wegen fehlender Innenbesichtigung ist nicht bekannt, ob die tatséchliche Raumaufteilung mit der
Darstellung dieser Bauzeichnung aus der Bauakte der Stadt Worms Uibereinstimmt.

Balkon
West
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Dachgeschoss, MaRstab nicht bekannt

Hinweis: Wegen fehlender innenbesichtigung ist nicht bekannt, ob die tatsdchliche Raumaufteilung mit der

Darstellung dieser Bauzeichnung aus der Bauakte der Stadt Worms ibereinstimmt.
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Gebiudeschnitt, Malistab nicht bekannt

{\ . )’ ::7
FLACHDACH AUFBAU NACH DIN ~
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15 K 21/23 EFH in 67551 Worms, Wilhel m-RépckeStrale 28 (786-23) Seite 42 von 47



Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-StralRe 1, 67551 Worms
Anlage 6
Berechnung der Wohnfldache
Gebaude: Einfamilienhaus, Wilhelm-Répcke-Stralie 28, 67551 Worms
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[ Fertigmafien [ értlichem Aufmaf [J wohnwertabh#ngig
X Rohbaumafen [X) Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt [] nach DIN 283
Worms'
[[] Fertig- und RohbaumaRen [ értlichem Aufmaf und Bauzeichnungen [ nach DIN 277
[J nach WoFIv 2
O nach . BV N
S
Ifd. | differenzierte Raumbe- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- L&nge |Putzabzug| Breite = Putzabzug Gruh?:;-; - Gewichts- Wohn- Wohn-
zeichnun, N
Nr. ¢ Nr. faktor / Lange Breite fleiche » | faktor flache flache
Sonderform e L ] (Wohnwert){ -Raumteil Raum
| (+-) (m) (m) (m) (m) 4. (m)] (K)o m?) (m?)
1_| DG Téchter 1 + |DH<2m 1,00 2,400 0,020 1,500 0,020] ~."352 0,50, |- 1,76 10,81
2 DG Téchter 1 2 Kamine 2,00 0,500 0,020 0,200 0,020]) 0,18 1,00 o~ -0,18 10,81
3 DG Téchter 1 + 1,00 2,400 0,020 3900 0,020}~ 9,23 1,00. 9,23 10,81
| 4 DG Sohn 2 + 1,00 2,300 0.020 2,100| [ 0,020 474 1,00 474 474
5 DG Flur 3 + [DH<2m 1,00 2,900 0,020] 0,300} . *.6,020 0,81/°...050 0.41 11,27
6 DG Flur 3 Treppe 1,00 2,300 0.020 1,000 0,020 02,231 1100 -2,23 11,27
7 DG Flur 3 + 1,00 5,300 | 0,020 2500} 10,020 13,097 71,00 13,09 11,27
8 DG Eltern 4 - |Kamin 1,00 0,650 | 0,020~ 03001 0,020 (70.18]. 1,00 -0,18 20,04
9 | DG Eltern 4 + 1,00 | 5300 0020[ 385071 0020] 2022 1,00 20,22 20,04
10 O GBalkon Ost 5 + 100 | 2,400 0,020} _ 1,300 0,020 3,05 0.25 0.76 076
11 OGRaumV | 6 Kamin 1,00 | 0,300 0,020]" 0,200 | 0,020~ 0,05 1,00 -0,05 585
12 OGRaumV [ @6 + 1,00 | 2500 0.020] 2,400 -0,020%. ~ 5,90 1,00 5,90 585
| 13 OGRaum IV | 7 + 1,00 5,100 ~0,020}. 3750 . 0020] 18,95 1,00 18,95 | 18,95
14  OGFiur 8 | + 1,00 1,600| | ./0.020 0,900~ 1.6,020 1,39 1,00 1,39 2,84
15 OGFlur | 8 | + 1,00 2,000f~-0020] 0750~ 0020 145 1,00 1,45 2,84
16 | OG Kiche und Raum IlI 9 + 1,00 3?%@ 110020] “2,500] 0,020 < .739 1,00 7.39 13,97
17__ OG Kiiche und Raum IIl 9 | + 1,00 2,000[-"0020] 02401~ 0020F. . 044 1,00 0,44 13,97
(220 ;\\\ h g i
WL N 2oy
' Wegen fehlender Innenbesichtigung konnte nicht geprift werden, ob die Latséchliche Raumauftghu?n\gzﬁr{ﬁeihélb des Ot el_(tés:'\mh de'r Darstellung di_es\egBauzeichnungen bereinstimmt.
=Y '\ _— i

W\ v £
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Ifd. |differenzierte Raumbe- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |[Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn-
zeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache
| Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
18 | OGKiiche und Raum IlI 9 + 1,00 2,760 0,020 2,260 0,020 6,14 1,00 6,14 13,97
19 |OGRauml! 10 + 1,00 3,200 0,020 2,000 0,020 6,30 1,00 6,30 13,80
20 | OGRaum I 10 + | 1,00 2,120 0,020 0,500 0,020 1,01 1,00 1,01 13,80
21 |OGRaumll 10 + | 1,00 2,635 0,020 2,500 0,020 6,49 ! 1,00 6,49 13,80
22 | OG Batkon West 11 + 1,00 2,300 0,020 2,400 0.020 543 025 1,36 1.36
23 [ OG Raum | 12 - | Kamin 1,00 0.650 0,020 0,300 0,020 0,18 1,00 -0,18 11,65
24 | OG Raum | 12 + 1,00 1,000 0.020 0,900 0,020 0,86 | 1,00 0,86 11,65
25 | OG Raum | 12 + 1,00 3,700 0,020 3.000 0,020 10,97 1,00 .. . 10,97 11,65
26 | EG Raum IV 13 + 1,00 5,300 0,020 2,800 0,020 14,68 1,004 | 14,68 17,94
| 27 [EGRaumIV 13 + 1,00 3,350 0,020] 1,000 0,020 326[.-21,00 | 326 17,94
28 | EG Diele 14 + 1,00 1,900 | 0,020 1.800 0,020 cN400 | 3,35 8,50
29 | EGDiele .14 + 1.00 1,750 0,020 2,500 0,020 4.29{ -~ 1,00 | 4,29 8.50
30 | EG Diele |14 + 1,00 1,000 0,020 0,900 0,020 _0:86].. 1,00 0.86 | 8,50
31 EG Kammer | 15 + 1,00 | 1,300 0,020 0,950 0,020 "1 A9% 1,00 1,19 1,19
32 |EGRaumlll | 16 + 1,00 2,500 0,020 2,500 0,020 “6.15] 1,00~ |~ 6,15 12,73
33 | EGRaum Il 16 + 1,00 2,000 0,020 0,240 0,020 | ~.-044 1,00 N\ 0,44 12,73
34 |EGRaumlil 16 + 1,00 2760 0,020 2,260 0,020 }— 6,14 100~ kN 6,14 12,73
35 |EGRaumll 17 + 1,00 6,200 0,020 2,635 0,020 /16,16 1,00 16,161 16,16
. 36 |EG Loggia 18 + 1,00 2,500 0,020 2,400 /70,0207 590 0,25 —] 1,48 148
37 |EGRaum! 19 Kamin 1,00 0,500 0,020 0300][. 0,020 0,13~ 1,00 -0,13 995
38 |EGRaum| 19 + 1,00 1,100 0,020 0,900 [—-.0,020 .095] 1,00 095/ 9,95
39 |EGRauml| 19 + 1,00 ,700 0,020 2,500 1:0.020 g,13{.-_ 1,00 9.13 9.95
40 | KGKellerraum Il 20 + 1,00 ,500 0,020 [ < 2,600 0,020 8981 ~ 0,00 0,00 0,00
41| KG Kellerraum | 21 + 1,00 3,500 0,020 2,500 ~-0,020 863[ 000 0,00 0,00
42 | KG Garage Nord 22 + 1,00 6,600 0,020 2,550 0,020} 16,65 0,00 0,00 0,00
43 | KG Garage Std 23 + 1,00 6,600 0,020 [. 2,550 0,020~ 16,65 0,00 0,00] 0,00
LR RS = —_—
SO = SOy Summe Wohnflache Gebaude 183,99 [ m?
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Berechnung der Gebdude-Grundfliche

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebaude: Einfamilienhaus, Wilhelm-Répcke-Strale 28, 67551 Worms

Anlage 7

Die Berechnung erfolgt aus [ FertigmaRen auf der Grundlage von [] értlichem Aufmai
X RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen
[ Fertig- und RohbaumaRen [ 6rtlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
fid. | Geschoss / Flachen- Lange | Breite | Bereich B\N@‘G{gdﬂéohe T
Nr. | Grundrissebene faktor / | | ~{(m3)-
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Be@»c':h a\I Bereich b | Bereich ¢
| oder b I
1| DG + 1.00 4,700 2,200 a
2 |DG + 1,00 2,300 2,300 a
,_ 3|DG + 1,00 | 5750 1,950 a i
410G + 1,00 5,750 4,700 a_ |
5 | 0G 1,00 3,200 2,750 a |
6 ' 0G + 1,00 2,400 0,750 a |
710G =+ 4 1.00 | 5,990 | 2,500 | a ]
8 ,0G. |+ 1,00 9,200 8,490 a
9 EG T+ 1,00 5.990 2,500 [ _a>
10 'EG I * L 1,00 3,200 : 2,750 ;r
11 EG I+ 1,00 9,200 8,490 N
nike | N 1,00 | 12200 | 5,820 -\\\

$umme [

| m

Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a +1 <n§gesamt [

15 K 21/23 EFH in 67551 Worms, Withelm-Roépcke-Stralle 28 (786-23)
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Ansicht aus Stdwest

______Max-Planck-StraBe 1, 67551 Worms
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Anlage 8
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Kellergeschoss, Garagen )™

Kellertreppe KG, Elektroinstallation
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