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Amtspericht Waorms
Hardigasse &
67547 Worms

Worms, 09, Dezember 2025
AL Amisgericht Worms 15K 22435

Dipl. Ing. Architekt Bjorn Eisenlohr

Zerifizierter Gutachter fir Bewertung
bebhauter und unbebauter Grundsiiicks
Personenzedifiziert DIN EM ISOIEC 17024
Tl DEd1E

GUTACHTEN

Zur Ermnittlung des Verkebirswertes gemat § 194 BauGE
fiir das babaute Grundstick; Gebdude- und-Freiflache
Miteigemtumsanteil-439. 7 100,000
G7549 Worms, Am Hrankenhaugs 41 ~ 43, Bondereigentum Nr. 76

Amtsgerichl:
Grundbuch:
Gemarkung:
Objektart:

Flur @, Flurstucl:

Worms

vion Hochheim, Blatt 3676
Hochbedm

Gebiude- und Freiflache
Am Krankenphais

228

Der Verkehrswernl wurde zum Stichtag 12.09.2025 ermittelt mit

Austartipung:

45,000, Euro

Amtsgiricht
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Dipl.-lrg. Anchitekt Bjim Elsaniobr (AKRLP Nr. 5383) Fudeif-Heilgers-StraBa 51 in 67548 Weoma  Tel. 08241 8003
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" Zusammensteliung wesentiicher Daten

[ Objakt = Mehrfamilienwehnhaus mit 131 Wohneinheitan
iGamgm und Stelipltzen)
Sondereigantum an der Wohnung im DG und Ha[larra.um i-laus B rd.r_ TH
Wertermittiungsstichtag (Qualititsstichtag) T 13003035
Ortstarmin A;\.\_E?l: ;1._1:}_._2!?2_5
Baujahr des Gebaudes = S N ca, 1991
MNutzung N —" Wohngebidude
Geschosse 1 ~o 4 Voligeschosse
?xgl Dachgeschoss und
A\ NN Linterkellerung
Wohnflache Sondereigenturm Nr. 76 NN JL S ca, 17 qm
Metto-Grundflche Sondereigantum Nr. Y6 Y Ny TR ca, 20 gm
Weohnfiiche der Hiuser 41-43 NG ERNY 7 RN o, 4.745 am
Uberbaute Fidche Wohnhaus TR ot ca. 388 gm
Tharbaute Filche Haus 41 S T=0 ca. 441 am
berbaute Fidche Haus 43 : ) ca. 955 gm
GrundstlicksgriBe Flurstick 229 ) R & 6.580 gm
Mitelgentumsantell 439/ :I.DD mm an Flu r:sm:ﬂt 229 N ca. 29 gm
Bodenrichtwert NN RN 400 €/ gm
Bodenwert Flurstiick 229 s N 436 €/ qm
Grundlagen ﬁ:lr'dﬂn Sar.ilmﬁ't Enm:l&miianmm Hr ?E]n
Bodernwert N 13.000,- £*
Gebdudewer: {Sﬂnﬁerelgerttum} o (C2 19.000, €%
Bauliche AuBenanlage , Sonderba Utele - 5.000- £%
Vorlaufiger Sachwert v;;:rM‘&rI-:r.anpass.ung 37.000- €£*
Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung 4B8.000- £*
Eesﬂﬁdﬂm nbjaktspmrlﬂsﬂn Mcrkmam -3.000- £
W Emﬂaia‘nﬂ'dm Ertragawert [Sondersigentum Nr. 76) .
2 [Roherrag iktiv) 2,212, €/pa|
Bewirtschaftungskosten ifiktiv) 519,-€/pa
Lisgenschaftsrinasats 2,68 %
Gebaudeertragswert 35.801,- €
VorlAufiger Ertragswart (einschl. Eudenwariantau] = = 48,195, €
Besondare objekispezifische Merkmale T B 3.000,- €
Ertregswert 45,195, €
Ertragswert 45,000, € ¥
| Verkehrswert aus Ertragswert 45,000, € *|

# parundal
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~Grundlagen dieses Gulachlens STy

e

Auftrag, Zweck, Stichtag

Auftrag vom 12.09.2025 des Amtsgericht Worms  AZ; 15 K 22.-?25

Es ist der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB zu: Elnnd.‘tﬂ-ln LY
Varkehrswertermitttung zum Zwecke der Evmngﬂwmrﬂigerung )

Der Stichtag auf den sich diase Wertermlttlung bezreﬁt ist: der 12 09,2025

Der Baachluss des Amtsgerdch Worms vom 12, E@Mhulﬂ'ﬁ"&fﬂiﬂ

In dam fwangsverstelparunpsvertahren

Batreibande Gidublgarin - N AN
PrizesabavolImachtlgte: Hecnunrmw ' N
Giagan B NN )
gahu-mn am 300518985, Am Hmimaﬁmue 43, BT550 Womms

Bchuldner -
hat das Amtsgaricht U-'qrrrﬁ#m 12.09.3026 :rr:a:-hrus#:n Izlr Varberaltung des
h'ursl.mHamnEEtmmsht dar '-’a-rkahmm des Emh‘;aﬁnahrrmhjam Tu schatren

VEthngmnganqam NP N
Eingatrager m Grundbuch vor 'l.li‘nn‘nt megummmt 3676} Gemarkung Hochheim,
Fhir 6, F]umlu:l-c 209, Elma.ude und Fn:rﬂal:hn.ﬁrn Krankanhaus 41 43 (6,580 gm)

Mnslgantmrmantall -ﬁw*ﬂﬂ R 'rartnurrMH mit dem Sonderelgentunm an dar Wehnung Im
DG hhus B und Haﬂw&um ﬂ-unEIII.mENﬂ-ﬂn 6

Rfas Euh:hiinsnij au:f' rulﬁnrdﬂ Angahan anthalten;
(8} Verkehrs- Beschittslage

bl Baulicher Zustand und anetehends Reparaturen
Sog)  BabduliEgen oderbaubehbrdliche Beschrinkungen

b | Wfﬂatmt af Hauﬁ&ﬁmﬂmm

.NJEEITIHlnE Angahm'l nd Hinwelse zur Werterrnitdung von Grundstiicken

. ; Elau GE Baugasatzbuch

ImmoWerty Immobiliemwartermittiungsverordnung 2021
IrrrmaWarts Muster- Anwendungshinweaise

Zur Immobilienwertermittungsverordnung 2023
Bauhvo Verardnung Ober die baullehe Mutzung

der Grundstuckes {zul. geandert 3.7.2023)
LBauD Landesbauordnung
FAYE Gasetz dber die Zwangsversteigerung u. -Varwaltung

* Nach § 194 BauGE lsutet die Definition des Verkehrswartes:

Ler Verkehrswert {Marktweart) wird durch den Preis bestimml der in dem Zellpunkt, aul dan
sich die Ermittlung bezieht, Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtiichen
Gegabenhelten und tatsdchlichen Elgenschaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage
des Grundsticks oder des sonstigan Gegenstandes der Wertermittiung chne Ricksicht auf
ungawdhnliche oder personliche Verhaltnissa ru erziglen ware.”

ol




Bl -ing, Archiiehd Blam Eisenkabr (AKALP MNr. 532.3) Fudcif-Hellgers-Strafie 59 in 67549 Womms  Tal 06241 5003
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Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 78 In 67548 Worms 15K 22/25 Seite 5
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Objektgebundeane Untarlagan

Grundbuch von Warms, Biatt 3676

Amtlicher Lageplan M. 1:1.000

Bascheinigung zur ErschlisBungsbeitragssituation,
der Stadtwerwaltung Worms, Frau

Auskunft aus dem Baulastenvarzaichnis
der Stadtverwaliung Worms, Herr

Auskunft aus dem Badenschutzkatastar <
der Stadiverwaltung Wormms, Frau SN

Micteliung lber Bodentichtwerte -:Ies Guta::ht&raumhuss&& i'l!]r
Grundstlickswerte flr den Bﬂmmh cler Stadt W'DHTLE 2024

Planunterlagen aus “rTEl[Ul'mﬂEmlamng > §  - ‘?_‘:{ .
Babauungsplan, Flal:hennu‘tzu ngsp}a;n der Stadturemaltu ng Worms

Wthschaftspran Em Pmlmmt:-b-lna Ermnh vnm 1E :‘}E 2025
qum[:nal,i‘mr{_ N

Hlnll:ncn. Wu-lfgﬂng (Hn-land Fls::her LIIJr‘ich Werling)
'hfarkﬁhrsrwartﬁmmtuung v:m Grundsticken, Bundesanzeiger, 10, Auflage 2022

o “““"_Harlrmar‘termlttlung nal:h 1mmnWert‘u': Praxiskommentar
(Y Kleiber, Wolfgang &?Aui"tage 2018

Simun, Jangan/ Kisiber Woifgang begr. V. Rissler / Langner

-Sehdtzung und Ermittiung von Grundstickswerten 9. Aufl,

) Paland, Otto

Birgeriches Gesetzbuch, Becks “cha Kureskommentara

Schmitz, Krings. Dahlhaus, Meaisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung, Modernisierung, Umnutzung

Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf, bearb. v, Holzner, P. # Renner. L.
Ermitthung des Verkehrawertes von Grundstiicken und des Wertes von
baulichen Anlagen,

Ralf Kroll / Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bel der Verkehrewertarmittiung




Dipl-ing. Amchifekt Bigrn Eisenlahr (AKRLP MNr. 5383) Rudol-Hefgars-Siralie 57 in 67645 Woms  Tel. 06241 B0
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1.6

Voraussetzung der Wertarmittiung

- Diavorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachtan,

- Bef der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bautel-
prifungan, Bodenumtersuchungen und keine Funlt'tuuns,pmrungen Ei-
bdudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt:.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall l;ltlrch tierische
oder pflanzliche Schadlings {in Holz odar Mauemer}:l bzw, H&hﬁmﬂ {im
Kupfarlaitungen) vorgenomman.

- Die baulichern Anlagen wurden ebenso nicht nach HEhEdEtﬁlThﬂiﬂElﬂlﬂn
Baustoffen (wie Asbest, Formabdabipd, Tﬂﬂgrdﬁﬁhmﬂlzzemen. et}
untersucht, ebenso nicht der Boden nach avil. \I'E-mﬁra:inigUngnn Al
lasten). Fir den gegenstandlichen Erundstﬂﬂkmremh gind keine
Altzblagerungen bekannl 2

Alle Feststellungen in dissem Gutﬁﬂ“iten zur_f;Eﬂﬁ:ha?Fenh&it und 2u
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anfagen und des Grund und
Bodens, erfolgten ausschiieflich: Eufg;rund mﬁlagandu Unterlagen und
aufgrund der Drtab&ﬁauhtlgunﬂ.

Ortstarmin

Das Grundstiick wurde ca 1991 mrt 2 Mahﬂamlllanwnhnhﬁusﬂm I zwel
Bauab:snhnmen it |ns.gasarrﬂ 131 Wahnun.ge.n errichtet. Es befindet sich
aing Garagaﬂaﬂkage snwrehwﬁenstallplatze aul dem Grundstick.

Fiir dasg Grundstﬂuk hegen d-em UntertemhnM genahmigte Planunterlagen
aus dak Emndalda vor.

Dﬁ Grundstunl-: Iua-gt im sﬂdlii:h gulcgen&rr Staditeil Neuhausen wastlich der
( Swafe. —Am  Krarkenhaus® in  einer  (berwlegend — mit
Mehrl‘amlhenwahnhwaam bebauten Umgebung. Angrenzend befinden sich

Wm_n_baufi&ehen und- landwirtschaftlich genutzte Bersiche, sowle das
Klinlkum der Stadt Worms.

_ (i ng Unterzeichner wurde zum Ortstermin am 01.10.2025 Einlaf durch
sooden EigentGmer zum  gegenstdndlichen Sondergigentum gewahrt. Dear

Ortstermin dauerte etwa eine Stunde, die Besichtigungsverhdltnisse waren
fut. Es konnte das gegenstdndliche Grundstlick, des Gebaude in den
Allgemeinbereichen und Nebenanlagen  besichtigt  werden. Die
Glaubigerseite war zum Ortstermin nicht vertreten,

Das Gebaude macht einen durchschnittiichen gepflegten Elndruck und
besitzt energetische und konstruktive Méngel, Das Sondersigentum macht
einen wenlg gepflegten Eindruck sowie enormen Instandhaltungsstau; es
sind umfangreiche Mafnahmen erforderlich um den gegenstandlichen
Waokhnraum in einen Zustand zur Neuvarmistung zu versetzan,
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Dipk.-ing. Archiekt Bjim Emaniahr (AKRLP Nr. 5383) Fudell-Heilgers-Sirate 51 in 67549 Warms - Tel DB241 003

Gutachten; Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 67548 Worms 15K 22/25 Seite 7

|2. Gegenstand der Wertermittiung J

2.1 Grundbuch [Auszugsweise)

Es liegt ein Grundbuchauszug von
Grundbuch von Werms — Hochhelm, Blatt 3676

Geandert am 17.06.2025, Ausdrick vom 19.09.2025

211 Bestandsverzsichnis
Amtsgericht Grandbuch von OBt . Bestandsverssichils g
24970 1. Abtsilung - Elgentimer

"o Hechlesm F - Lotde Andeng wan 17 063028 + Ausdnuck vorm 1508205 « Seie 55




Dipl.-Ing. Archilekt Bjfer Emenichr (AKRLP N, 5303)  Rudol-Hefigers-Strafla 51 in 67549 Worms  Tal, 08241 8003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 In 67540 Worms 15K 22/25  Seite 8

—— SR PP SAE

2.13

214

2.2

2. Abteilung - Rechte und Belastungen

a. Hﬂ.ﬂﬂitmg Ph’puﬂlﬂk&ﬁ Gr'l.mmﬂ'ﬂill.’nﬂl‘l Rentenschukden

thuldwrhartmase dle gef. !n .ﬁ:l:'teﬂung Il des Grundbuches verzeichnet

~gind bleiben unbamksélnhligt Ez wird davon ausgegangen, daszs ggf.

ua_JUEmndaEnhuldan baim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des

ﬁh'ufpm[ﬁaﬁuauagagﬁ:han‘bzw bal Balethung berlcksichtigt werden.
Jﬁumﬁsa Gegeborihiten, Abgaben (8ffertl. rochtlich), Geblhren

Es wm:l he&mﬂemfgt dass filr das o.g. Grundstick die Beitragspflicht fir die

v | Hersteliung der ErschlieBungsaniage entstanden ist. Erschliefungsbeitrage
(s, 8§ 123 ff Baugesetzbuch) sind dafdr nicht mehr zu entrichten, Die

Stadt Worms hat zum 01012024 sogenannie  Wiederkehrende
Strafenausbaubeitrdge fir Verkehrsanlzgen mach & 10 8 KAG RLP
gingefiihrt, Dia Stadt Werms erhebt nun flir den Ausbau Offentiicher
Strafen, Wege und Pidtze (Verkehrsanlagen) wiederkehrende Betrage. Als
Grundlaga fir die Erhebung wlederkehrender Beltrige werden durch
Sataung einheitliche dffentliche (Abrechnungs-) Einrichiungen festgalegl, dia
durch das Zusammenfassen  mehrerer Verkehrsanlagen des
Gameindegeblates gebildet werden. Dle Geblhrensidtze richten sich w.a.
nzch Staditeil, Grundsticksgrofe und Anzahl der Vollgeschasse,
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Dipt-irg. Architekt Biom Esservabs (AKRLP Nr 5353 Rudol Heilgers-Stralle 51 in 67540 Warmns  Ted 06241 6003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 67549 Worms 15K 22/25 Seite 9

23

2.4

Baulasten

Mach Auskunft der Stadiverwaliung Warms, Herr v | wird bescheinigh
dafi flr das gegenstdndliche Grundstick keine Einbragung im
Baulastanvarraichnis basteht. G

Miat-Pacht- Undlmmg Mutzunwmmm

Die gaganmr{ﬂﬂche Wuhﬁuﬂg im &ﬂpdnrergentum (Dachgeschofs Nr, 76)
wird durr:h den ErgentUMEf @mﬁ:‘t Es findet keine Fremdvermietung zum
Eeﬂ.pumﬁ dar Dﬁsbeghhugungstaﬂ
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il ng. Archilekl Bjm Emenlahr (AKRLP Nr. 5303)

Fudof-Heilgers-Frale 51 in 7549 Wome  Tel D8241 6003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 67548 Worms 15K 22/25 Seite 10

af

. . Beschrelbung des Grundstiicks / Bewertungsoblekts
Makrolage:
Gehletslage: Land: Rn&m]arﬁianalz
Stadt: w::r'mzs
Ortsteil: Mitte - \
Einwohnar WE'I'TﬁE ca. B'.;i ﬂ{:u
Ortslago: Die kreisfrois S'taﬂf Wmms I|agr. !m Bundesland

HerlﬂahE;éfagé:

Rheinland-Fralz zmsr:hen ‘den Ballungsgebieten
Rhain-Main <\ ~—und % Rhain-Neckar mn
ule:'kehrsgﬁnﬁﬂgﬂr La_genn_am linken (westlichen)
Ftheinuf&:};‘ﬂer Rhain st hier rwar Landesgrenze,
gleicheitig aber auth die Verbindung zu den

\\_heﬂ‘ambaﬂan Ehmdeﬁlﬁnﬂarn Hessan und Badan-
an.amberg

Wﬂrms st mit run-::F EQ 000 Elnwohnern der

hlst{:n;scﬂj_a und “\lebendige Mittelpunki des
Wonnegaues, Erttgegan dem Trend in wvielen
andaren Stadtar ist die Einwohnerzahl leicht

stelgend. <Der. Stadtbezirk gliedert sich n
|n5gEEE|mt ".‘L'S' Stadttelle. Das klassische Wormsar

Elnz_ugs-geblet urnfaft neben dem sigentfichen

. Stadtgebiet auch Teila der benachbarten Kreisa in
“Rheinland - Pfalz und Hessen mit zusammen rd.
200.000 Personen.

" Das Stadigebist von Worms ist etwa 108 km2

groi, davon rd. TO km2 [andwirtschaftliche
Fiachen. Gute Verkehrsanbindungen (Flugplatz als
Verkehrzlandeplatz, Hafen am Rhaln, Hauptbahn-
inien, Autobahn, (bergeordnetes Strafennety)
sind vorhanden.) Die grofte Ausdehnung der
Stadt belrdgh 15,7 km in Nord-3ld-Richiung, die
Rhainufarldnge betrdgt ca. 20 km. Dar hchste
Gelgndepunkt liegt bei 167 Meter dber dem
Maoresspiegel, der niedrigste Punkt am Rheln bei
BT Meter.

Machsis Ziale diavan Woarms mit dem Auto
erraich werden kinnen;

Grinstadt: ca. 15 km
Frankanthal: ca. 14 km
Ludwigshafen / Marnnheim: ca. 25 km
Malnz: ca. 45 km

Die StraBenverkehrsanbindung ist durch dis nahe
gelegene B4V, die BY und die Mahe zum
Autcbahrzubringer der AGL gegeben.




Dipl-ing. Archileid Bjgen Eisenkshs (AKRLP Nr. 5303)

Rufal-Heilgearns-Srala 51 R ET54E Wearss Tel DE241 G003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 67548 Worms 15K 22/25 Seite 11
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Infrastrukiur Worms:

Mikrolage:

Meben einem gut  pemischlen Angebol an
gewerblichen Betrisbsstétten sind umfangrelche
Blldungs- {alle Schulformen incl. Fachhochschula)
und Sorialeinrichiungen vorhanden. Viell3itige
Einkaufsmiglichkeiten findsn sich hisr ebenso
wie zahireiche Frelzeltangebote.. AuBer den
touristischen Hauptattraktionen. und vielfaltigen
sportlichen Betaugungamgltthhﬂman nimmt auch
die KMultur airen breitan Raum ein,cwobei die
Mibelungenfestspiela h-&sunders 2u —emwahnen
sird, ' .

Die ' Lage im. rhr:-mihh galegenen Stadtteii
Harmshelm  wirds. gcprﬁgt von  Mehrfamilien-
wohnhausem,. EIJE.'T au:rh urweelt - pelegenen
'faraumungsa&nnc-htungan P‘mgand st dis
unmittelbare) Mahe 2unr H.IJnI!-cum der Stadt
Worms. Diese Elnrluhtung; ist®in Krankenhaus der
Sﬁhwarpur*marsnrgung mit: 696 Betten, vertailt

cauf )12 Hauptfachﬂht,aklungen und eine
_Eetegahtel’ung_ﬁ.kmeu ilmmern sich Ober 2,000
“Mitarbeterinpen und I'I.I'I?Harbl:r’ll:er um J@hrtich rund

30.000 station#r wnd) lber 40.000 ambulant

AN StraBerpustand:
W _ﬁ&'r‘&m'gung:

Entsorgung-Abwassar:

Baurecht;

befranﬂﬁtt& Pﬂt[enmn Das  Klinfkum  Worms
ga‘hn& damit zu den fiinf grofiten Krankenhdusern
i) Rheiniand-Pfalz. Insofern =t das

( ‘EErwerl.ungnb}Eirt flir Angestellte am Klinikum fiir
“Wohnzwecke von Interesse,

" Dia Lagp des mu bewertenden Grundsticks kann
aufgrund  der  ruhigen  Feldrandlage zu

Waobinzwecken als put / befriadigend bezaichnet
werden. Einschrénkungen bestehen hinsichtlich

‘:‘_ der angespannten Parkplatzsituation,

Eut

Anschiuss an die Gffentliche Wassar-,
und Stromversorger sind gegehan.

Uber Kanalansshluss
gemal giltigem Flachennutzungsplan wird das

Eegenstindliche  Flurstlck als Wohnbaufliche
gingastuft.




Dl -ing. Auehieki Bjén Einenlehr (AKFALP Ni. 5263) Fudat-Heilgen-Stralbe 51 im 67540 Woens  Tel. 05241 8003

Gutachlen: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 87548 Worms 15K 2225 Seite 12

_ O\\X\Fﬂf dﬂ%i%ﬁﬂ 18 \ & Grundstiick ist ein Bebauungsplan giiltig,

Bebauungsaian - Lbarsicn



Chpt-Ing, Arnchitedd Bjom Esandohr (ARKRLP Nr 5380) Rudcif-Hailgers-Stradie 51 G758 Wams - Tel, D241 G003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr 76 in 67549 Worms 15K 22/25  Seite 13

Im Bebauungsplan HO 50 A sind diﬂ{ﬂﬁerbauﬂaren\ﬁmndsiuchsﬂﬂchan
varzaichnet. Der Flan regsll n:né wugr'ene'wan {Eﬁulwenl wrmed enthal
Festsetzungen zu Art und Maf dar hauttnh&n Nutmng. Baubehbrdliche
Beanstandungen sind r:l-r:ht hegaﬁﬂi‘ N

Baschaffenheit
und Altlasten: Das Grundstick ist telweise versiegelt, Altlasten
sind nichi bekanmt bzw. verzgichnet,

Mach Auskunft der Stadtverwallung Worms, Frau
vom Q8. 10 2025 wird bescheinigh:

Das Grundstdck JAm Krankenhaus 41,43 Gem,

Hoohheirs, Flur & Mr.. 229° st im

Bodeninformationszentrum Rheinland- Pfalz (BIS

RP), Bodenschutzkataster (BoKat) derzedt nicht als

bodernschutizrechilich rélevante Flache srfail.
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S weisen darauf hin, dass sich im Bereich der
Flurstdcke dennoch uns bislang nicht bekannte
wnd daher nichl erfassle  Bodenbelastungen
Sschadiiche  Bodenver@nderung,  Allstandorle
Jerdachtsfldchen undfoder Altablagerungen
bafinden konnen und das HEIEBEQF wnmt Liieken
aufweizen kann. Insowelt wm:l fur dle fushunft
keine Haftung ubarnﬂ-mm-a-r‘i. ; ‘

Der mitgatailte Flamanstatus bamh'r, au!' insersm
aktuelien Henntnlsa-tan-r& Der Hﬂﬂh&l‘l&tﬂlﬂﬂ- wird
forigeschrieben, _aml!tan TSN wmt&ra fur die
buderﬁnhuttranﬁmﬁhe i E,lpj;mfung des
Grundsticks re1&uan'r.e 1 Jy:eriﬁinis.se vorgelegt
werden, < QA

Falls e uber |J'Ifﬂir|'!'1Eltb{lﬂEI'l verfugen, die einen

verdaehtaur elng: ﬁiﬁblag&mﬁg elnen Altstandort

oder. eine mh&dlmhe ~Bodenverinderung
3 begrﬁnden bi‘ttan wir LT L‘-llilﬁi;u ng.

‘ ».Genersl\l wlld hlEI'ITI!’l aqfdl.e .ﬂmimgc;pﬁlcht gem. B
O Ab& 1 Lﬂud&sh-:ldensmngeaetz VM
N 2572005 [GVBL, Vom 02.08.2005, 5. 302)
N hlngewle:sen N sind der
G;uﬂdatumse@emum und der inhaber der
“‘ilrtalsﬂmildﬁah Gewalt Ober das Grundstick
(Migter, Fﬂchtarh varpflichtet, [hnan  bekannte
S Anhaftspunkte fir des Vorliegen einer schadiichen
WEMrﬁnderung oder Altiast unverziglich der
> zistandigen Behdrde (Regionalstaile der Strultur-
(Y e . ((7und Genehmigungsdirektion Sid in  Mainz)
N NS) b mitzuteilen.”

1

TR Ha‘turai::hu!r Fur das gegenstandiiche Werlermitilungsobjekt
NS besteht kein Denkmalschutz,
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3.1

Energieausweis / energetische Situation

Ein Energieauswels legt nicht vor, Aufgrund der Baualtersklasse und der
Aufenwandstirke von 25 - 36,5 cm <t Planunterlagen - muf3 von
durchschnitilichen Energiebadarfswerlen ausgegangan werdan.

Dle Energiseinsparverordnung (EnEV), die ab dem 21. Novermber 2013 in
Kraft getreten war, stelite fir Neubauten und Bestandsgebalide bereits
hohe Anspriche an die energetizche Qualitit, SIE wurd'n durnh das
Gebaudeenargiegasets abgoldst,

Der Verordnungsgeber schrieb darin auf der re...htili;‘hﬂn Gmnl:l‘laﬁ -I:Fer
Ermachtigung durch das En&rgleelnspamrugsg&setz . Bauhernan
bautechnische Standardanforderungen o zum . affizienten
Betrishsenerglebadar! thres Gebdudes qc!ﬁf\_&aﬂﬁmjﬂhﬁlaw Die EnEV
galt fir Wohngebdude, Blrogeb@ude und gewisse  Belriebsgebaude,
wihrend andere gewerbliche Objakie ausgenommean waren.

Bei groferen Anderungen an  AuBenbautellen missen  bestimmte
Granzwerte der EnEV  elngahalten werden (zB. fUr die
Warmedurchpangskoeffizienten). Heizkassal, dievor dem 1. Januar 1985
gingabaut oder aulgestalll wr:pr'den sind,. dﬂrfen abs Erl‘l.ﬁ nicht mahr
betrieben werden und Heizkessel, die n&nh dem 1. J:ﬂrtl.har 1985 eingebaut
oder aufgestelt worden slr‘jd |:||_|rfEn nach ﬁblqu‘f ‘-'I;H'I 3T Jahren nicht
mehr betrieben werden. (Ausnahmen: Nlﬁdgm&mpemturﬁela{iﬂ;&l
Brennwertkessel oder helzungstechnische Anlagen, deren Nennielstung
weniger als vier Wilowatt oder mehr o als 400 Kilowatt betrdgt).
Ungedammite, zugﬁrbglmhﬂ Warmeve;'teilungé end Warmwasserleltungen
sawie Ammaturam von Hmtuﬁgsanlﬂgan, dig sich nicht in beheiden
Raumen tieﬂnden. missan gﬁ:hrnm't wertlen. Ungeddmmite oberste
GEEnhclEsdEuhEn b&hmﬁar Raume wder die darlber I1Egan|:‘ren Dacher
missen ab 2016 50" gedﬁmmt werden, dass eln bestimmiter Warme-
durchgangskoeffizient nicht Gberschritten wird. AuRenbauteile diirfen

-vm:ht I einer Welse verﬁndert werden, dasa die energetlsche Qualitdt des

Ge’ﬂéudes verschlachtert, mrl:E Eine ganave Analse der enargetischen

ﬁnfnrdarung&n und:-der daraus resuttierenden Kosten kann nur durch
- einen antsprechanden” Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen

dLE!SH 'u'erkehrswertgutachlens ist eine derartige Analyse nicht maglich.

( Da's Gehﬁudﬁan&rgi&gﬁ&tz (GEG) sieht penerell vor, dass Jede neu
~gingebaute Helzung zu 65 Prozent mit emeuerbaren Energien betrieben
wardaen muss [(65-%-EE-Pflicht). Das giit zunfchst flr Neubauten In efnam

Meubaugebiet. Fir bestehende Gebaude und Neubautzn auBernalb von
Meubaugebietsn gibt ez  Ubergangsfristan. Wann Hauselgentimer
umrdsten missen, ist vor allem von der Rommunalen Warmeplanung
abhdnglg. Wer sich friher als vorgegeben von der mit Tasslien
Brennstoffen betriehanen Heizung trennt, kann ainen Zuschuss erhaltan.

Die EnEY =schralbt vor, dass Verkiufer cdaer Vermleter Im Falle elines
Baplarten Verkaufs oder ainar Varmiletung den patenziallen Kaufern cder
Mistarn ginan Energisguswais varlagen missen. Der Enargisausweis fur
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch  elnzuschatzen Ist. Im  wvorliegenden  Fall lag dem
sachverstandigen kein Energieausweis var.
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8. 7 = Beschreibung der baullchen Anlagen:

Varbemerkung:

Grundlage fir die Beschreibung der baulichen Anlage slnﬂ ﬁh—:; Erhei:lungen
im Rahmen der Ortzbesichtigung sowle die vorliegender E:auahlan
wurde mir Zugang zum Baweartungsobjaxt gewiihrt. w0 0o NN

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur Insowelt beschrieben wie es
fiir die Herleitung der Daten in der Wenermrttlung nuhvﬁndlg ist. Hierbal
worden die offensichilichen und wrr'uﬂﬁmﬂhsmden .ﬂ.uafuhrungcn und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berelchen kinnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wertarheblich sind, Angsben dber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den: mrllegenden Unteriagen,
Hinweisen wahrend des Dr‘tstﬂmins baw. Anmahm&n auf Grundlage der
Gblichon Ausflhrungen im B-EUJ_‘E"IT < :

Grundstick: ~Am ﬁmnkenhaus 3, 43 Eemarhung Hechhaim

_ts:tadttpul Hafrnshelm;u Fsur E Flurstiick 229
Art: ti‘EPll.ibES]'hE.LItEE Emnﬁstﬁnk
Baujahr: R 1991 N
Anzahlde:ﬁ&sahﬂsﬁe ( 'Erd- 3 Dbe:rgamhcesa Dachgeschol
N “Unterkellerung
Nmzunganhalmn N 131
Eﬂ.}mhlgp ‘ AKX "Eﬁé Fidchenberechnung fdr das Gebaude wurde

dem Lageplan bew. den Grundrissen entnomimen,
S N PR demnach betrdgt die Brottogrundfldche (BGF A +
AN (N B) aller Ebenen dber Geldnde ca. 6631 gm, die
N N\ \ Wohnfidche ca. 4.749 ogm. Dle gesamie
Grundsticksgrife betrdgt 6.580 gm.
E=s errachnet sich sine Grundfidchanzahl von 0,21
und eing Geschoffiichenzahl von 1,00,

Die Wohnfliche des gegenstandlichen
Sondergigentums Nr. 76 im Dachgeschof betrigt
nach Aufmaf 16,7 gm, die Grundflacha rd. 20
gm. Hierbei sal epwdbnt, daf im Wirtschafisplan
das Sondereigentum mit einer Waohnflache von
2087 gm angegeben wurde. Lt. Weohnflachen-
verordnung werden Flachen einer lichten Hihe
rwischen 1 Meter und 2 Meter zu S0%
angerechnet. Demnach  ergibt sich  folgende
Berechnung / Zeichnung:
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4.1 Gebdude - / Raumauftellung

Das Gebdude - Haus Mr, 43 - wird zentral uber gingn Flur mit Treppentawum
wied Aufzug fuBlaufig von Osten errelchL

4:.‘?;‘? i & (v f) C i‘\\
Uber den Aufzug Sowie die Treppe ﬁhﬂﬂt man in das Dachgeschof;
unmirtelbar;’ﬁig%nﬂher.Qézﬂi.tfzuﬁa‘si@é’ﬁnm sich die gegenstandliche

Wohneinhait::, “aine Egmlhﬂm&mf@}gng mit Bad und WKiche im
Eingangsbereich, Ega%;liﬁlmgg der Wohnung erfolgt ausschlisflich van der
g@ﬁ% iaganpgf_‘q\\p; dwe”slin;hm] Selte zum Wanhnraum. Badezimmer
und. Kilchenzeile ) “besitzenkzine Fensterflachen. Die Fenster des
\’@'nﬁﬁbnmqﬁﬁ llegen mﬁiﬁ&dh@: i Balkonfifchen der angrenzendean
ﬂ\ﬁmungﬁﬁ-\{hh‘ar rosa Markiert) , so dafd die Nutzung des gegenstandlichan
'uh h%r\aihhes il ‘“‘ﬁrﬁ@n’t’lchar Einschrénkung der Privatsphére verbunden

ol
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4.2

Beschreibung der Ausstatiung, Rohbau und Fassade

Fundamernie: varmutlich Stahlbeton
Aufenwinde: Mauerwerk, massiv ca.36,5 cm
Innenwinde: Mauerwerk, massiv ca, 24 cm
Trockenbauwande 10 cm
Deckan: Slahlibetonmassivdecken
Dachkonstruktion: gengigies Dach, Epaﬁe‘riﬁach als Saiteldach
Dachpfannenaindéckung, vermutlich Batonstein
Fessaden: Rauh-Putz, Anstrich NN
Fiéichen farblich abgesatzt
Putzschiden ’
Entwisserung: vorgehangte Rinnen und Fatlmohre,
Zink, )
Beschrelbung der Ausstatiung, Ausbau
Treppe: masswé Gescnq_ﬁzféi}pa i}
Gemeinschaftssigantum
mit-5tein S Hunststeinbelag
Fenster 2 Schelben- Iscllervargiasung
R Kunstatoff
Hunststoff - Rolldden
Taren: Holztiren / Rohrenspantiren
E-ndenb’ﬁiﬁg&: Fliesern, PG -/ Vinylbelag (schadhaft)
Wandbeiige: (berwiegend Tapeten (schadhaft)
Fliesenspiegel in Matbergichen {schadhaft)
Deck&nhelﬁg;: Tapete / Anstrich (schadhaft)
Beschreibung der Technik
Helzung.: entrale Gas -Helzungsanlage
vermutlich gemas Baualtersklasse
junzuganglich)
Elektrainstallation: gemak Baualtersklasse

Schalter und Steckdosen susreichender Anzahl
ungoprifte Funktion
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4.6
4.6.1

462

4.6.3

464
4.6.5
4.6.6

4.6.7

4.6.8
4.6.9

4.6.10

4641

Sonderbauteile und AuBenanlage

Dem Sondereigentum ist ein Abstellraum im Untergeschoss rugeardrel,

Allgameina Angaban
Wohnlage:

baulicher Zustand:

Bauauflagan, Beschrankungen: 3]
. micht bekamnt. |

Verdacht auf Hausschwammi
Miet- / Pachtzustand:
Gewerbebeatriahb:

Zubehdr nach § 97 BGR

welches nicht geschétzt wirde:

Energisauswais:

_Wohnpraisbinddng -~

 Hausverwalting:

- Hausgeldzanlungen:

‘Wirtachaifapla-Aedali Worisbum Mgl d ol iged.

I e Mad bl el

Jhrnou e EresuEE

bafriadigend

Mangal und Eﬂhﬁd!&lﬁ im
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Ermeusiung der Aufzugsaniage
anstehend” kT

bﬁﬂﬁﬁhﬁ[ﬂ[lﬁéﬁﬂﬁﬂﬁt&ﬂd ungen sind

“keine Hinwelse auf Hausschwamm
_E:Igﬁﬁriltzungldes-Smdereigamums

~uMein

keines

: ﬂiﬁht vorhanden
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—
0.

Auswani des Wertermitiungavertahrens

51

5.2

53 0

5.4

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den Grundsitzen der
timmoWery 20100 mit Inkraftireten zum L, Juli 2010.

Zur Ermittung des Verkehrswertes konnen das Verglsichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren odermehrere disser
Varfahren herangezogen wardan. Der Verkehrswart ‘st aus dem. Ergabnis
des herangezogenen Verfahrens unter BerGcksichtigong der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrers Varfahron hemogezogen
worden, st der Verkehrswert sus den Ergebnissen der.angewandten
Verfahren unter Windigung ihrer Auﬁﬁagafahlﬁkelt il hameﬁan

s, B8 dar ImmoWert\)

Vergleichswertverfahran :

Das Verglelchswertverfahren wtn:l angewan waenn sich  dear
Grundsticksmarkt an Vargleichspreisen arigntisrt Es ist das Regelverfahren
fir die Ermittlung des Bodenwertes Utibabautsr, sowle babauter
Grundsticke (vgl WertROG :L.EE} Zur Ermitthung des Eudertwades kann von
der Moglichkeit Gebraich  gemacht \Werden, Verglsichspreise  durch
Auzkidnfte aus der. Haufprelssarm'nlung des Gutachterausachusses fiir
Grundstickswerte (51950 BauGRB) einzuholer (vgl. WertRO6 2.3.1). Des
Weiteren sind diel vom Gutachtemus&chu&& ermitteiten Bodenrichtwerte
heranzuzishen. ()

Bel der Vem&nrswerr.errmtﬂung bEDElutE.'F Erundﬁtucke wird das Verfahren
mshamndsra ~bei  Einfamilien-Rethenhdusern,  Eigenturmswohnungen,
einfachen- fred stehenlian Elgenheh‘nﬂn und Garsgen angewendet. [vgl
WertROG 3. 1) ‘

‘ mnhwuwm'l'ahun
"'Das“SachwertwerfahrEﬂ kummt Uberwiegend dann- zur Anwendung, wenn
(( heina Rﬁmdita&barlagunggn im Vordergrund stehen. Dies st vor allem bel
B und Zweifamilignhdesem der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht

an einar zinsabwérfenden Kapitalanlage sondern am Wohnwert interessient
st und die Elgennutzung im Vordergrund steht.

( Efmgswemﬂ'hhmn
»oBas Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-

lragsersielung aus dem Grundsiicsk und den badlichen Anlagen ime Vor-
dergrund steht. Bel diesen Grundsticken wird der Grundstickswerd [m
Wesantlichen durch den nachhaltig zu erfiglonden Grundsticksertrag
bestimmt. Der kaufinteressent ist in erster Linie daran interassiert, walche
Verzinsung thm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

MNach der Wertermittlungsverardnung, den Wertermittiungsrichtlinlen und
dar einschlégigen Fachlitaratur handalt es sich in vorlisgendem Falle primar
um ein Edragswerioblekt. Eine Berechnung nach dem Sachwerverfahren
dient in diesem Fall der Cberprifung und wird jenem Verfahren

gegenlbargastellt.




fhpl -l Aschiakt Biorn Elsenlohr (AKHLP Nr. 5363) PFudof-Hetdgers-Stralle 51 in 67546 Worme Tl 96241 8003

Gutachten, Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 78 in 67548 Worms 18K 22125 Sete 22

e e T T o R 2

6.1 Bodenrichtwert (§ 196 BauGE)

Mach den Regelungen der Werermittiungsverordnung &@\“ Bodenwert
i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 §15 Abs. 2
ImmoWertV). Neben cder anstelle von Vergleichskaufpréisen ki auch
gaaignete Badenrichtwerta zur Et-udanwar‘lEnhELl.lung.L Srar
Bodenrichtwerts sind geeignst wenn sie ama@fﬁ . \\\\-If\\‘
» dan drilichen ‘.furmlmlsaen Q
L]

4 r

. ve2 %-En‘ﬂ

s und der jewsils 'mrherrschﬁ ider : .%ﬂalt
R\“' ~JL

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenrichtwert ist zﬁu rehsahni Bodens fir sine
Mahrzahl  von ickan, i Bn-dannnhtmltznna
zusammengefasst %mﬂ fiir Qﬁr im wgsapulgnan gleicha Nutzungs- und
Wertverhaltnisse - \\g IEgEn. Er\\tst gen auf den Quadratmeter
Gmndstuuas%‘mmr‘ . imrednen Grundsticks von dem
HIEI‘:tW-EﬂE.rLI{kEE}uEH i \de influssenden  Merkmalen, wie
Er-s::hhaﬂu tand, %\uelle L und Maf der baulichen Nutzung,
'enl're%u undsti estalt, bewirken in der  Regsl
,_'V”Qnda A.ﬂ'e.‘{\ ngm\agina-s Bodenwerts vom Bodenrichiwert:
U
tanhtarad.rssthms t Qia Ermittlung von Grundstickswerien (§5 192
GB} f\r r.iert Bergich der Stadt Worms ermittelt diz Bodenrichtwerte
iurn S‘f.lcﬁisé 01.01.2024 wird der Bodennchtwert fir das zu
@ ‘\‘_\\\‘- beweg;tv_v, 'Grun stikobzw, die Bodenrichtwertzone wis folgt angegeben:
SN 145N )

D 3 e "‘:’\\"‘
AR A4
o j\‘\\\ \\- \41:}!3 Eur’w’um (Erschliefungsbeitragsfrei)
N = Bauraifes Land
M!gﬂmalnm Wohngablet

zeschlossene Bauweise, IV geschossig
Wartrelevante GeschoflAchenzahl 0.8
Mittlere Grundstiicksgrifie 5400 gm
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6.2

Abweichung vom Bodenrichiwert

Die dem Richtwertgrundstick zu Grunde gelegien Wertparameter weichen
vom Bewertungsgrundstick ab., Die werrelevante GeschoBflachenzahl
I(WGEFZ) setzl das Verhdlinis der Oberbauten Flache [n Relatlon zum
Grundstick. Die werbrelevante  Geschossfldchenzahh  Tir  das
Richtwartgrundstiick wurde mit 0.8 anpegeben. e istsAchiiche
Geschoiflachensahl betrggt 1,0,

Wird als Maf der baulichen Nutzung das Verhaltnis von-Gaschofifidche zur
Grundsticksfi@che angegeben, sind avch die Flachen zu beriicksichtigen,
die nach den baurechtfichen Vorschriften nicht @nzurechneri sind, aber der
wirtschaftlichen Nutrung dienen (wertralevante, Geschofflachenzahl -
WGFZ). Die Geschoffiche ist nach den AuenmaBen der Gebdude in allen
Vollgeschofan zu ermitteln. Die Flidchen von Aufenthaltarduman In anderen
Geschossan einschileflich der zu ihnen-gehdrenden-Treppenrdume und
ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Soweit keine anderweiligen
Erkenntnisse vorliegen, ist- die GeschoBflache eines ausgebauten oder
ausbaufinigen Dachgeschofes pauschal mit 75 % der-GeschoBflache des
darunterliegenden Vollgeschofies,- - die Gaschofflache dos
Kellergeschosses, wonn Aufenthaltsrdume vorhanden, oder miglch sind,
pauschal mit 30 % des darliberliegenden VollgesshaSes s berechnen

Dig Ummrechnung der WGFZ erfolgt gemaB aktueliem Landesgrundstiicks-
marktbericht mit folgenden Faktaren:

Gasuch an die Grndeticksgrsile das Werlermitthingsokjekts angepassiar
: Boderwart
K for WGk 2 0,80 = 0 82
LK for WEFZ 1,00 =1.00
: 1 s
Korrekturfaktor gem. GrundsiGcksmarkiberichi Worms 2023 3. 52 1,08
400°€/m* x 108 = 436 €m*
Badenwart
[Flurstick Nr. Bezeichnung Fliche m2 €lm" Summe €
Gebiude- und Frefifche
229 Am Krankenhaus 41-43 B5E0 436,00 |2 BEREE0 00|
[ mEA | a3omco.000 [ 2saasz | 43800 | 1258438 |
[Boderwertantell gerundst | 1260000 |

Bodenwertiantell) parundet: 12.800,- Euro
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T Ermittiung des Sachwertes (§ 35 ImmoWartV)

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwertes ist in den £§21-23 ImmoWerty beschrieben,
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten der auf dem
Grundstick vorhandenen Gebiude und Aufenaniagen sowie gef. dam Wﬂf‘talnﬂuﬁs der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeginflussenden Lln'lstarider* ﬂhgeletet

Der Wert der Gebaude ist auf Grundiage ihrer (Neu)Herstellungswerte, urtt&r Berucksiﬂhtlgung
der jaweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard, Restnitxungsdauer,
Bauméngel, Bausch&den und sonstige wertbesinflussende Umsténde abaulelten, -

Der Wert der Auffenanlagen wird, sofern dieser nicht ncre?ti’ belder Bﬂdﬁnwer't&rmlulung
erfesst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir Gebduds |d.H auf der Grundiags
von  (blichen Herstellungskosten oder Erfahrungssitzen untar Eertrckamhtlgung des
Zeitwertes abgeleitet.

e Summe aus Bodenwert, urd Warten der aul dem Erunﬂstu:‘;l{'#nrhaﬁ"déﬂﬂn Gebaude und
AuBenaniagen wird unter BerOcoksichtigung sonstiger wertbesinflussender Faktoren als
voridufiger Sachwert hinsichtlich seiner Realisigrbarke® auf dem Erumzstﬁthsmarht betrteilt.
1.d.R. ist zur Berlcksichtigung der Marktiage ein Zu- adar Abschigg am vorldufigen Sachwert
anzubringen. Die Marktanpassung" dﬁ vorlaufigen S&chw&a‘t&a an die Lage aul dem
drtlichen Grundsticksmarkt fthrl JITI‘ Ergabr'us UM rnarktku—nﬂ:vrman Sachwert des
Grundstiicks, NN

Erlduterung der bei der Sachw&rtarm'rnlung vemt&ndetﬂn B&gm‘t‘c

Die Mmaﬂw:&m]lunﬁﬂﬂﬂﬂ_{ﬂtlﬁl Eﬁsmen auf Ausmerr.ungen wan reinen Baukosten flr
Gebdude mil anndhetnd: Eleichent Ausbau- urd Musstatiungsstandard. Sk werdan fir die
Wertermittiung auf ein: einheitliches Indes-Basisiahr {hier 2010 zurdckgerechnet. Durch die
Verwendung eings elnhaitlichen: Basigjahras st elne hinrelchend genaue Bestimmung des
Wertes maglich, da der Eu:&{:rﬁ.er fiber mehrer& Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbaftet und dlashazﬂgﬂ{-h pekicharte Efanrungen, insbasondere hirsichtiich der Einordnung
des Jeweﬂpgen Eemﬂungenbml;ﬁss in den Grundsticksmarkt sammein kann, Die
Nnrméﬂhiérs‘tei Lﬁgs.kmst&ﬂ verﬁtehen sich inklusive Mehrwaristauer.

Der Eﬂhﬁmﬁiﬂﬂmﬂﬁﬂﬂﬁﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬁﬂ wird aus der Multiplikation des
Nurnw!lhs:rsm}mrtgawnﬂs mit dan Bruttegrundfidchan (oder Rauminhalten) des Gebdudes

bE‘;StII'ITI'ﬂt unter Berlicksichtigung von Komekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des

Ehnwl:-:ﬂungalabjahtes regionalar Einfiiisse sowie einer Indizierung der Baupreisentwicklung

FUM E-tll-;_:l'rtag

Die Alterswertminderung der Gebaude wird auf der Basis der sechverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungzdauer (RND] des Gebdudes und der jewells Oblichen
Gesaminubrungsdaver (GND) wvargleichbarer Gebdude ermittelt, Seit in Krafl treten dar
Immowerty am OLO07.2010 soll dig lineare Abschreibung Anwendung finden, Die durch den
grilichen und oberen Gutachterausschuf zur Verflgung gestellten Daten, wile
Bachwarlfakioren, Uegenschafssinssatze ete. beruhten bis 2014 nach aul dem Modell dar
Wertarmittiungsverordnung, hier wurde Gbhlicherweise das Abschreibungsmodell von Ross

angewendet.
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Die Gesamtnutzungsdauer varstehl sich nicht als die technische Standdauer eines Objektes -
diec wesentlich Bnger seln kann - sondern als wirtschafllliche Nutzungsdauer bel
ordnungsgemaier Instandhatung. MNach den Grundsatzen der ImmowerlV wird die
wirtschaftliche Gasaminutrungsdauear von Ein- und Mehrfamillenwohnhiusem auf 80 Jahre
bagrenzt.

Das Ursprungsbaujshr des GebZudes wird auf das Baujahr 1991 b&zl‘l‘fﬁtﬁ""ﬂaﬂch ainem
Punktesystem kbnnen Medemislerungsmafnahmen in efne modifizierte Restiutzungsdauer
Obertragen werden Die sich daraus ergebende lineare Alterswertminderung betragh 42:5 %,

Mittels eines Sachwertfakiors wird der vorlaufige Sachwert an den Markt angepﬂﬂt Das
herstallungsorientierte Rechenergebnis des voridufigen Sachwertes ist in allar ﬂagel night mit
den Marktprelsen [dentisch, Die Notwendighkeit dar Marklﬁnp&EEﬂJng argibt s:]t:ﬂ aus El14 Abs,
2 Satz 1 der ImmoWartV. Der Sachwartfaktor ist durch Na:::hl;mverbang aus realisierten
Varkaufsproisen und aus Vergleichsobjekten h-erechneten \rﬂrlam‘lga-n $anhwartan abrulaitan.

Der obiekisperifische Sachwertfaktor wird auf Grun-ﬂi&g& ﬂktuelier Hﬁufprerse und Angaben
des stidtischen Gutachterausschusses unter Bezug auf den JGrundstiicksmarktbericht
bestimmt und angesstzt. Hiarbei werden Marh‘tsegmerrtﬂ en Bewertungsgrundsticken
rugeordnet aus welchen die Sachwertfektorenln AbhEngigheit zur Richiwertzone gebildet
werden. Fir Mehrfamilienwohnhdussas verﬁakbhbarar Gha&kh:r und wmnungﬁelg&nium wlrde
&in Marktanpassungsfaklor mit J,Sang:asetzt (€4

Basandere Objektspazifische G*unﬂstﬂcﬁsmem mai&

Besondere objektspezifische Gr‘l.rmistu::l-:s.merkmale sind. mrtl:ar:-ﬂinﬂussande Lmstande des
ginzelnen Wertarmittiungsobjaktes, dis—vom Oblichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen a]genﬁ:témmgen wErtalﬂﬂu& ‘balmifit. Sowelt sie Iim bisherigen
Verfahren noch nicht erfat und bercksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschidge
regelmaRig nach der Maﬁctanpassungﬁasqndart 2u berlicksichtigen (§8 ImmoWertV).

Zu den nesnm:fea'an ﬂhjekﬁpeztﬁﬁchen Erun:ﬁa‘tut:ksmﬁﬁih‘ﬂi&ﬁ gehdran

H&aundere Eﬂfaﬁﬁ-‘&fﬂﬂ'fﬂrtﬂlbﬁﬂ

Bodenverunrainigungen
Gruncsticksbezgens Rechte und Belastungen

L]

. QB Bgu.mﬁngel und Bauschiden

. ACNY Wirtschaftliche Uberalterung

s IO - Oherdurchschnittlicher Erhaltungszustand
. | Freilegungshosten

.

.

Des Gebfude und der Wohnraum (SE Nr. 76} besitzt Baumangel und Schaden an der
Gobdudehllle sowle Im Wohnraum, die energetische Siuation bedad MaBnahmen, im
Besonderen werlangt der mangelhafte Zustand des Sondareigentums Investitionen zur
Wiederherstellung an Boden-, Wand- und Dackanbealdge. Im Rahmen der Sachwertberechnung
wurde ein pauschaler Abschlag in Héhe von 3.000,- € vom vorlaufigen Sachwert in Ansatz
gebracht.
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Sachwertberechnung:
I BODENWERT

1 Grundsticksgrifa
Flurstilel 229 ~B5B000 gm

Bodenmchbwer! arschlislungesbeiragsfe Waehnbaukand ~5400,00 \ £l

1.4 \Werlanpassung Wertrelevante Gescholfidchenzahl N 108

1.2 Werlanpassung filr Grundstlicksgrila (22aC (100

1.3 Werlanpassung fir Lage e N0N00
Godenwen modiizier ¥ 43500 €fgm
Srundsticksgriilie (gm) x Bodenwert (gm) Flache (77 5580 X 435,00 "
Bodernwer -] (L7 2.868.880,00 €
Bodenwertantsil 438/100.000 N B NN 1280408 €
Bodenwart gerundet L = 7 1300000 €

I GEBAUDEWERT |

2.1 Haus 43, Wahnung Nr. 78 SO TN
Baujahr Wohnhaus NF ) N 188
mocdfiziertas Baujahr NN ) a Ny 1881
Stichtagim Jahr () e ™ 2025
Gnhﬁudealtarhdahmm R . 34 Jahre
Gﬂﬂﬂmm:ungmmarmdﬂmmmrt‘u i 80 Jahre
Reetulzungm (¢ N 48 Jehre
Nettognaidihs Nr. I"'E o SO 2000 m2
En.rl'lj:rgru:ld‘qm Hr., ?'ﬁ ‘ AN Faktor 1,2 2300 m2
NHH- Elnwanungj Gﬂhaudem
‘__MEMHﬂﬂwnhEUBEI = 30 Wahneinhelten

Aus&taﬂrus'g “Standardatufe 3 (mittel}

) &undwarh]‘-.lHHEl]“lD ainschl. MK TH6,00 £qm

‘ Hﬂp}m{ﬂmurﬂﬂhr&n Bawertungeobjekt

far Wehnungagrafle 1,08
fir Grundrifkart 1,00
MHE & BGF im Baslsjahr 2010 2,78 £igm
Baupraisindex Rheinland-Pfalz Basisjabr 2010 = 100
Neubau Wohngehiuds 154,00
MHE € BGF zum Stichtag 14686868 Em
Gebaudenormelherstefungaweart bal 23,00 BGF J3.540,18 L

Westrmanderung linear 4250 % =14 255 40 £
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Gebdudewert 19.280,78 €
Gebaudewert Haus 43, Wohnung Mr. 76 - garendet 19.000,00 3
BAULICHE AUSSENANLAGEN ! SONDERBAUTEILE

AuBenanlage f Erschfiefiung (v, Hunden v, Grundstiick) 50 % 850,00

Bai der BEF-Berachnung nicht erfalits Bauteds (
Abstellraum {nach Zaitwert) A000;00
Summe AuBensniage und Sonderbauteie - 4.850,00 €
Aulenanlagen | Sonderbautoile garundet 5.000,00 [
SACHWERT

Bodemesr N 13.000,00 £
Gabaudewert NN AR 19.000,00 [5
bauliche Alenanlagen, Sonderbauteils NN “' ik & 00000 £
Summe Sachwert = 37.000,00 €
MARKTANPASSUNG | SACHWERTFAKTOR

Wertvarhaiinis Kaufprets  Sachwartfakbor 1,200
Regaonaler, Zeitlicher. £u- oder Abachiag

Sachwert nach Marktanpassang 48,100.00 £
Sachwert nach Marktanpassung gerundet 48.000,00 €
Besondere abjektspezifische Grundstiicksmerkmale

ntAngel i Schidan 1 Psch 200000 €
SACHWERT 45.000,00 €

Sachwert gerundest

45.000,00 [




Diping. Archiakt Bigm Elsaniobr (ARKRLP M. 5353)  RudoH-Heflgers-5iefle B1 0 BTE49 Warma  Tel, 08241 6003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 67548 Worms 15K 22/25 Seite 28

/5

“Ermitiung des Ertragswerts (827 ImmoWertVj

81

8.2

8.3

Miatertrag

Ezs wird aufgrund der Eigennutzung kein Misterirag E'J‘Ilﬂﬂ' 50 daf im
Weaiteran nachhaltige, marktibliche Mieterirage der E:ertemnung Fal E!rund-&

gelegt werden.
Machhaltig erzislbarer Ertrag

Alz nachhaltig im Sinne § 17 der ImmoWert\. ist ein durchschnittlicher Miet-
zins zu verstehen, der nach einer Neuvermisfung, bel ordnungsgemafer
Bewirtschaftung auch sicher erzielbar sein’ dirfte’ und zwar unter der
Voraussetzung, dass die Ertfagsfahig!:ert durzh. Iaufent[e Instandhaltung
gesichert wird, Im letzten Mistspiegel der Stacl Wli.'tl‘mE aus desn Jahr 2024
warden Wohnungan der Eaualtf-:rsitlasse vor 2001 ggstl. GriBe Im Median
mit 8,48 €/qm gelistet. Zu- und- #.ban::hlagﬁ slrtfl fiir Lage und Ausstattung
vorzunehmen. Es errechnet sich demnech.cin Mietzins von 8,74 €/qm
Wohnflache (s. Anlage). —Auswertungen’ dea WD argehan Mietertrdge von
11,- Euro Je Quadratm-eter W-nhnﬁache fur' “renovierten  Wohnraum
entsprachenderﬁmﬁe P

Eﬁﬂmmummmdauarmeﬁmmmuw

An Gahé’iudﬁn tritt natirlicher, urmwilt-und nutzungsbedingter Verschiel@
auf, der In" “bestimmten Iemhstamlaﬂ groBeren Anpassungsaufwand
erfordart. Die Gesamtnutzungsdaver elnes Gebdudes erglbt sich aus dem
Mittelwert aller Bauteile, Bei sanierten und instandgehaltenen Gebiuden

. uarlingett smh - die.wirschaftliche Restnutzungsdauer, Die
“Gesamtnutzurigsdauer wird ‘nach Ertrags- und Sachwertwertrichtlinie fiir
Mahria.rmilammnnhémr und gamischl genutzien Immobllien aul 80 Jahre
ha-gr&nzt Dile 'l.remﬁ‘enﬁlcmen Liegenschaftszinssatse beruhen auf der

rmmnmnanwert-.-emrﬂnwg fimmowerV2021) und  den  Anwendungs-
hlnwalsan Immowertd. Hier ist die Restnutzungsdauver snhend der
Ausstatiungs: / Mud-erms'rarungsmerkmale zu errechnen. Die rechnerische

 ( Restnutzungsdauer betriglt demnach 46 Jahre (die sog. relative
- Restnutzungsdauer 57 Jahre)

Jahresrohortrag (§ 18 ImmoWertV)
Nutzung [m?__ [&/m2 | &Monat | €/lahr
Wohnraum |

| 16,76 11.00 184,36

Rohertrag _ T 2RAE
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8.5

8.6

8.7

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

An Bewinschaftungssosten der Vermieter, die nicht als sogenannte Umiage
oder Nebenkosten neben der Miste an den Mieter weitér verrechnet
werden, erechnen sich durch die S8ize, die sighicaus der L
Berechnungsverosdnung und den Werte;rnltt}ungsr{cht{lnlen a«ﬁg&ben

519, €/ pa W&

Die Bewirtschaftungskosten setzen  sich mmmﬁn BUE ::Ian Viar-
waltungskosten, den Instandhaltungskosten dem Mletal.usfﬁil'i'i'ﬂgms sowie
rdcht umlagefdhigan Betrisbskosten und sind alsﬂa::h&mﬂﬂuﬂ nach der 2.
Berechnungsverordnung - nicht  mit tatﬁashﬁmen Wuhngeldz:ahlungm
Eleichrusetran,

Jahresreinerirag (§ 18 Irnmnww-m | "‘igfﬁ? F

Der Reinertrag des Erunﬁstucks Efglht mash Zaus dE\m lahresrohertrag
abziglich der Bmvlﬂachdﬂungﬁﬁﬂbtﬂn (Dan ‘HEIF‘IEFIIEIEBEHTHI der baulichen
Anlagen erhalt man, rmism der Reinertrag de,s“Grundstucks um den
Varginsungsbetrag des E‘-tzttﬁnwartﬁ gakurrt wird, (Der, Varzinsungsbetrag des
Bodenwerts ergibt “&iche durch Anwenmng 1:\::5 ugrunde - gelegien
LIEganschaftEImSEatr% -‘:u.rf den’ ﬂqd&nwan *J

( \ Aa L ,:

Reinertrag: -‘;v:f‘-i‘ ) 1593 '€.||'I 13" -_'Iff

D&\uegenachaﬁﬁzlnssm ist EI'E'T EII‘IS!E-E'[E. mit dem der Verkehrswert von

“Liegenechaftan im Durchsthnitt marktiblich verzinst wird. Auswertungsn

dber die hﬁ?ﬁ&ﬂﬂ-{ﬂ'laﬁ‘ﬁﬂnﬁsme als empirische Werte des Verhaltnisses

AN Jahramhmrag Eu- Haufnrms stailt der Gutachtarausschufl der Stadt

& W::urmﬁ 2 ‘-."erfugung

Hme: E-Eruchslcm{gung des Standorts, dar Nutzungsmdglichkeltan und der

[ aum Stichtag gegebenen Markisituation, der refativen” Restnutzungsdaver
ARND/GND*100] wird der Wert ven 268 % der Ertragswertberechnung

Zugrunde: gelegl,

Ieeds I Lageraed e vores 2325 5038

i
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&.8

8.9

8.10

7

Gebdudeertragswert

Der Reinertragsantell der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer
Zaitrente angesehen und entsprachend kapitalisiert. Der bel der Kaplta-
lislerung Jeweils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich-nach dem #u-
grunde zu lagenden Lleganschalssdnssatras, sowie der Restnuu'ungsdﬂuer
der baulichen Anlagen.

Mit elner wirtschattlichen Restnutrungsdauer von ‘angesetzt RND. = 46
Jahren und einem Liegenschaftszing von 2,68 % ist cer Verviolfaltiger vV =
26,26 (gerundet) analog dem Barwertfaktor einer jahrlich nach:;l:huss:gan
Zeitrente,

Der Relnertrag (1.693- €/pa) abziglich ﬂ@‘&ﬁﬂanmrﬁ@mhg von 337 €
(2,68 % wvon 12.594- €) betrdgt 135E|‘r Efpa . und entsprichl dermn
Gebdudesrirag,

Der Gebdudeertragswert emechnet sich :Elus."'t:rler,_hﬂultlprlkﬂttﬂn des
Vervieldltgers mit dem Gebliudeerirag EF betrdgt 35.601- Euro.

Gerundet: \ ‘Eﬂﬂﬂﬂ.ﬂﬂim

Der vorliufige Em-agswart 'EIFI‘EEFIHEt smh aus der Addition des Bodenwertes
und des Gebauﬁéartrﬂgsmrtﬁ

Bodenwert) dOX ..2.594‘,4 1E:
Gebdlidewert N 35801 -€
_Summe YO0 048195 €
Gerundet-. 48,000, Euro

Euwﬂiemithaainﬁm Faktoren
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondare ohjekispazifischa Grundsticksmerkmale glnd

i wertbeglnflussende Umstinde des einrelnen Weartermittiungsobiektas, die

vom Ublichen abweichen und denen der Grundsticksmarkt elnen
algenstiandigen Wertainflu® beimif#t. Soweit sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfat und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- odear
Abschifiga regelmdfig nach der Marktanpassung gesondert zu
bericksichtigen (58 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). Die besonderen
oblektepezifischen  GrundstUoksmerkmale [BoG) wurden analog dem
Sachwerlverfahren in Ansatz gebracht, Um o.g. Mistertrége nachhaltig
erzielbar werden zu lassen sind Investitionen bzw. Renovierungskosten zu
bericksichtigen. Jens Kosten sind nicht mit tatsdchlichan Aufwendungen
gleichzusetzen walcha 2u einer Wiederherstellung oder Neuvermietung o.g.
Raumlichkeitan erforderlich sind - welche weitaus hiher liegen; sle bezitfern
die im Rahmen der Ertragswertberechnung .geddmpften” Minderurgen in
Hihe von 3.000,- Euro.
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8.11 Ertragswertberschnung

ROHERTRAG
ViahnRiche 16,76  gm 14,00 Eqm 184,35
Faohertray jghrlich 2231232
Eewirlschaflungskosten (gem, || BV}
Verwatlungskostan YWaohnainhsit (max) 3368 Epa 27200 Epa 1 272,00
Verwallungskosien Stellplate / Garage 4483 Epa 4483 €pa ] .00
[nstandhahungekosien Walhneinbsl 1080 € pagm ABTE gmeso T 177 66
Instandhalungekosian Garage 88,23 £pa 8323 Epa 0 0,00
schiinheflsraparaturen durch Eigentiimer 1268 € palgm. . SN 18,78 cgmi b 0,00
maschined belrisbaner Aufzug 1,60 € pafgm N 18,78 qm 1 25,14
Mietausfallwagnis n. || BY 200% €pa 4425 €pa 1 44,28
Summe dar Bawirtachaftungeakosten 549,04
REINERTRAG 221232 abzigh ﬁfﬁm N 1,883,248
BODENZING N\
Grundsticksgrife E580  gm
Bodenrichbwerl o 400 €' qm
Bodenwert angepaiit 435 & gm 2E3EB8000 €
Flachanantedl 439/100.000 N : 1259438 &
BHodanzins 2864  won - 1259438 € 337,53
GEBAUDEERTRAG 1.355,75
Restnutzungsdauer 45 Jahie
Liegenschafiszing p 268 ) %
Aufzinsungsfaktorg ) 1,03
Qhochn  (( 3,34
Barwertfakior{perundet) . 28,280
GEBAUDEERTRAGSWERT 35604,
EGBEMEHT 12,694 .38

' ERTRAGSWERT (vorldufig) 48,195 A0
BES. OBJEKTSPEZIFISCHE
MERKMALE
fangel und Schaden, Iwestfionen =3.000.00
ERTRAGSWERT 45 195,68
gerundat 45.000,00

P o oh

[
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In Abteilung 2 des Grundbuches =t ein Kanalleiungsracht fir die Stadt

Worms ais beschrankte persdniiche Dienstbarkeit eingetragen, Aufgrnund
der vorhandenen Bauweise und der (berbaubaren Gruridflache gamas

Bebauwungsplan HO 50 A wird der Eintrag als wertneu
findet keine Wertminderung cder Wererhohung statt, -

Abt. Il Ifd. Nr. 1 Dienstbarkeit: 0-€

Die gegensténdliche Wohnung baﬂmﬁw
2 Meter. Ublicherwelse misse

Metern aufweisen (v, Lann:l e RLP Eing Ausnahme
bilden Wohnungen in (8§ 45 Abs, 45
Aufenthaltsriume im Dachraum missen eine lich ymhdhe von 2,20 m

{iber die Halfte Ihree

Auferthallsmum 7

Fiéchen mit einer L y
angerachnet. |®

RO¥

RN

nach ist die Nutzung als
r Wohnfliche werden
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Die Geldumsatze sind in allen Reglonen von Rhelnland-Plalz nach stetigem
Anstieg zwischen 2004 bis zum Jahr 2007 darauffolgend in den Jahren

2008 und 2009 erheblich gafallen. MNach 2011 zeichnete e rie Erholung
der Umsatze auf dem Immobilienmarkt ab, Die Region Worr ] befindet sich
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ng gn\\i Quartal
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Es wurden folgande Werte ermitteft:

Bodanwert
isiehe &, dieses Gutachtens)

Sachwert
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(siehe 7. dieses Gutachtens)

Ertragswert
(ziehe 8. dlezes Gulachiens)

Verkehrswert aus Ertragswert *
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Anlage: Kamen
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Anlage; Karten
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B4

Anlags: Flanunterlagen

Lagepian




Diol g Architekt Bisen Eisenlahr (AXRLP Ne, 5303)

RudoT-Hallgers-Sirasa 51 in 67548 Worms  Tel D6241 8000

Gutachten: Am Krankenhaus 4143 SE Nr, 76 in 67548 Worms 15K 22/25 Seite 38

£l J.IJ]J | JJFJ‘J.'J'J.!J !

{-‘

A JRAE

Aniage: Planurtaragen
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Anlage: Plaruanteriagan




fHpt -ing. Architakt Bigrn Esenlohr {AKRLP Mro 8333) Rudob-Heigers-Siralle 51 in 67549 Waorms Tel 08241 G003

Gutachten: Am Krankenhaus 41,43 SE Nr. 76 in 675489 Worms 15K 22/25 Seite 41

28

Aplapga; Bereshnungen
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Gebaudeansicht
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Anlage: Foladakumantslian

AuBananskhkien, Fugang zum Gebdude

Bad / WC - Bersch im Sondensigentum
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Anlage: Fotodokumentation

Wohnbereich und Zugang zum Sondereigentum
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Anlage: Folodolumenation

Boden- [/ Wandbeloge
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