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Zur Ermittlung des Verkehrswertes gémaf% & ‘JKQ\Zt BauGB = ;‘_.7
fiir das bebaute Grundstick: \Gebaude: und Freiflache \
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—Grundbuch: von Pfiffligheim, Blatt 2880

Gemarkung: Priffligheim

Objektart: Gebaude- und Freiflache
Heppenheimer Str. 7

Flur 1, Flurstlick: 313/5

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 09.10.2025 ermittelt

mit 230.000,- Euro

Ausfertigung: 2von 4
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Dagz Gutachten besteht aus 33 Seiten zuziglich 13 Anlagenseiten. Es darf

ohne Einwilligung des Sachverstandigen nicht getrennt werden. Ez darf nur
fir den angegebenen Zweck Verwendung finden, weil es individueile Daten
enthalt, die dem Datenschutz unterliegen. Es darf nicht flr gleiche oder
a@hnliche Objekte genutrt werden, Eine Vervielfaltigung flr den extermen
Gebrauch ist nicht gestattet. der Unterzeichner verweist auf das
Urheberrecht, Eine Haftung gegenidber Dritten wird ausdricklich
‘ausgeschiossen,
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 Dbjekt
Wertermittiungsstichtag (Qualititsstichtag)
Ortstermin
"Baujahr des Geb3udes
Nutzung
Geschosse
Waohnflache E ‘{
Uberbaute Flache Wohnhaus ﬁ{@)
Uberbaute Flache Garage Y
Nebenanlagen (werirelevant) —
Bruttogrundfiiche aller Ebenen QWD o G
(O
Grundsticksgrafie Fist 313/5 N o T
Bodenrichtwert ”4§§b &C
Bodenwert (modifiziert) o (> o
A D\
Grundiagen fir den Sachwert Fls N N
Bodenwert Q\‘% \J R\:» 56.000, €%
Gebaudawert o (o> s . \1 143.000- €%
Bauliche Aufenaniage Wulelm R 10.000- €+
Vorlaufiger Sachwert vor'h passyng” o o) 209.000,- €*
Vorlaufiger Sachwert # c?};xh-'rarhtqmssung N 232.000, €*
Besondere Objektspea|fische Merkmale A—F?ﬂ 2000, €%
Sachwert * f\“” \§_“ m*&\\ 230,000 €*
Grundi ﬁn:hn w 5
Rohertr W) N 12120 €/pa
aftungskosten (fiktiv) 2.373-€/pa
Mﬁ&iaﬂq@@zﬂ 3.2 %
'@@&Wn 171.219- €
= iger Erfragswerl |ginschl. Bodenwertanteil) 237.019, €
BesondereDbjekispezifische Merkmale -2.000- €
Ertragswert 75019, €
Ertragswert * 000, €
| Verkehrswert aus Sachwert | 230.000,-€ * |

* gorundnt
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53 o
112
13
1.1.4 ieht
'3-.'—}"‘ y .‘\
Der Beschiuss des Amtsgancht Worms varn 08,10, EQ@E\@X‘BWH ﬁ%\“
In dém Iwangsvessteigarungsvartahran “-»\ \\\“
Finanzamt Worms - Kirchheimbolandan, Mﬂ%‘ﬁ ETEﬂQ%
- Botrewsnder Glaubiger -
e Q ““ :
Heppenheimar Strafs 7, 67 \'}Si;k—
+ Schuldner - 5&\‘ @
‘-\ ! P >
hat das Armisgericht Wo 09,10, 20350 'nfnrherarlungden
Vamalgwungstermmh% M‘amat%:ﬁéa "B!ﬁrr'-e-:lhﬁlrrt&azu schitran.
4 G k\\—f:rf vv"jl;\\‘\:,x 4
‘ tms: Gﬂm Piffligheim, Flur 1, Flurstiick 313/5,
v @h:nmtr@m gm, Biali 2880
Ag% halten:
I:uLv_ und Enstahar?iﬁauaralumn
3 na%@"ﬁaum it Beschrinkungen
LISS -
1-"2 . ,‘-,__ ‘\.
o PN ) Va
1.2.1 \\‘33:‘\\\” = \"\E }aug'ﬂs&tzbu:h
1.2.3= - ﬂWarL‘l.f Immobillenwertermittiungsverordnung 2021
Bl > ! oWerts Muster- Anwendungshinweizse
(\ ‘\‘3} ’ @}v\ Zur Immobilienwertermitungsverordnung 2023
Q_\\i\\fﬁ \MX — BauNvo Verordnung lber die bauliche Nutzung
= q:}k\"“—-v der Grundsticke {zul. gegndert 3.7.2023)
125 4 LEau Landesbauordnung
1.26 NG zesetz dber die Zwangsversigigerung u. -Vervaliung

= Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

.Der Verkehrawert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung berzieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhait und der Lags
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht aufl
ungewdhnliche oder perstnliche Verhaltnissa ru erzielen ware."
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1.4.2

1.4.3
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Objektgebundene Unterlagen

Grundbuch von Warms, Blatt 2880 &
Amtlicher Lageptan M. 1:1.000

Bezcheinlgung zur Erschliefungsbeltragesituation

der Stadtverwaltung Warms .
Auskunft aus dem Altlasten- / Bodenschulzkataster ,:3\:@5":' ¢ QQQ‘ |
der Stadtverwaltung Worms 52\ m'
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (€24 i\\
X a \:' A \
der Stadtvarwaliung Worms >\\\ _ Q\t‘\
75 “‘“}Q:-
Mittellung Gber Bodenrichtwerte des Gutachtara sﬁh@ﬁs fur
Grundstickswarte Tlr den Bereich d&r Wnr& Dy
\‘t ~ (f =N .v ,»“;‘Q“»t:a '
Planunteragen, Kople der Bauaﬁe\\\ ‘ \\‘Q_‘ff&" _\’% )
\,_\\ NN &
Bebauungzplan, Fian::h&nnu
(€ ‘\\ N
pz ‘,\x -3
1“\5;\%_'__%
Wesentliche Lﬂa%{v"
~i'\ 2
Kieiber, X ‘fg {Hnlmm\\ﬁgchar. lﬁnﬁm WEFIIH,E}
'n-'erheb“[g\ r'n‘ul:t.lun Qﬂ;m Gruﬁtﬁ&en. Bundesanzeiger, 10, Auflage 2022
W) ¢
Mar@}fer Wﬁﬂth Irnffi‘:lh‘-'lierl"-" Praxiskommentar
Wolf

U "\‘

nn J@gﬁmlm&@mm begr. V. Rissler / Langner
)

\\ \\\5 Eﬂ‘lﬁt

E@Luqhﬁ von Grundstickswerten 9, Aufl,

A
chmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel,
 Baukosten 2024/2021 Instandsetzung, Modemisierung, Umnutzung

Rosg, Franz-W. / Brachmann, Rolf; beark, v. Holener, P, / Ranner, L.
Ermittlung des Verkehrswertas von Grundsticken und des Wertes voan
baulichen Anlagen,

Ralf kroll # Andrea Hausmann £ Andrea Rolf
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung
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156 Voraussatzung der Wertermittlung

- Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

- Bel der Orsbesichtigung wurden keing Bﬂustnﬁprufungan Bautell-
prufungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktions ngen ge-
baudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefih. \x}\\‘

- Ebenfalis wurden kelne Untersuchungen bezlglich Befali-du i tlerische

ader pflanzlichae Schadlinge (in Hoelz odear Mauemarl-ﬁ”hw thmm
Kupferleitungen) vorgenommen. Q, ~ \
- Die baulichen Anlagen wurden ebenso nicht nat vﬁﬁl?ﬂﬁstqf&;ﬁieten

Lds

Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, To hmelzzewignt etc.)
untersucht, ebenso nichi der Boden nacmm Yarungei fgen (Alt-
lasten), Flr den gegenstindlichen G_m@sm};‘gmqm_vslnd keine
Altablagerungen bekannt :

Alla Feststellungen in diesem Gulagﬂi‘q\\\‘ Iur Bn%ﬁmffenheut und  Fu
tatsachlichen Eigenschaften der mﬂ;lﬁ-ﬁﬂn nrq_g@ ‘und. des Grund und
Bodens, erfolgten ausac.hlleﬁ.linh grund x {aganuar: \ng-rterlagm und

aufgrund der ﬂﬂshesmhllgqu' :_\_t\ ,\
A U\ 1 \
16 Ortstermin N e O &
O PN

Das  Grundstich wu?e i ém Exnfam%nwnhnhaus une elner
d 4] NN, =
angrenzendean E-p\ra%% her a\% \ \\\

Fiir das Gru n%\ﬁﬁi\hegen %ﬂhnter@ﬂ s der Bauakte vor,

N

(%

" cl-: ilwmng ﬂgr Heppenheimer Strafe im Oristell

§ ‘welche ‘a\m mafig bis stark befahrene Straffe am Ortsausgang
da\éiiellﬂ ' Die, “umgebungﬁ auling ist gepragt wvon  gleichartigen
= 7 Ein- und\ﬁle,h familienwohnhausern aber auch gewerblich

2 o WirtsE aﬁlich». tzten Betrisben, Eine {iberwiepgend versiegelts
diichen Grunl:lﬁ'tunhs ﬂnentlart EIEh nach Westen,

<».¢t£;\"\ \‘2{\ =) N
R rEJI:IEIn ﬁ‘m 17,11.2025 wurden Gigubiger und Schuldner zum
,gc;}{\ %‘w rmin am 05.12.2025 eingeladen. Zum Ortstermin war der Schuldner
J \ \\\ \Q\ asend, nicht jedoch die Gldubigerseite,
W)
=SSO ““1‘::3\ Dem Unterzeichner wurde zum Ortstermin EinlaB durch den Eigentimer
- \\\ - gewdhrt, weitare Personen waren nicht vor Ort.

Der Ortstermin daverta etwa eine Stunde, die Besichligungsverhaltnisse
waren gul, Es konnte das gegenstandliche Grundstilck sowie das Wehnhaus
in den wesentlichen und werlrelevanten Bereichen besichligt werden,
Bildmatarial von Privatbareichen (Wohn- und Schlafrdume} durfte nich
angefertigt werden.

Das Gebdude macht einen guten, gepflegten Eindruck im Innenbereich,
besitzt aber auch technische, energetische und konstruktive Mangel.
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21 Grundbuch (Auszugswelse) \&%
Es liegt gin Grundbuchauszug vor:

Grundbuch von Worms - Pfiffligheim, Blatt 2880
Geandert am 05.08. 2025, Ausdruck vom -D-E.Di.ﬂﬂ@

211 Bestandsverzeichnis f Q'i&? E "
&

Lfd. Mr. 1 Gemarkung Pfiffligheim, -

Flur 1 Flurstick 313/6 Gebdude- und he, i@@ulmr Str. 7

1B6 am RN r\]{

2.1.2

213

D
@ o%%urden (Ewangs-) Sicherungshypotheken gingetragen, Grundschuld und
CS andung,

Schuldverhaltnisse die ggf. in Abteilung Il des Grundbuches verrsichnet
sind bleiben unberlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf,
valutiarende Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw, bei Beleihung berlicksichtigt werden,



Dipl.-Ing. Architekt Bjérn Eisenlohr {AKRLP Nr. 5393} Rudolf-Heilgers-Stralle 51 in 67548 Womms Tel. 06241 6003

Gutachten: Heppenheimer Str. 7 in 67549 Worms — Pfiffligheim 15K 34/25  Seite 8

22

23

2.4

2.5

Sonstige Gegebenheiten, Abgaben (6ffentl. rechtlich), Gebihren

Es wird bescheinigt, dass flr das o.g. Grundstick die Beitragspflicht fur die
Herstellung der ErschlieSungsanlage entstanden ist. Erschlieungsbeitrage
(s.a. §§ 123 ff Baugesetzbuch) sind daflr nicht mehr zu en\trmhten Die
Stadt Worms hat zum 01.01.2024 sogenannte Wte\steﬁ(ehrende
Straflenausbaubeitrage fur Verkehrsanlagen nach § 10 a\\KAG RLP
eingeflibrt. Die Stadt Worms erhebt nun fdr den Auabau offenthcher
StrafRen, Wege und Platze (Verkehrsanlagen) mederkehrehde Betrage:Als
Grundtage fir die Erhebung wiederkehrender Bettsage werdén--durch
Satzung einheitliche 6ffentliche (Abrechnungs-) Elrmghtungen feﬁtg;eiegt die
durch das  Zusammenfassen mehrerer; \\ Ve\rkehrséniagén des
Gemeindegebietes gebildet werden. Die Gebuh\ensatze erhten sich u.a.

nach Stadtteil, Grundsticksgréfle und Anzahl de\r\VOIIges@hosse
~ \\ \\.

\\\ ,_Q\.: “ "'

%) N
Baulasten \‘\Q ‘\\ L&

Mit Schreiben vom 14.11. 2025 wder Stadtv&r\?&altung Worms ‘Herr :
wird bescheinigt, daf fir \\x:}as gegenstandliche Grundstuck keine

Eintragungen im Baulaspenveﬁzelchms bestehen oy €
\\ o ‘ SR\
Altlasten , w M -‘?;\?\ NN

NN

Mit Schreiben vqm 11 144 2625 der ! Stadtverwaltung Worms, Frau
W|rd\beSChem|gt daR fiir das g"egenstandllche Grundstuick keine

Eintragunger..: m\ Eodenst;hutzkatas{& ~bestehen, bzw. dies nicht als

bodenschutzrechtllch re;lé¥ante FI@che\Erﬁass’t wurde.

\\ »\ N - \\-

\\\\< i U 2 O

Mlé( Paa:ht- und sonsnge Nutzm\gsverhaltnlsse

<
\\ ~

<

{\

¢ Q\Qs gegens\tandillche Gramdstuck bzw. Gebaude wird vom Eigentimer bzw.
{(“dessen Famuhe genut\zz \bzw bewohnt. Es findet keine Fremdvermietung

\ &

S ST R

e Shadt Wovms

§ PRecshenmer~Sva/ie

historischer Lageptan (1926}
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Makrolage
Gebiatsiage; Land:
Stad:
Ortsteil:
Einwaohnar
lk..-f‘
Ortslage: Die kreisfrele Sf fadlt o ﬂ%& im Bundesland
Rheinland-Pf; isch Ballungsgehisten
Rhein-Maif == und (| (_Rheio-Neckar in
".I"E'I"!"EEHIEE' A gar %ﬂm Itghﬁgh {wastlichen)
Rheint Der Rh hi JAandesgrenze,
é!;&h G wung 2zu den

2nad haﬂﬂn eslénder Hessen und Baden-
Gettemberg. r.?:-
2 AF

—."

@ﬁﬂt ca. B3 Einwehnern (Haupt- und
AR Ne insitz) ‘dey —historische und lebendige
\9), I-rr. AN nnnagauas Entgegen dem

T anderen Stadten st die
20 “Einwoh r:&rt eicht steigend. Der Stadtbezirk
o§\§ ?E‘\giredemm in insgesamt 14 Stadttelle. Das

g Wormser Einzugsgebiet umfasst neben

NON f‘,« dem “eigentlichen Stadigebiet auch Telle der
\K:“ =i+ . benachbarten Kreise in Rheinland - Pfalz und
IR 2 —5\1 v t;%\\: ssen mit zusammen rd. 200.000 Personen

@, 8™ d( =) ) Der Stadtteil Pfiffligheim liegt im Westen der

\\\::‘\x . (}\ h /' Stadt. Im Norden grenzt er an das Flisschen
NN & DR Pfrimm mit Pfrimmpark und den Stadtteil
Hochheim. Die Gemarkungsflache Pfiffligheim

W O \Q@‘ betrdgt 463 ha.

Verkehrslage: Das gegenstandliche  Grundstick liegt am
wastlichen Orisausgang um Stadtteil
Pladdersheim an  einer starker befahrenen
Ausfalistrafie, Das Stadtrentrum st in wenigen
Minuten mit Auto oder Fahmad zu erreichen.
Fufitdufig sind nahe gelegens Einzelhandier zu
arreichen. Die Strafenverkehrsanbindung st
durch die Nahe zur A 61 in Nord-50d Richtung
bzw. die B 47 in Ost-West-Richtung gegeben.

Eine Bushaltestelle zum stddtischen Linlenbus ist
in wenigen Metern erreichbar, Das Stadtzentrum
ist etwa 3 Kilometer entfemt.
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Infrastruktur Waorms:

! Grundstiecksmarktbencht GAA Worms

Das Stadigebiel von Worms ist etwa 109 km2
grof, daven rd. 70 km2 |andwirtschaftliche
Flachen. Gute Verkehrsanbindungen (Flugplatz als
Verkehrsiandeplatz, Hafen am Rhain,
Haupibahnlinien, Aulocbahn, O rdnatas
Straennetz) sind vorhanden. R

Die grofite Ausdehnung der Stadt b 15 7 km
in Nord-S0d-Richtung, die Rhe "Fefﬁnga

ca. 20 km. Der hdchste ]
167 Meter dber dem—hee
niedrigste Punkt am Hham\i\f@thi' Mg\

™

AT B

Nachste Ziele die < wl:ms @t dem Aulo
erreicht werden kifiife Y
0N NSNS

P }\"
ARty o8 5 Wl\ N
Sl F&:\\\E \\\T.\ t \\,
Frankenthstga. 15 k

Lugw.!yr;gren / Maﬁﬁtg\m ca. ‘Eﬁ\hfn
N\, )

"\‘*‘. \\\
"

£ '
S NSy &

m:rchl.u i mnEr n‘ftﬁﬁ{'hthan und privaten

\\jtn rastruh sind ”{ Worms  ausreichend
sader) ()
ahiezu > alle - glarten, d.h, Grund- und
auptschulens nderschulen,  Realschulen,
rufshild yoBchulen ung Gymnaslen sind in

orms‘z finden. Die Fachhachschule Worms ist

(i “*‘:5 von Uperegionaler Bedeutung.

mn;% besitzt  einen ain  auBarst  reges
grﬂnalaban Das grofie Angebol kann u.a. auf
v Internatseite der Stadt Worms - abgerulen

;\\\*wérdan Stellvertratend sol der Sportverein YFR

Wormatla Worms als FuBballvereln und die
Turngemeainde Worms genannt, weiche ain
umfangraiches Freizeitangebot bereithalt.

JAuBer den touristischen Hauplattraktionen und
vielfaitigen sportlichen Betatigungsmoglichkelten
nimmt auch dia Kullur ainen breiten Raum ain,
wobel die Nibelungenfestspiele besonders zu
arwahnen sind."1

Eine. grofe Anzahl wvon  Kirchen  vielar
Glaubensrichtungen bereichert das  religidse
Leten in Worms: Meben den katholischen und
evangelischen Kirchen befindet sich u. A die
MNeuapostolische Kirche, die freireligidse Kirche,
£,
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Mikrzlage:

Pfifflighelm wird durch dofliche Strukturen
bestimmit. HKleinere Einzelhandier, Apotheke,
Weinglter, Handwerksbetriebe und Supapmarkt

finden sich In fuildufiger Enﬁ&mun%\

Ffiffligheim  besitzt sine ralchq%c ichtliche

Vergangenhelt so kann ab n‘mﬁgﬁ v.Ch Blne
n &1

Dauverbesiedelung nach (
Urkundlich emahnt wird PEE‘} &lm im
Jahr 1068 n. Chr. AT \\Hﬁ
Bekannt auch uha ﬂ%na hln% gta der 50
genannte Luth&maum{\“ Luma\\_( dber 30 m
Hihe und Elnerﬂ__@p arn Metarn, dossen
Stamm als tzte neute noch von

den Legendd \? < Doadmittalpunktes
erzahlt. <.¢ \\ &
A hm\.gmduerlrair‘tﬂg heim sioitsinige Vereine
akihy, garunter dg{‘ﬂ'annlg:i-.\@,«,_ fiffligheim oder
de =

v_\m\e'.'an ischer le@mn Ist unweit in der
Q\ Ize_y'erf:g%eﬂﬂd gg_{%eﬁ:

'F

wertem:len Grundstlicks kann

m:t Benverkehrzanbindung als gut,
I:H:h fu,.r newecke nur als befriedigend oder
h-ezei::hn&t wearden,

Di ehende Bebauung besteht in erster Linie
[P q;,jhrnhnhﬁuaarn aber auch Gewsrbebetrieben.
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StrafRenzustand:

Zuwegung;:

Versorgung:

Entsorgung-Abwasser:

Erschliefungsbeitrage:

Grundstickszuschnitt.

StraBenfront/
mittlere Tiefe:

Baurecht:

" Flachennutzungsplan

) ‘\}\\ \\\ ‘

gut (asphaitiert)

Die Zuwegung zum Grundstick erfolgt von der
Heppenheimer StrafRe

\.
Anschluss an die o6ffentliche Wasﬁe{k\ ~Gas- und
Stromversorger sinc gegeben. )

)’ ~
Qv N ming ¥

NS
(iber Kanalanschluss C=™~ %

Es wird bescheinigt, daﬁd{eBenragspﬂlc\\ﬁt fur die
Herstellung der Erschﬂeﬁungsanlage -entstanden

|St. _\\. o7

Viereckig / ra uteﬁ?ﬁ?mig 4 qq?i\a@émd eben

l \ o

39,5 Me‘t{gr ) 19, S\Maer

ﬂ ~J\

gemaﬁ gultlgem \Elabhennutzungsplan wird das

\gegenstandnahe Flurstuck —als gemischte
\Qquflache emgestuft oy

BAUPLANUNGSRECHTLICHE
DARSTELLUNGEN

BAUFLACHEN
Vorhanden Geglont ART DER BAULICHEN NUTZUNG

T .

<l | =

e e Fantodn

e N
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Fiir das gegenstandliche Grundstiick ist ein
Bebauungsplan guitig. Es sind keine
baubehérdlichen Beanstandungen bekannt.

N NS

SRS 8
_Nach Ausktmft der \Stadtverwaltung Worms,
\. Baua\ﬂfsmht wird-das Grundstick Heppenheimer

{7y StraBe “¥nach §34 BauGB beurteilt, wonach sich
d \\ dle Zulassrgkelt von Bauvorhaben innerhalb der in
SN Zusammenhang bebauten Ortsteile richtet.

<\_"Bauvorhaben missen sich hierbei u.A. nach Art
N “und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart
der & npaheren Umgebung  einflgen.  Ein
Bebaulingsplan im Sinne des 8 30

A\ N “:-‘\B‘au‘gesetzbuch liegt nicht vor.

DN, NP, \ Dle Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend
(Ao LN 0 aus Wohnhéusern in geschlossener und offener
N f_i N : Bauweise.

Beschaffenhelt

und Altlasten: Nach Auskunft der Stadtverwaltung Worms vom
11.11.2025, Frau , ist das
gegenstandliche Grundstuck weder im

Altstandortkataster noch im Altablagerungs-
kataster verzeichnet. Fur Neulasten ist auf Grund
der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit
kein Verdacht gegeben. (abgelagerte Abfalle i.S.
des AbfG v. 1.6.1972 u. d. LabfG / vgl. Schink in
DVBI 1986, 161, Kothe in ZRP 1987, 399)
Untersuchungen bezulglich Baulasten durch
Bodenanalyse oder der Tragfahigkeit des
Grundsticks wurden im Rahmen dieses
Wertgutachtens nicht angefertigt.
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Ausnutzung: Das Grundstick ist gemaf den vorliegenden
genehmigten Bauantragsunterlagen bebaut.
Eine weitere Grundstucksausnutzung ist unter
Zugrundelegung der Geschof¥fidchenzahl nur

geringfigig méglich. &
R
R
Denkmal-/ \R%\\
Naturschuiz: Fir das gegenstandiiche Wertermittiungsobjekt

besteht kein Denkmalschqf(??i%\ga._ der};\_ﬁéﬁe
gelegenen Landgrafenstra@;,j\' efinden ,:‘smh
Einzelobjekte welche upteﬁfii"Schutgf;“\gésteltt
wurden, im Besonderen..die! ev. Kirche Jesus-

£ \

Christus in der Lan;:jgr%nﬁsﬂaﬁe &i\\‘\\eiﬁ*barocker

% —

Saalbau mit Dacﬁﬁ& 1 <und K@pelhaube V.
1763. Ggf. ist Um%éﬁ;ﬁ‘gssch"dﬁzzu beachten.
q < v \\Q\\Q%

Denkmaltopographie
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31 Energieausweis / energetische Situation

Ein Energieausweis liegt nicht vor, Aufgrund der Baualtersklasse muf van
durchschnittlichen oder schiechten Energiebedarfswerten aufgrund, der
der Gebaudehiille und Heizungsaniage ausgegangen werden.” Das
Gebaude besitet. keine F&ss-ﬂdendhmmung. oder Da
Kellerdecke zum Wohnraum. Die Glheizung datiert aufetwa :1;

\: LN

Die Energieeinsparverardnung (EnEV), die ab dem 21. Wbﬁl‘ .?.ﬂ

Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Best ehﬁl{dﬁ\‘:_hﬁhe
Anspriche an die energetische Qualitat. Hau::n‘\ "'E;’v‘EnE'n.r' EQ@ sind

beispielsweise folgende Vorschriflen zu berucl \X

Bei griferen Anderungen an Aufenba uf o) astimmia
Grenzwerte  der  EnEV Elngehaltemw JWerden \\ﬁ;iﬂ fir die
Warmedurchgangskoeffizienten}. Heizk ~die vor. %1\ Januar 1985

eingebaut oder aufgestelit wnrdan “\ urfen; B:tl\‘iﬂﬂlﬁ nicht mehr
betrieben werden und Heizkesseal,s %E

b dem 4. J@ﬂuar 4985 singebaut
oder aufgestelit worden sdnd dirfersnach ABREGF von t30%Jahren nicht
mehr betrieben werden, I@’whmen' ﬁﬁﬂeﬂempﬁghﬁeuﬂea&er
Brennwertkessel oder herzlﬁ zhni #ﬁiagen, -degan Mennieistung
weniger als vier HWilowatt -gder ﬁ&ﬂ\ als 4[!& ‘:Fkﬂﬁwaﬂ betragt).
Ungedamrnte, zugangli Wermey lungs- urq_& 'ﬁﬂi’armwaﬁseﬂmtungen
sowie Armaturan %H}nnm&n. dig” »{\'::h nicht in beheizten
Réumen befinden, missen mhimt u{el‘d

Ungedammte oberste

Gewhﬂﬁaﬂeakenﬁéﬁmﬂar e oder ﬂ@ﬁaruhs: liegenden Dicher
missan ab 2& “werd 55 gin bestimmter Warme-
durchganggﬁ t nn: ﬂmm%ﬁ wird. Aufenbauteile dirfen

55 die energetische Qualitat des

nicht i< art thdﬂ
Eeb&ut% r’snhl wird, xganaua Analyse der energetischen

ge-n L @mﬁ‘ ca msumerandfan Boazten kann nur durch
asm nisprq¢ﬁanﬁ&n Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen
e§ | u&ar@;ms izt elne derartige Analyse nicht moéglich.
J&\\ ¥ & V\\\b

;~ \\\?_‘um ﬁi.\ﬁ'ﬂi ’%\i&s Gebaudeenergiegesetz (GEG) In wesentlichen

. Tellaf@z und sleht generall vor, dass jede neu eingebaute
\’Q\'\\‘\‘_% H: E\B\P zent mit ermeuerbaren Energien betrieben werden
P N \m‘\kgg} {ﬁ&% EE—Pﬁlt:ht} Das gilt rundchst fir Meubauten n einem
' N g\f@ybaugablet Flr bostehende Gebdude und Meuvhauten avfarhalb von

3 Q\‘}\‘\ o ((77)Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.
N \ “Wann Hauseigentimer umristen missen, ist vor allem von der
"“1 \u\\ kommunalen Warmeplanung abhangig. Wer sich friher als vorgegeben

von der mit fessilen Brennstoffen betriebenen Heizung trennt, kann
elnen Zuschuss erhalten.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines
gaplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenzielien Kaufern ader
Migtermn elnen Energieausweis voriegen mussen. Der Energieausweis fur
Gebaude ist elne Art Auswels, der dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch  einzuschatzen ist. Im  wvorliegenden Fall lag dem
Sachverstindigen kein Energieausweis var.
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Vorbemerkung:

Grundlage fir die Beschreibung der baulichen Anlage sind d
im Rahmen der Orisbesichtigung sowie dig WIHEEEH@ &%ﬁ
wurde mir Zugang zum Bawertungsobjekt gewahrt. \\\ Q\‘\\‘:\‘\

=
.\—r -h L\ ';‘r .

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur mﬁwféil “\f"ésch E@Wﬁa &5
fir die Herleitung der Daten in der Wertermittl W Hierbal
werden die offensichilichen und vorher Ausd gen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen B w“’F'cli.’:‘n,l;uz sweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht mﬂeﬂl@ fbh 5|nd$ahen (bar nicht
sichtbare Bauteile beruhan aul Angab SN “den 'mtt& nden Unteriagen,
Hinweisen wahrend des EI'rtﬁtErmlrls_ () -ﬁnnal-gﬁg ‘aul Grundiage der

iblichen Ausfithrungen im Elaudah{‘\\ “\FT_
Grundstiick:

Art:

{ch
rge %%x
ler % d Dachboden
“\\\u

& \i-
: k{’f‘ ng%hhanbemchnung fiir das Gebiude wurde
;;:;h’:?" $rfﬁauakta entnommen, Demnach betrdgt die
PN ohnflache rd. 96 gm, die Uberbaute Flache
\%urch das Wohnhaus ca. 65 gm und die
7 \\, Bruttogrundflache aller Ebenen ca, 256 gm.
\1\

g
v

oY

o~ Z .'\\"\
> Large .M Braite LM, Flache
755 m x BEOmM = 6493 m2
TH0m = BSOm = 63,75 m2
025 m « 050 m = 0,13 m2
Chergeschoss Ta0m x 850 m = B3,7Om2
Erkar 025 m x 050 m = 0,13 m2
Dachstukl 750 m % BSO0m = B3TEMmM2

Summe aller Ebenen 756,43 m2
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Waohnfliiche Linge |.M Bredle | M, Flache
Erdgeschoss

e 3.75m ¥ 376m = 14.@mﬂ
Jirmimer | 37 m armm

Zimmer 2 318 mx :i'ﬂ:lm

Flur 318 m % 37a

Wandslérke 012 m ¥ 4!1

£ einem gartenseitigen Zimmer, sowie 2
g, Fir (€ing quhus.hau Im Dachgeschof liegen
SPela n\ Das Wohnhaus ist vollunterkeliert. Hier
seanjage und Absteliflachen.

Erdgeschof - Grundrif
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4.2 Beschreibung der Ausstattung, Rohbau und Fassade
Fundamente:; vermutlich Stahlbeton / Stampfbeton
AuBenwande: Mauerwerk, massiv ca. 40 cm (KG 45\@
Innenwande: Mauerwerk 12 - 25 om ~ ;;\\
O \:.;,s s
Dacken: Stahlbetondecke / Haiserdac@%ﬁ K zm:n\:E;é\
Sonst: Holzbalkendecke o = A,
L) NN
N A

Dachkonstruktian: genelgtes Dach, Sp nQ% aks wdach
Ziegel brw. Blbers&%mmdanh@
%) B
Fassaden: Rauh-Putz, Anstrich—" \‘*\\?\“3
Socke! farbligh abgesetzy N~
Putzsch Sund §r;t|§g§n an Holzbauteilen
p

i \

machges 3. = un:i\ \Marerarh-elten
erforderich AN N N
\\ \ ND), . \\: \
Entwasserung: \m h ngta*ﬁl.ﬂnen urml quih;h
ink o &

N

4.3 Beschreibung der

(A !
&

% | NS
p) Dasgimm ha e It. Eigentimerauskunft im
~i \\; Jahr 2009 r&hegenﬂ renoviert. Hierbei wurden

& '(,;:'*ﬂ ~Boden, Wi ghd Deckenbeldge erneuert, sowie
Qi\&é‘\f—f’ A \}ia Ele rkabelung und die
; QQ\{*\E‘ n\ P Sani ﬁf&urﬁta!.tung ausgetauscht. Auch erfolgte
NN = eme%ﬁmrnung im Dachberaich. An der

(@) \\{;\ ) Bagheindeckung erfolgten Reparaturarbeiten.
SN W) R
\\‘\m-nne '{,:}ff - ‘\‘;\Q‘fenpe zum Obergeschof als Holztreppe

|
RN Q:\\‘;j \& > Mit Holzhandlauf
o ol ™ 7 Ny N\
NN < )
\\‘\;:tw F@}b N 2 Scheiben- Isolierverglasung ca. 2014 - 2018
i & ernguerte Hauseingangstire (Aluminiumprofile}
. 1{‘\1\ B Q\:“ Kunststoff - Rolldden
G A
S\ ‘ \w\\:\k AuRenfenstarbanke: Massiv - / Beton- o, Kunststein schadhaft
—~ Tiren: Halrtliren / Réhrenspantiiren
Bodenbeldge: Fliegenbbden, Parkett bzw. Holzboden Im OG
Fliszen In Mafbereichen, Linoleum im DG
Wandbelage: Tapete / Anstrich

Flizgen in Nafbhereichan

Deckenbelage: Tapete (Raufaser] / Ansirich
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4.4 Beschraibung der Technik
Heizung.: zentrale OL - Heizungsanlage ca, 1984
emeuerter Brenner &
Klima - Spiit - Gerdte in den Wahn 5561
Elektroinstallation: arnauarte Leitungsfihrung ca. ggg.riz" > N
vy \m ] ™ N
4.5 Senderbautelle und Auenaniage

4.6 Allgemaine Angaben
4.6.1 Wohnlage:

V nﬁ&ran Umga@n; |
4.6.2 & ﬂ\\

~ Hend ‘éﬁstau an der Gebdudehiille
“ F‘l&( nd Fassadenschaden vorhanden

Q. -y
\b}uhehurdlmhe Beanstandungen sind

\\\\ ‘nicht bekannt.

4.6.3

kegine Hinweise auf Hausschwamm
Keine Vermietung zum Zeitpunkt des
dristermins

Eigennutzung / innerfamiliare Nutzung
Mein

© Zubehér nach § 97 BGHE
welches nicht geschatzst wurde:  keines

4,68 Energicausweais: night vorhanden
4,69 Wohnpreisbindung rein
4.6.10 Hausverwaltung: kelne

4.6.11 Hauzgeidzahlungen:; keine
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5.1

52

54

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nech den Grv@gan der
—_ ~

(immoWert 2010) mit Inkraftireten zum 1. Juli 2010,

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kannen das Ver 0 E!I't'-"E fi
das Ertragsweriverfahren, das Sachwerbverfahren l:fdéh\rnehrem i
Verfahren herangezogen werden. Der HErHehrﬁwerijk},‘auﬁ d fﬁébma

des herangezogenen Verfahrens unter ElerucI-mI uf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen, Sind mely nge.ngn
worden, i3t der Verkehrswerl aus den E : Er'E.,l:Ié pawandten

Verfahren unter Wiirdigung ihrar Aus-sagef"
(5. §B der ImmoWeriV)

igkeit 2u b

Vergleichswertverfahren \J@\ " e .

Das Vergieichswertverfahren _ wird™ an Xﬁ‘d’[, @g\ﬁﬁ\\ sich  der
Grundsticksmarkt an 1.."Erlg',l } "@r‘alsen rts Es istﬁha\*ﬂegelverhhren
fur die Ermittlung des ¢ d I:reba ‘sowie bebauter
Grundsticke (vgl WerlH: 55, Zur Iungdﬁ%e nwertes kann von
der Moglichkeit Geb v‘*’g«ema werden, Vergleichspreise  durch
Auskiinfle aus dar_Raulprel ung das\\gyﬁnhtarausscnusseg flir

Grundstlickswerte (§1f nzurmlu@ (vgl. WertRO6 2.3.1), Des
Waiteren sind K' fn Gu%h USSC sermitteltan Bodenrichiwerta
heranzuezieh

Bel der Ueergnarmm\mng &b@\mmtmh& wird das Verfahren
Insbesohdere ] bel itamilie hiiusern, Eigentumswohnungen,
nlnfaﬁmﬂl sta{(a E“Ing' men und Garagen angewendet. (vgl
).

W 1y N

< ), o
] v U4 §)

afgﬁ%‘ﬁlgmmt tberwlegend dann 2ur Anwendung, Wenn

sén im Vordergrund stehen. Dieg ist vor allem bei
usern der Fall, bei denen der Kaufintereszent nicht
r‘f):hden kapitalaniage =ondern am Wohnwer interessiert

K\u;\t die Elgann itzung im Vardergrund steht,

iDﬂS Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-

tragserziglung aus dem Grundsilck und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bel diesen Grundsticken wird der Grundstiickswert im
Weszentlichen durch den nachhaltig zu erzielenden Grundstickserirag
bestimmit. Der Baufinteressent ist in erster Linie daran interessiert, weicha
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Mach der Wertermittlungsverordnung, den Wertarmittlungsrichtlinien und
der einschidgigen Fachliteratur handelt es sich in vorliegandem Falle primar
um ein Sachwartobjekt. Eine Berechnung nach dem Ertragswertverfahren
dient in diesem Fall der Uberprifung und wird jemem Verfahren

gegentibergastellt.
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6.1 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) &

Nach den Regelungen der Wertermittiungsverardnung Isl
i.d.R. im Vergleichswartverfahren zu ermitteln (vigl. § 16 #
immaWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisenkonnes
geelgnete Bodenrichiwerte rur Bodenwertermittiung 2t ‘

Bodenrichtwerte sind geelgnet wenn sie entsprachsl
s den drtlichen Verhaltnissen &

der Lage und dem Entwicklun -
und nach J:lem Math der hﬁurld're L B

Mehrzahl  von
Zusammengelasst
Wertverhaltnisse yo
Grundstiicksfliche.\

icha Mutzungs- und

uf den Quadratmeter
ginzeinen Grundstlcks von dem
i '\‘:’:.--- Markmalen, wie
-' 7\ nd Maf der baulichen Nutzung,
r it, bewirken in der Regel

N .
== fir d@mtung von Grundstickswerten (§§ 192
ereich-der Stadt Worms ermittelt die Bodenrichtwerte

': ‘ia.*:/f” 01.2024 wird der Bodenrichtwert fir das zu
v, die Bodenrichtwerizone wie folgt angegeben:

@ o\%@ EEI‘HIE-T.E uﬂachen
% @ G Wit s e i

« Mittiere Grundsticksgrofie 450 gm
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Abweichung vom Bodenrichtwert

Dig dem Richtwertgrundstick zu Grunde gelegten Weriparameter weichen
vom Bewertungsgrundstlck ab. Die wertrelevante Geschoffiachenzanl
{WGFZ} setzt das Verhaltnis der dberbauten Figche. in Helatw}rﬁ Zum

Grundstick,
\\{\\\

Wird alz Maf der baulichen Nutzung das Verhiitnis vorn Gmﬁlmﬁﬁanne Zur
Grundsticksflache angegeben, sind auch die Flachen hwﬁc:hsl

die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzure@  sind, @t \der
wirtschaftlichen Mutzung  dienen [wertrelevante ﬁm&hnﬁ-ﬂﬂnﬂeﬁz&hl
WGFZ). Die Geschofiflache st nach den Aufsen maﬁkn:der b3 in atlen
VollgeschoBen zu ermitteln. Die Flachen von Al a in anderen
Geschossen elnschiieBlich der zu lhnen gehden l%l??ﬁu..m‘n&t Lnd
Ihrer Umfassungswinde sind mitzurechn hfﬁ weit ki anderweitigen
Erkenntnisse vorliegen, ist die GeschoBfiache aing\, \sgehauten oder
aushaufihigen Dachgeschofes paus.c:hai ?5 %}e}ﬁe&chuﬁﬂache des
darunterliegenden VoligeschoBes, ﬂghg des Keilergeschosses,
wenn Aufenthaltsrdume vorhanden r mid ‘si'nd mhs:hﬂl mit 30 %
des dariberliegenden Vol Eﬁﬂ?@ﬁﬂﬁ Faifs h&gn nen:
demnach gine tatsachliche von ﬂ?uhdﬁm Wersbs
den Bodenrichtwert. \\ NS SN A N

¥

N\ ¢ Pra )

Eine weitere N:-weml'\ugﬁ' des Esﬁ\grt sticks in Relation zum
Rmhh'.lerlgmndstu-ﬂﬁ ﬂ;ﬁ&tahl‘; Hezug WF‘ Grundsticksgrofe: Das
gegenstandlicha Eﬁ:ﬂdﬂuch itrt el E’lmE-e von 186 gm, das
Hlﬂhtl.l.lertgrun 3 eina/ ﬁ%’i& Wil gm. Ublicherweise werdan
Emndﬁluch.& lche hIEine“I*\:al‘s das &ﬂ.\h%vertgrunds’.unh sind, fu hoheran
Prersen\g-\#trﬂ eit. Eife \Urnre::hnu% erolgh nach Angaben des Oberen
Gutachisrausschusses. fiir ghsFD?d Pfalz (s, LGMB 2025 5. 234) mit
=] hla Vo auf anrichtwert.

l'l\\{t ) E, o %@n

\\‘ED- Urkligf.hl‘ége auf ﬁgn Bodenrichtwert {fir Grundstdcksgrife und

Teleu anzahl) gleichen sich demnach aus. Im Weiteren

\ \mrﬂ der -1 dem:nmm{i‘mﬂ 300,- €/gm der Berechnung zu Grunde gelegt.

».’ \\ 2 ‘\ AN
O \{1 \ \‘} Q\ \: \,\r -
A o S‘}i‘ &
N QAR
:\:‘\\.\' N | :,j;. N
1) 77
<\ Plurstick Nr. Bezeichnung Fiche it &im’ Summe €
AR
31W5 Heppenheimer Strafle 7 186 300.0 55 500,00

Bodenwert gerundet: 56.000,- Euro
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Das Modell fir die Ermittiung des Sachwertes ist in den §§21-23 ImmoWenV lgssuhﬂeb&n
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den We auf dam

Wertermittlungsstichtag vorhandenean sonstigen wertbeemﬂussenden I_.Imstgll

NG
Car Wert der Gebaude ist auf Grundlage ihrer (Meu)Herstellungswerte uﬁtﬂrﬂi&mc
der Jawmls Indlwduallan Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstanda .ﬁe&tnut{\ dauer,

an:JE id. \}gt der Grundlage
untﬂr_\li\e\ ksichligung  des

erfasst worden ist, entsprechend der Vaorgehensweise flr
von  Oblichen  Herstellungskosten oder Elfahmnggssq 2Rt

Zeitwertes abgaleitet.
RN
i¥ \&T‘hﬂ m:lél@‘i’{jehaude und

Die Summe aus Bodenwert, und Wenen der auf gem\Gﬂ.s
nﬂuasgn&q Faktoren als

Aufenantagen wird unter Eﬂmcl-:slc:htlgung lﬁg&r:
vorldufiger Sachwert hinsichtlich seiner Reali kEiLg j 1 Grung! smarkt beurteilt,
I.d.R. Ist zur Berlcksichtigung der Mamm%q Zu- o chiag. an@mﬂﬂuﬂgen Sachwert
anzubringen, Die .Markianpassung” des- Fi'auﬂg Bachwerga&an die Lage auf dem
drilichen Grundsticksmarkt flhrt ;ni\\ageh{lﬁ R nﬁmﬂﬁ{lhrmen Sachwerl des

Grundsticks. YD) NS Q% ‘“;J,
Erlduterung der bei der Eachwen‘\e%\@ung v@de‘[en @

ha% : us-.r-venunﬁ.-n von reinen Baukosten fdr
hem Auishs ! tungsstandard, Sle werden flr die
« sitlich Friﬂé:—Elaa % {hiar 2010} zuriickgerechnet. Durch die
; I|¢hen‘ﬁam5]ahre5;la ne hinreichend genave Bestimmung des

Die Narmalhe

Gebdude mit annahern
Wertermittlung auf sip-&
Varwendung eines i

Wertes moglich, dade uber g Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und dis ! Rsi rte\EHQ\ﬂ gen, Insbesondere hinsichtlich der Elnordnung
des jeweili \b turtgsat) rie%“ﬂEn Grundstieksmarkl sammeln  kann. Die
Normalhen gskosten verstehe & inklusive Mehrwartstauer.
NS AN ENN ,,.‘x'
Der . Gebs ‘ wird  aus  der  Multiplikation  des
Norf s ,,rr.as rnll. den Erultugmndflﬁv:han (oder Rauminhalten) des Gebaudes
v(;.kh »Bericksichtigung von Korrekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des
, B eriu skles, regionaler Einflisse sowie elner Indizierung der Baupresentwicklung
RS\ =
~2um Stict
Die Alfe : inderung der Gebdude wird auf der Basls der sachwverstdndig geschatzten

wirlschaftlichen Restnutzungsdauver (RMND) des Gebdudez und der jeweils Oblichen
Gesamtnutzungsdauer {GND) vergleichbarer Gebiude emmittelt. Seit in Kraft treten der
Immowerty am 0LO7.2010 soll die lineare Abschrelbung Anwendung finden, Die durch den
drtlichen und oberen Gutachterausschud zur Verflgung pgesteliten Daten, wie
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze eto. beruhten bis 2014 noch auf dem Maodell der
Wertermittiungsvercrdnung, hier wurde Oblicherweise das Abschreibungsmodell von Ross
angewendet.
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Die Gesamtnutzungsdauer versieht sich nicht als die technische Standdaver eines Objektes -
die wesentiich langer sein kann - sondern als wirlschaftliche Nutzungsdaver bei
ordnungsgemaier Instandhaltung. Nach den Grundsdtzen der ImmowertV wird die
wirtsghaftlicha Gesamtnutzungsdauar van Ein- und Mehrfamilienwehnhausern auf Bﬂ Jahre

begranzt. &

Das Ursprungsbaujahr das Gebaudes wird aufl das Baujahr var 1926 hezlﬁﬂ\rtwh einam
Punitesystem werden Modernisierungsmafnahmen In eine madifiziena H‘asu'ﬁumngsdauar
ibertragen (5. Anl.). Die sich daraus ergebends lingare Allermuenmlnderungn«a\\ﬁgl 53‘\{ %
\\
)] {
Mittels eines Sachwertfaklors wird der vorfdufige Sachwerl an dery M:ﬁ*k‘t anw Das
herstellungsorientierte Rechenergebnis des vorlaufigen Sanhwerte:;iﬁ\\h aller Rey feht mit
den Marktpraisen identisch, Die Notwendigkeit der Marktanpass ‘ j‘th sw;M‘s E14 Abhs,
2 Batr 1 der ImmoWerlV, Der Sachwerfakbor ist durch N W ﬂl,qng ‘aus’ realisierten
Varkaufspreisen und aus Vergleichsobjekten berechneten un:l{ufqgan Eamrten abzuleitan.
T
Der obiektspezifische Sachwertfaktor wird aul Grundlage: ﬂh\fuellﬂr ‘P@:Iﬂrmﬁﬂ und Angaban
des stidtischen Gutachterausschusses unter Ete:ug%rﬁfn Gruﬁ&m&w‘smaﬂubﬂrlnhi
bestimmt und angesetr. Hierbel werden Markise fte %{B&wa@nﬁgundﬂuﬂmn
zugeardnet aus welchen die Eathwartfahtﬂwp Abhiingl %’h\ ur Emm;g@m-nnﬂ gebildet
\\ ,\ P

werdan, )

- N o
— ) <

&N
Ausgehend von Bodenrichtwerlen von goh?\a;*mz Ll ainem w&uﬂﬁﬂn Sachwert von rd.
209.000.- € wird ein Marktanpassungsmkn} won 1 umrpnllemm Grunde gelegt.

\\.

) XS D)
a7 O
) —_ o ‘\:“
Tabele 38; Sachwerfakioren eug\\\\ () QQ\\
p o N
“HE E?EH AMH
: GOOR2, 663
== 0876
01.03.2024

S
S TR
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Besondere Objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittiungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstlcksmarkt einen eigenstandigen WerteinfluR beimift. Soweit sie |m bisherigen
Verfahren noch nicht erfafdt und berlicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder\Abschlage
regelmafig nach der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen (§8 ImmoWQﬁtV\

Zu den besonderen objekispezifischen Grundstlucksmerkmalen gehdren

. Besondere Ertragsverhaltnisse ‘ ' »;,' - S =
. D) AN
) Baumangel und Bauschaden W ~\‘\ ~ Q&P
e Wirtschaftliche Uberalterung }\\Q o i ‘\
e Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand-=: N o ™=
. Freilegungskosten £NE AN
. Bodenverunreinigungen RN —5\_"5
. Grundstlicksbezogene Rechte @&Be}astungen
. Unzugénglichkeit N \>, »
\\ N BN

Baumange! und Bauschdden bestehen beim’ gégenstandho@en Objekt vprhehmhch an der
Rohbausubstanz. Es sind Rifbildungen_ und\FehIsteIJen ‘an der Gebaudehlle ersichtlich,
sowie energetische Mangel. Die Kosten Wurden pauschahsnert mitrd. 1% vom Sachwent
(2.000,- €) in Ansatz gebracht und durqh drfe Werte de§ Baukostenmformahonszentrum (BKI
2025 - Standardleistungsbuch) plausmllisrert

\\\— ) ta (4
N (ENN : \\\";’
\ R\, SN
> i\‘\‘\‘ ) ™~y N
RN \\, QY
N

N
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Sachwerberechnung:

I BODENWERT

1 Grundsticksgrole
Flurstick 31375

Bodenrnichiwar

1.1 Weranpassung Lage
1.2 Wertanpassung fir WGFZ
1.3 Wertanpassung Grundsticksgrife

Grundsticksgrofe {gm) x Bodenwert (gm) Fldche v1g§\\\‘%m X Q\\\\\\‘b 0000 =
Bodenwart (& N B5E0000 €
P\ 4 G P
NIy fl B\ N
Bodenwert gerundet GNTT E6.000,00 €
(P S\ N 7“3\}?}?@
= \ \k'\i‘ »\ \ Y f\"\ \! \“\:\
Il GEBAUDEWERT ® W = AN
R\ S (N
N o o= S\
Wohnhaus ) ;,;{\\\b" ¢ =)
Baujahr Wohnhaus ji h ~\\ N 1626
Stichtag im Jahr B :’Q\_\.,. PN WD) 2026
Gebiudealter in Jahten ca, \ @) \\\3\\’ ' B8 Jahre
Gasaminutzungsdawer nach @W RLY @ werl \\\\\\'»\ \N B0 Jahre
Restnutzungsdauer \ N -18 Jahre
{Modifizierte) Restnutz narut .&rﬂ{g}i SW—Q; 37 Jahre
Eﬂ:ﬂmﬂdlﬂdﬂn ‘ tsETﬁt \ o (G L0043 m
?{? \fv |
MHE- Einordnung uﬁa'n.'vr.l (&
Ein- und Imlh&l | "ﬁ}ﬁ’mlw Reinenhiuser
Kefler, Erd- Glberg Tar PN
Ausstatt \Ksm-z A n;'. gﬁ\ﬁi‘
Em@u@}—m mwelv&ugaﬂ M§ \‘. \Y BIBES Egm
"\\ \\\ ::"v
mm@w‘&ﬂamnmum: '
\menlmun 1,00
w\@& e 1,00
Y Q@G\F im Basisjahr 2010 63865 Elgm
BEumea.derx Rhewmland-Pfalz Basisjahr 2010 = 100
Meubau Waohngebaude 188,60
MHK € BGF zum Slichtag 120449 Ehgm
Gabavdenormalhersiefiungswert be 2564 BGF 308 85837 3
Wentminderung linear 3.7 W -166,016,75 L
Gebaudewert 14285162 il

Gebdudewart - gorundat 143,000,00 L
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il BAULICHE AUSSEMANLAGEN /| SONDERBAUTEILE
- Aulenaniage / Erschliefiung (v, Hunder v. Grundshbek) 3 W 1,6:80,00

= Bai der BGF-Berechnung micht erfaliie Bauteiks
Mebenpebiude Garege nach Zeitwernt

e g e L L

AuBenanlagen | Sonderbauleile gerundet

IV SACHWERT

Bodemnwert
Gabiudewert
_bauliche Aulenanlagan, Sonderbautaie

Summae Sachwert
&
V. MARKTANPASSUNG | mnwewmu% N G
Waertvarhaltnis Kaufprais / Eadnmﬂaktnrkk . v‘,,:‘& _{;\\3 1,110
Regionaler, Zaitlicher IL[—DEE’M‘B-Eh@‘\\l '\ ) ‘\v\k‘,:,'ﬁ,; g
_Sachwert nach Markta_pls@j? \ ) 1§\ = N \{\\\_ 231.950,00 £
S = .
Sachwert nach Markta l’rg, ge d{t\ o N 23200000 €

-2.000,00 £

230.000.00 £

230,000,00 L
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nachhaltige marktibliche Mistertrége der B&rechnun,gi%
werden. 7

8.2 Nachhaltig erzielbarer Ertrag
Als nachhaltig im Sinne § 17 der imanerlU—@@v’”ﬁ dufl:i‘tsi’ﬂ;;rr'fllthr Miet-
Zins v wverstehen, der nach einer Neugg‘@ﬁtung nungsgemater

Bewirtschaflung auch sicher emeiba;%n dirftecwund zwar unter der
Voraussetzung, dass die Ertragsfahi giﬂ durch ( T "'“::IE Instandhaliung
gesichert wird, Im letzten Mietspiggel o Eta% Wor aus.dem Jahr 2024
werden Wohnungen der Baualtersk gg&t! . ﬁﬁe im Median
mit 7,61 £/qm gelistet. Eu\ ﬂ«‘%‘uschl gq:s rq{‘ﬁd Ausstatiung
vorzunehmen. Es memneﬁ%l I:Iemn :

Wohnfigche (s. Anlage) Mleta Mistsgisgels oft unter den
tatsdchlich erzielbaren- II wlrd der, Hﬂ@: nung ein nachhaltig
erzialbarer Ertrag van. h.k ache m::ﬁgfﬂ:n 2u Grunde gelegl.
(D NS W)
8.3 Gesamtnutzu / @ J o
An Geb&udar}%ﬁatﬂrﬂ "r\ T.irnwalé;@ nutzungsbadingter Verschleii
auf, der im grofieran  Anpassungsaufwand

imm
ﬁ;aﬂm nESCE &%ﬁm Gebdudes ergibl sich aus dam
ar Bay Bai s.a-n en und instandgehaltenen Gebduden
sich ‘\E—dﬁa “wire haftliche  Restnutzungsdauer. Dia
%.uar wird.na rtrags— und Sachwartwertrichtlinie fir
1 au@ l;l‘lgemlsnht genutrten Immobilien auf BO Jahre
fiten Lirgenschaftszinssitze beruhen auf der
L {ImmowertV2021) und den  Anwendungs-
. Higr st die Restnutzungsdaver anhand der
ahmisre.-rungsmarl-:mala zu errechnen, Die rechnerische
etragt demmnach 37 Jahre (=, Anlage)

= Mutzunﬁ e €/m2 £/Monat €/ lahr
™~ Wohnraum
a5.5 10,00 955,00

|' Garage 556,00

[Rﬁhmgas : ' S | 12120.€ |
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8.5 Bewlrnschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

&n Bewirtschaftungskosten der Vermieter, die nicht als sogenannte Umlage-
oder Mebenkosten neben der Miete an den Mister welr,ar vamst:hnet
werden, errechnen  sich durch die S53tze, die sich cgus
Borechnungsverordnung und den Wrzrtermsttlungﬁrlchulnlan

2.373- € SNZERNAN

-~ €/ pa Cj\», \\
Die Bewirtschaftungskosten sSetzen  sich zusamﬁ?g‘n aus \d#}ﬁ Wer-
waltungskosten, den Instandhaltungskosten dem-histaus l&% sowle
nicht umiagefahigen Betriebskosten und sInQL' | ‘Eghhnnrn Frach der 2.

Berechnungsverordnung  nicht mit  tatsact en f}\»‘y".'nh idzahlungen

plelchzusetzan. \\\b
= KIr
8.6 Jahresreinertrag (§ 18 ImmoWertV) (L) \\Q‘

NN LG o
Der Reinertrag des Grun[!stuci{s Srgibt sl\au&. deite Jahresrohertrag
abziglich der Bewlrschaftu gsten. (I ]%!Ef‘trﬂgﬁﬂﬂl@f der baulichen
Anlagen erhdit man, Indem r Rein des Gouadsticks um den
Verzinsungsbetrag des SRwBrs géﬁﬁm wird. Der !{@ﬁlﬁsungﬁ:atr&g des
Bodenwerts  ergiot %d‘hmh wendung. ﬂaﬁ\ ‘Zugrunde  galegien
Liegenschaftszlmatzé& f den BAwert. | &\

: _;\_,- MG
Reinertrag: ke 9?‘\ fpﬂ\.;;\?\i\\‘
™ }.,‘) | ,,
8.7 Liegenss = \*" \\\{\‘\\\
v'\Q:C\ N
Der siha ﬂs‘&;&z |5t dﬂrﬁtﬁsatz. mit dem der Verkehrswert von
aften im Etﬂrﬂhsc marl-;tuhllch verzinst wird, Auswertungen
%@ Llega aﬂs.zln gls empirische Werle des Verhalinisses
: S0 =i F@u{praiﬁ stellt der GutachterausschuB der Stadt
Jx tﬁtﬂ'rrns :rur HgUNg. \\b
, P ‘\\ e
A “‘\ b Unter\%c\nt%@kslpﬁﬂﬁg des Standorts, der Nutzungsmdglichkeiten und der
\\\\ zurm Stictita an Marktsituation, der relativen” Restnutzungsdauer
. Ny aMD* lﬂﬂ:l =45 ) wird der Wert van 3,2 % der Edragswertberachnung
S hiﬁfunue gelegl.
3\\\) . fF _‘ \\ Tabeis W | Lsgarmchafennmiise Hores 28
We Y W P i
RSN &R Aot dar Clsies T m o
D! . \\ B 13308 Ezar 137
| I ansinim MHD|+ B 1
,m -
= 1] i,
k. 90 3 an?
£ = 1=
W i aga w0
Lo 235 £ ] &2
.8 B = B L)
i 3.4 f ]
™ am- xm .
. 2t ]
E gﬂ- _Ef' B
= at ]
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a8 Gebaudeertragswert

Der Rainertragsantail der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer
Zeitrente angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bel der Kapita-
lisierung jeweils anzuwendende Vervielfaitiger richtet sich nach dem zu-
grunde zu legenden Liegenschaftszinesatzes, sowia der RasW@dauer
der baulichen Anlagen.

Mit giner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von a ﬂﬁE‘El\HND ol i
Jahren und einem Llegenschaftszins von 3,2 % lst der:¥ Brvlelfalt W=
21,507 (gerundet) analog dem Barwertfaktor emar]ah@:ﬁh a{:hsqh

Zeitrgnte. (@ O
AN A
Brer Relnartrag (2.747 - €/pa) abziglich dor g Mﬁlmuﬁé\ﬁsﬁn 1.7E6- €
(3.2 % von 55.800- €) betrdgt 7. 'EIEL ¥ u@d pricht dem
Gabdudeenrag. {Ql\i‘;”” \\\\
N

Dar Gebdudeeriragswerl errechnet ( F%In aus ¢ déﬁ‘Mulﬂpllkaﬂnn des
Vervielfaltigers mit dem Gebidgeetirag. Lhﬂlrrﬁgr. 471219, Eura,

b
RN
Gerundet: Eur AN
8.9 Vorlaufiger Ertragswert . \\ S } .~¢f*> .
NS £ 0N
Der vorlaufige Ertragsl.‘{qﬁ:\errechnﬁi\ach aus dWItlﬂn des Bodenwertes
und des Gehaudeer‘{rﬁﬁﬂwn BN Q“\;k

-
Bodenwert & 3 SNS&EIJD € \\\\\

E:Ebﬁudewex_!.\\\k\\\ ~ A }\ri 218, %

SUmMmMes,
‘\ 22?
B.10
Bescndere. &b FIEILt ' EiTPE'rhI‘I'IEIIE_ sind wertbeeinflussends Umstdnde des
emzeiné%;%rterrm hje g5, Jdie vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt (& sigenstandigen Wertainfluf beimift. Sowelt sie Im bisherigen

ven‘qﬁkn noch 4 “arfafit und berldcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage

afiig, n@ch der Marktanpassung gesondert ru berlcksichligen (§8 Abs. 2 und 3
\ Die besonderan objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) wurden analog
erverfahren in Ansatz gebracht. Sie sind nicht mit ginen umfassenden Saniemung
dernisierung  gleichzuselzen, sondern  beriffern  die gedampften®
Mindestaufwendungen im Rahmen der Verkehrswerlermittiung.

811 Ertragswar
Der Ertragawernt betragt unter Berlcksichtigung der Bo™ betragt

Gerundet: 225.000,- Euro
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8.12 Ertragswertberachnung
1 ROHERTRAG
Wahnfiache ca 9550  gm 1000 €gm .02 95600
Stellplatz { Garage 100 €/ 5tk 55,00
Rehertrag monatiich 9550  am \g\mau
Rohertrag jihrich 12120,00
Bewirtschaftungskosien (gem. | BV
Verwaltungskostan \Wohnainhai 34360 €pa aas, g 343 69
Verwaltungshosten Stellplatz | Garage 44 83 €pa '\ y) *-I,Eﬂ'% 1 44,83
Instandhalengskosten Wohneinheit 17,18 € pa-'gm \ 95-5@9%, 1 1.640,68
Instandhatiungskosten Garage 101,62 € pa 7 10452 € pa 1 1EI11.E-2
Schimheitsraparatiren durch Mietar -1.57 & pa it 4] 0,00
maschinell betrizbanear Aufzug 1.50 0 0,00
Meetausfallwagnis n, [| BY 2 DD};‘;:E\I |:IE 1 242,40
Summe der Bewinschafiungskasten ! 2.373,23
2 REINERTRAG Y48, 7T
3 BODENZINS R\
Grundsilicksgroie ()
Bodenrichtwer ;k“%f
Bodemwert *f;\\ :
Bodenzins 1.785,60
4 GEBﬂUUEEHTHﬁR \Q\\‘ (0 \y\ ) 7.861,47
)\D ( >IN ) N
Hustnutzungsda ‘ﬁ\ v\v;,;;\;";j"‘ by  Jahre
Liegenschaftss \\\\' SN !.?ﬂ %
Eammalmum:th ) PN
N “\\ - :\ o
5 GE EERTRA h 171.219,36
SHQ;I '\;\
' 55 800,00
227011938
Eﬂ\&lEKTSFEEIFIEGHE
& MERKMALE
Mangel und Schaden, s.A.. Sachwerl -2.000.00
% ERTRAGSWERT 225018 36
gerundet 225.000,00

oo
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Die Geldumsatze sind in allen Regionen von Rheintand-Pfaiz stetigem
Anstleg awlzchen 2004 bis zum Jahr 2007 darauffolgend Jahren

2008 und 2009 erheblich gefalien. Nach 2011 zeichnete st
der Umsatze auf dem Immobilienmarkt ab. Die Hegl'un

Immaobilienpreize folgte =eit Beginn der B
2022 ein Rickgang der Immaobilienpreis
stabilisiert.
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Es wurden folgende Werte ermitteit; &
Bodenwert Flurstick 313/5 \%ﬁm,— £+
(siehe 6. dieses Gutachtens) (%

Sachwert Flurstick 313/5 ; 0. SR

(siehe 7. dieses Gutachtens) @?6‘}\? A%
Ertragswert Flurstook 313/5 ol -
(siehe B. dieses Gutachtens) f“r\&é@ a ey

N o~ =
Verkehrswert aus Sachwert * ?@@@\\@m- e
@ &

) N
der zu dem Zeitpunkils (sich die Werletmittiung_bezient, im
gewdhnlichen Gescha C : ; en Gegehenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der.Sonstig eschaffenheit und der Lage
des Grundstic Fghne isicht ‘ ohnliche oder persnliche
Verhaltnisse 2 \er wire: Grur 2 mit der Nutzbarkelt der

aren. Bel freler Abwagung aller Vor-
e- und Freiflache Heppenhaimear Str.¥
) Flurstick 313/5 zum 09.10.2026

HE i
Dipl-Ing, Biérn Elseniohr ol b
s 1|
Zertifiziertor Sachverstindsgar " Wﬂ’*

DIN EN ISDAIEC 17034 * *
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Anlage: Karten
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Anlage: Karten




Dipl.-Ing. Architekt Bjtérn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudoif-Heilgers-Stralte 51 in 67548 Worms Tel. 06241 6003

Gutachten: Heppenheimer Str. 7 in 67549 Worms — Pfiffligheim 15K 34/25  Seite 36

Anlage: Karten

Luftbild {(www.worms.de)
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Anlage: Flanunleisgan

r'?-

+— W!f.n ;
"w\w;‘ : N

Grundriss WG/ Schnittzeichnung
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