mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


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

e

,j:;@\
STRUNCK & MEINZER

Beweriung von Immabilien

SY-Barg Strunck & Mamzer » Thaddensir 14 & » B3463 Werihasm MEI‘?DH Stru I']Eil'.
- Zwangsversteigerungen - \\ N\
Hardtgasse 6 WAW. Ea@nm‘antmmnbulmn da
67547 Worms K
) Datum M 12,2025
; ~*$~;-.x
\k ) &z\\m‘n 16K9/25-\/
& Q\‘:\E; ‘ '?7 ( \—-\\\f:' ‘

GUTACHt R““
Uber den Verkehrswert {Marktwertj i\s, d. § ]Mﬂaugesetzhuch des

im Wohnungsgrundbuch von YWorms Blatt 22638 &t
mil einem Mahfamilienhaus behs

verbunden mit dem Sondergigentum an der '@'i:,l!,nungl ?ﬂ- und
im Hintarhaus, lﬂ@{l‘tﬂ\fh?lgsplan mitNr. 5 bezaick

dem Sondernutzungsrecht a le Flm-ﬁhhllﬁ tz Nr. 3

000 Hﬂnﬁgﬂﬂumunmm an dem
7 Werme, Komerstr. 5,
! mit Dachterrasse

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
29.10.2025 ermittelt mit rd.

170.000 €

Dieses Gulachien besteht aus 47 Saiten inkl, 4 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten. Das Guiachten
wurde In vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unlerlagen,
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerungsobjekis Wohnungseigentum in Mehrfamikenhaus

Ohjektadresse: Kémerstr, 5, 67547 Worms

Grundbuchangaben Grundbuch van Worms, Blati 22638, ifd. N\r

Halaslerangaben; Gamarkung Worms, Flur 8. Flurstiick E‘@Eﬁm& 400 m?

F

NG

1.2 Angaben zum Auftraggeber » iz-;, )

Aufraggeber; Amtsgericht Worms \\- ) \\\\.\l\

‘\ X\ N J
Ewangsvmtmgumr;gef\\\ ) Lf\\f’
Aufirag vom 12,09, zﬁﬁmﬂm ggg Beschlusses)

~ N
RN
N
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsaby SN
: \\\ NG
Grund der Gulachtenerstallung Wlmﬂr\un:qr A ,\.,\
Wertermiltlungs- und Qualititsstichtag 29 {Qﬁhzs rrag,dw ﬁrmhaalﬂlﬂ*w‘hﬂl
Umfang der Basichligung: \hwrdeemsb uBan- und Trmanhass-lnhhgung des Objekis durch-
bt Eﬁn\ bjaki Mdam arailienteils in Auganschain
QO gen ,

en wﬂam%gﬂf nicht besichiigle oder nichl zugéng-
\ \ gicha {vn% Mansarden oder Abseilen) wird unter-
J.”’:‘:\\li«f ﬂwt‘ 55 der d dor Basichilgung gewonnena Eindruck

RN % bertragbar ist und Mangel- und Schadens-
o (G#9™ & {ngull ngata
\\:\\\\:\:\\\:7 { \,;.
AN L‘v , Eaamh@ Wurde der allgemein zugangliche Bereich (Treppen-
O ‘ hausﬁﬁ@ Nicht besichtigt wurden die Dacher.
T Y
) \\\C-ﬁ‘* g}& B&waﬂung arfolgt aufgrund augenscheinkicher Eindricke
ANy PN \"n‘ahre-nd der Besichtigung (ohne Bautelldfinung}
,;_‘-‘-* I ~4r \\
hemngﬂ;ngﬁﬁéﬂntﬂ “\!\\.\L\ e \\ “h"n:lm Aufiraggeber wurden falgende Unterdagen und Infarmatio-
Erkundrﬁgﬂ@an, Infnrma wn: < V" men zur Verflgung gestellt:
AN s
N & 22, ‘5\4,5' # unbaglaubigter Grundbuchauszug vom 14.10 2025
O
Y l\E\ \,\ c e 1'(,11\')\’ Van dar Sachverstandigan wurden folgende Auskinfie und Un-
N R ;k\‘\\‘\-‘"’ tertagen beschafft
RN
\ = Bodenrichitwert, Straflenkarte Uber Sprengnetier Datenportal

# Berachnung der Wohnfificha

= unbeglaubigie Abschrift des Texteiles der Teilungserkldrung

nebst Planauszigen aus der Abgeschiossenheitzakte

Auszug aus dem Baulastenvarzeichnis

« Auskinfie aus Flchennutzungs- baw, Bebauungsplanen
isoweit varhanden)

= Auskunft Attlasten

s Landesgrundsticksmarkbanchl 2025 Rhainland-Plalz

Kirmrsir, 5, 67547 Warmna Wabknurg Mr. 5 im Hintarhaus Saile 4 von 47
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachien wird zunachst im Sinne des § 184 BauGB und der Immobilienwerermitifungsyerardnung (lm-
moWWeriV ) ersheit,

Im Zwangsversteigarungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abtellung || des Grundbuches aller-

dings nicht berlcksichtigl. Es wird belastungsfrei bewerdel. Soilten solche Rechte oder Lasten bastehen, wi-

ren diese in sner Werarmiitiung auBerhalk des Zwangsversiaigerungsverfahrens zu baricksichiigen, Aus-

kinfle, welche Raohte ocder Lasten im Zwangaversieigerungsverfabren bestehen blaiben, erailt ausachiad-

lich das Gerichl. Unter dem nachstehendan Punkt “privatrechiliche Situation” erfalgt aine Aullistung der Ein-

fragumgen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweail nﬁgl@@ghe wertmalbige
N

Aussage getrofen. AN
M @
RN N
,:';ff-j?\\’”’ (F \\
T R~ ~L 1)
1.5 Fragen des Gerichtes oY A\,
: : £ »\K\é}l Q\\\\Q\
Mieter ader Pachter: sigengenutzt N
‘:‘l\i‘-\ ‘\\\7".})\' , ’X\:' }
Hausvarwallung: Eiganverwaltung ,v’:\:\\*\«c{r NS
Zwangsverwaltung: rain \:\\\{\ = »—S\»‘tf'v\‘\
L L& ¢ " £ %,
Gewerbebetrieb: &5 wird ke ng arbebatrigh anterhalten
&‘\, L %—‘ :.T . \\;\\\
Zubehdr, Maschinen, wurden nichi l@& > RN
Eﬂtl'iﬂbaﬂinril;hlmgan: &x\n\“\‘l ( 'H,— I ll"\”\:
N BN =)
; N e N\ NN
Baubehbrdliche Beschrénkungen \wl\hnkannt =) _ Q‘b
adar Beanstandungean: = \}\\O o .
N
& : PN "
Enargieauswais. ( 'R\i t
SN ()
N i\;- > N
N =
RND) O
NN N
Q“:\\\\ft U ( r\""
S &
NY) (o
R R\J) 7>y
‘Q\‘\%’ k“\\?f RN
) 20N NNF &% 3 N
R R O
N (\‘\\ -\
Lo \J\\\} \:QK«;}\‘ \: ‘\.\M h
Q\\\‘\;‘ ,7"\:\ & \\"
L QK-L\ Ny
:\k\\\\\\ ) QN2
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 Grofirdumige Lage

Bundesgland; Rheinland-Pfalz

Krais: kreisfrele Stadl

Ort und Einwohnarzahi: rd. BA.000 Einwohner, krefsfreie Stadt Wﬂaﬂ
Worms ist Mittelzantrum mit Tnumngilm al rZentrums
und liegt im sddiichen Wonnegau jeweils am iiar Metropal-

regionen Rhain-Mackar und Flhmi'r in. Qj‘»;\c,

: ng und Maschinen-
bau, Herslellung van. ptik sowie Holz verar-

belende mdmm \\ j

//
74

\
I:Irans!lulslung uﬁﬂﬁ’a ll'aﬁ.‘@"\ﬂﬂ’lﬂn in den vergangenen Jah-
ren ein ‘tﬂmﬂ'la ﬂer*atla in der Logistikbranche, vor-

rangig im In haben sich aufgrund der
gruten M&hmsﬂua% Iralmg rieba neu angesiedelt.
Warins st die amnaughm‘mr-du in Rhainland-FPfalz.

m-%g bafmms “in wmimm der groften Malzersien
o

ﬂ. X ~ st‘
,v::‘;\\;\ ‘L_\ 2 n'
\ HCT I EIEgR | i =

o Frankfurl (ca. 65 km), Speyer (ca. 45 km)

S E.‘I 3, rilumig: Lage

|n.r|&rﬂrﬂ| Lage: Stadirmitte
mittlera bis guie Wohnlage; als Geschaflslage bedingt geeignet
Art der Bebauung und Nulzungen Oberwiagand wahnbauliche Nutzungen
in der naheran Umgabung: (berwiegand mehrgeschossige Bauweise
Besintrachiigungen: keineg
Topografie: aban, Garten mit Westausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestall und Form: Straltanfront:
ca. 12m
mitilers Tiefe:
ca. 35m
insgesamt 400 m? #
Bemerkungan; Q{i\\
fasi rechieckige, leicht unregalmatkgﬁﬂm st ks\Furm
- ‘:-_:\\ ‘1,@: “\“Q
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. \E\:l *i?\\i\ ’
. (C \\, \\E-\\\\“*-:'”
Strallenart: Wohnstralle > \:\\\: , ~\\-—
Strafienausbaur voll ausgebaut, Fahrbahn aus
Gehwaga bardars% vnman sluut mit Gahwegplatian
Anschlisse an Versorgungsleitungen Strom, *Was Br. m \tifl‘enlﬁﬂ'lar Versorgung, Kanalk
urd Abwasserbesailigung: anschiuss, %lm \ \
Grenzverhélinisse, &B@'E\@lahung ﬂlnp%det durﬂ‘l%l@uar
nachbarliche Gameinsamkaiten: C \] .
Baugrund, Grundwasser ﬁmaam narmal h'agl‘érﬁgw Elaugrunu:l
(soweit augenschainlich arsichiich): ) \\\ ) g \\25 ~\\
Adtlasten: ,,:.“%t-,""i Gem o iftiicher. hisltunl’t vom 23.09.2025 der Stadtverwalk
\&\' l sind die Grundstiicksparzellen im Bodeninfarmati-
JONS rn Rh Plalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (Bo-
N schutzrechilich relevante Fliiche erfagst.
G £ A &
NS
\’:\}\‘\\\;‘\fb ( \ Bamiﬁh\ﬁiuar FlurstGcke kinnen sich dennoch biskang nicht
oaF \‘\*\ (" bek \temd daher nichi erfasste Bodenbelasiungen/schadli-
) (2R cha denversinderungen,  Alstandorta/Verdachtsfiichen
| \Q\_‘ﬁ\ \_\}1 N updiader Nll_rlublagaruﬂng&n befinden. Insoweit wird for die Aus-
£ ifyz_ N O;,:}\fir o E\W kGG Hafung tbermcmimen,
; *\\Q\V\ ANEST \\ > Der mitgeteilie Fiachenstatus beruht auf dem aktuellen Kenntnis-
AU, 1 f'\ —\
o 4O ;QQ\‘:;\,: &N stand. Der Flachenstatus wird forigeschrieben, solltan weitare Iir
Q\\\\Q, ' _ N die bodenschutzrechtliche Einstufung des Grundstlicks rele-
- N & N vante Erkenninissea vorgalegl werdan.
X R : - _— |
NV N Bei der Orisbesichligung ergaben sich keine Hinweise aul Altlas-
N ‘\"’i‘_.!,v ten. Es wurden keine waileren Untersuchungen vorgenammsen,
RO “\‘ .
Anm rh}rlg in dieser Wartermillung Ist eine lagedbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit bericksichtigl, wie sk in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichiwerte aingeflossen ist. Dar-
dber hinaus gehende vertiefendea Uniersuchungen wnd Machios-
schungen wurden nicht angestelll.

Kéamesatr, 5, 87547 Woima ‘Wohmirg Mr. & im Hinlemhaus Sasda T vory 47
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherie Belastungan; Der Sachverstindigen liegt ein  Grundbuchauszug vom
14.10.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung || des Grundbuchs

von Worms, Blatt 22638 folgende Eintragung:

o Jwangsversielgerungsvarmark
Der Zwangsversigigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Swangsversteigerungsverdahrans galﬂa.d'll Eszl nbehl wardire-
lavani

nicht eingetragene Rechie und Lasten: Weitera nicht eingetragena Lasl-m E begiinstigende)
Rechle, besondere Wohnungs- indungen sind nach
Kenninis dar Each«.ramﬁrndrgan i thamdé beziglich
wurden keine weiteren Nachf) jan uru;I Uﬂhmml’ungan

angestelit, P &&=
N N
O N\
N, O
2.5 Offentlich-rechtliche Situation Ay G =
L D
251 Baulasten und Denkmalschutz N _*Q\\i’f'?

Eintragungen Im Baulastenverzeichnis:.  Das Bau a{dr‘@mt hﬂma Eintragungen,
- N
Denkmatschutz: Aufgrund des EIIJI-EI \anerm@ﬁbqelﬂs der Gebé#udeart

uind Bagw &EH wird (ohing weiters F‘rﬂl’ung unterstellt, dass Denk-
rmals; nicht tlas\k-l'ﬂ ‘ 2\\\ =
\\ :‘ :l;\" .
PN\ £ PR)
2.5.2 Bauplanungsrecht ;‘g' \,\,‘ RS @
Darstellungen im Flﬁnmennuuungs#&a?h Dm—-&&!ﬁiﬁﬂ Mungauhjakla ist im Flachennutzungsplan

\\ NN BPS\\QEMS::M& he (M) dargestaliiL
Festselzungen im Bed:au&ggﬁpiﬂ‘l \k ﬁﬂr den Eu*@h des Bewerlungsobjektes isl kein rechtskraftiger

\\’ , \Hﬂhamng splan vorhanden, Die Zulassigkell von Vorhaben st
\\q\ e ﬂ ey dan‘&g!?m nach 34 BauGB zu beureilan,
Bodenardnungsverfahien: - N . [}ﬂﬂ eru:lulunk i5t zum Werlermitiiungsstichiag in kein Boden-
i \\ V) R tgmungsur!ahmn einbazogan.
‘ Jf_ \\‘ \\, & k~‘{ :
2R ¢} AR
¢ \\:\ \\ l _\ N

' %, N ) ¢ \ N2
253 ﬁau\umn nqhg\e%lﬁ V)
D& %VMMWW auf der GerdlaEpE des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Voriegen einer
Bg;qéhan ﬁh ool die Uberainstimmung des ausgelihran Vorhabans mil dan vargelegten Bauzeich-

Baugenehmigung und dem Baucrdnungsrecht und der verbindlichen Bauleftplanung wurda
gapr!..rﬁ'_ Dia Irraug-armnhﬂlnnahna der singesshanen Bauakian ergab kaeinen Hu'rl.l.rela auf

17
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WO 1GKIVZSY Berwstriung von immobiign STRLUNCK & MEINZER
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (val. § 3 Abs. 4 ImmoWerty 21)
{Grundsticksqualitat):

baitragsrachilicher Zustand: kit Schraiban vom 20.11.2025 dar Stadiverwaltung Worms wird

bascheinigl, dass fir das 0. g. Grundsilck dw Bailragspflichl fir
die Harstellung der angrenzenden Erschlielungsanlage entstan-
dan Isl, Erschhefungsbeilrige antstahan nichl qmnr.

L:;\.'-

Waiterhin hat die Stadt Worms zum .G 24 sogenannie
‘Wisdarkehrende Stralenausbaubel 'l."&rhahrsanlagan

nach § 10 a KAG RLFP eingefihri, Dﬁ Siadi erhiebl 50-
dann fiir den Ausbau dffentlicher EB‘ Wug“ﬁm!za {(Var-
kehrsaniagen) wiederkehrende @aﬂ, , ¢

\brechnungseiihal werden dieses Jahr
noch wiederkehrende Strafenausbaubeitrage erhoben wer-
den. Uber die Hahe der Baltragssumme-kann jodoch seitens der
Stadiverwaltung W@s’nnm keing Aussage getroffen werden.

\\Qx C\\\\ '\
, | ,*1‘
NG \\ }
2.7 Hinweise zu den durchgeflhrten Erhalﬁlhg:an

Oie Informationen zur privatrechilichan und aﬂ% m:ﬁim wﬂm s:l-nri‘ﬂimh gingehall, Es
wm:l empiohlen, vor einer vermogensmaigen ition.  bezi des Ba ingsobjekts zu diesan Anga-
ben von der jeweils zustandigan Stelle sch ‘Bastﬂllgl.‘lﬁw BInIl.r-hBJD(L

= ‘t. X
“ \lll\" »\ . :§§ ::\\-.~
I ';;7: 4 Ay

Das Grundsilck Ist mil ainam

bung). VP
O v\\k":: \\ N -
oA N
" RNEE
QRN ANN=
N\9) . N
NN
O T )
AN \?:\ F
AL e
ad £ (L4
BN AN
A PN
Mo NN e \:}"\ e
\\:- 7"\\ &=
Q\ NS
N A
N\
), : \\\‘" )
AR
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WO TEKARE-Y Browariung von Immobilisn STRUNCE & MEINZER

3 Beschreibung der Gebdude und AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage filr die Gebdudebeschretbungen sind die Erhabungen im Rahmen der Orisbesichiigung sowie die
ggl. vortisgenden Bauakien und Beschreibungen.

Es wird ausdruckiich daraufhin gewiesan, dass alie Angaben zu den Gahaudabaaﬂ'lralbungan nach bestam
Wissen und Gawissan und ohne jegliche Gewéhr abgegeban werden -

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insowait beschriaban, wie as fir die Hi ity ng der Daten in der
Wartermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorharsschei ﬁusffrhrungan und
Aussiattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kinnen Abweichungen .ﬁu@ﬁglgh, i allerdings
nicht werterheblich sind, Angaban dber nichl sichibare Bauteile beruhan auf ﬁngjghﬂn amgﬁagendm
Unterlagen. Hinweisen wahrend des Ortsterming bzw. Annahmen auerm&@ﬁar Eil:nllahgn Ausfihrung Im
Baujahr. D Funktionsfahigkai sinzalner Bautele und Anlagan sowsa der ta)
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser atc.) wurde rchl geprift, Irn
untarstali & \\\\x

Baumangsl und -schaden wurden sowsit aufgenommen, wie sia Zarst ..
waran. |n diesam Gutachien sind die Auswirkungen der ggf. v "ﬂanm&ﬁ;&&;ﬂdaﬂ und Baumangel auf
den Varkehrswarl nur pauschal barlcksichiig wardan. Es -n-,i(:r:; CBmp n; gine dissbaziglich vertiefende
Untersuchung ansteflen zu lassen. Untarsuchungen pﬂq;tﬂrma ur}ﬁ he Schadiinge sowie Gbar ge-
sundheisschadigenda Baumaterialien wurdan nmichi n::l | hrt \

In der nachfolgenden Wertermittiung werden n Arbeiten
ekt fir die gewdhlie Resthutzungsdauer nutzba chan, G{\uhtﬂﬁganda K Elenmguarhaltan die zu
einer nachhaltigen Vertdngerung der Resin 11d&daumr mm werden man gemd nkcht zu Grunde galagl.
Flr die Ermittlung des Verkehrswertes flie hf'n'andggngm fir 1nﬂil§nm=ungan Pp. jedoch nur in dam
Male ein, wie sie von den Markrtnmamwm ﬁmmh&l:hﬁgj\‘wman \\

Wermalig gefasste Aussagen hbgr_ N hauanﬁd@r Baumatgat-tauch im Beweriungstell) beruhen auf
Uberschiagigen Berachnungen bz ﬁb Eungaﬂ\\‘EIm Wﬂrtw'rg =l sollen als Anhaltspunkt der vermutetan
Besaiigungskesten der Bwunt@d% Elﬂl.lmangal dlen stellen nicht die Kostan einer tatsdchiichen
Bahabung der Bauschadan ﬂﬂﬂf\ﬂaumm ar. Konk ga-n kber das genaus Malh solcher Kosten
kassan sich nur durch #. 1 & '7' : MMngaQ nzall‘a%da flen,

Fir ainen miglich Eni’éibﬁr st zu hmﬁﬁb&n lr.n aus den Instandhaliungsmalnahmen geselzliche

Verpllichiungen zur m@em:m Mhunrlung ergetien kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachriist-
pflichten zu hEEd‘I\én\WEht a\us:-lht!:ld":h g&narihlp Autwendungen hierfir sind im Gulachien nichi arfassl
Y)

“ J( \\ \ \ \;., \\\ \§ >
\__\ \:\“ ,’
3.2 Gnm%iﬁsnhaﬁﬁaﬁa E\igan&m Mehrfamilienhaus
N S
art, Baujahr und AuBenansicht
" Mehrfamiienhaus, bestehend aus
s ginsaillg angebautem, dreéigeschossigen Wohnhaus mil aus-
gebautem Dachgeschoss, unterkellerl, 4 Wohnungen
\ ("Varderhaus™)
- « beidseitig angebautem, eingeschassigen Mittalbau
(1 Wohnung, Telle der Wohnungen Nr. 1 baw. Nr. 5} und
s Fweigaschossigem Wohnhaus (1 Wohnung), ("Hinterhaus®)
ausschlieBklich zu Wohnzwecken genutzt
Baujahr: Ursprungsbaujahr 1928 (Vorderhaus) bzw. um 1958
Modernizierung: Dach und Haustlr des Vorderhauses

Fenstar des Hinterhauses (2010)
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Energieaffizienz
Bamierafreiheil;
Erweiterungsmoglichkeitan;
Aullenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss Vorderhaus:
Kellerrdume der Wohnungen Nr. 1,2, 3 4

Anschlussraum Gas, Wasser
Waschmaschinanraum
Absteliraum (Mittelbau)

Vorderhaus — Wohnung Nr. 1

Mittelbau - Bad der Wohnung Nr. 1, Wahnung Nr.

Hinterhaus — Waohnung Nr. 5
Vaorderhas - Wl:l-hnung Mr. 2
Hinterhaus — Wohnung MNr. §

2 Ob .
Worderhaus — Wohnung MNr. 3

Dachgeschoss:
Vorderhaus = Wohnung Nr. 4

323 Gﬂ:iudﬂh%

NF D)
Konstruktionsart: Q\ ‘ﬁ \.;;,;\\7,
J\\ \\" k\
Fur‘-damnnlae‘ NN
N

Hauseingangisbereich) des Hinterhauses:

Bewsrlung von Immiotifien STRUNCH & MEINZER
Energieausweis liegt nichl vor

Der Zugang zum Gebdude ist nicht barmierefrel,

keine

insgesaml varputet und gestrichen, Rauputz
Sockel verputzt und gestrichen {im Viorderhaus schadhaft)

6, rmmwh{mmhnungm}@

tich Streifenfundament (Bruchsiein)
Elrumstei'lrmuemer‘rc. Hinterhaus nicht unterkediert
einschaliges Mauerserk ohne zusatzliche Wamedammung
Mauerwerk

Kellerdecke Vorderhaus Trigoerkappendecke
vermutlich Stahfbeton, Holzbalken

Keller- und Geschossireppe Vorderhaus:

Holztreppe

Geschosstreppe mit Kunsisioffbelag, bauzeittypisches Holz-
gelénder

arneuerte Eingangstir aus Kunstetolf mil Lichtausschnil (schad-
hafi (Riss])

Kiwmarsir, 5, G547 Worms

‘Wohming Mr. 5 im Hinerhaus Saha 11 von 47
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Dach: 8]
Holrdécher
Cachfarm:
Vorderhaus - Sattel- oder Giebeldach mit Aufbaulen (Satteldach-
gauben)

Miftadbau — Pulidach
Hinterhaus = Pulidach

Dacheindeckung; o3
Vorderhaus — Dachziegal {Ton), Dauh _ gedamemt
Miltelbau - Dachziegel (Ton), rarmeniplatten gewells,
Dachfldchen nicht geddammi L‘;» L “J)

Hinterhaus - Fasarzamaniplaﬂan\ggwalll Dﬁn@h&n night

gedammit 7 \
Ist die oberste Gaﬁcnns IMW nicht ge-
ddmml, schreibt die Ei: 4 ah\ -{hudun}ﬁammurug
vor
‘%\i
324 Aligemeine technische Gebaudeauss ‘LL--T* N

Wassarinstafationan:

Abwasserinstaliationen: niste
Elgktroinstaliation: Itﬂum II'i;!.. mﬁarm Aussiabiung
!auafﬂiﬁ;\‘wgnlge Steckdosen
Helzung: i Vadlant dlteren Baujahres {im Vorderhaus
SY - izhidtper mit Thermostatventilen
AN RN
Liftung: NOX & = umm\@mumn Liiftungsanlagen (Fensteriiftung)
Wammainwemhm&g *\’ 4" R i."Qﬂh‘gJ Uber Heizung, Warmwassereilungen pichf gedammi
N AL N
SR O &Y
(S e ) & WM
N NN,
ey © /.
K\'{‘ -ﬂ .

Karnanstre. B, 67547 Worma Wohnung Nr 5 m Himerhaws
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftiichen Eigentum,
Zustand des Gebdudes

besondere Bautaile: Dachgauban im Vorderhaus
basondera Einrichtungen: kaine vorhanden
Besonnung und Befichiung normal
Bauschiden und Baumangel: im Hinderhaus keine wesentlichen erken \
Vorderhaus FH:IJI:“[EH.BI[EEEI‘LHI:'EHJ'SIL“\\M\\HH 06, Feuchlig-

keitsschiden Im KG {hamahmslm-\sm} “verstérkt durch Absper-
rungen (Putz, Dmpersmnsiarbenam@r} L\hﬂﬂm&uﬂ-ﬂhﬂﬁ

wirtachafiliche Werminderungan: mangelnde Wamedﬂmmungmrﬁ%nﬂnnkﬁmgdnmnauuhw
s N Ny

Aligemeinbaurtaiung: Vorderhaus: mllmlsa ey Smw,gr}:aulunha—un|arhal

tungszustand, leibwei rdurchgchmtieche  Verschigiller-

schainungen, mll*tlararv‘ nohalfungestau; Objekt ohne durch-
greifende Instands und L@\tfgnuumng bai unterdurch-
schnittlicher Inalahd\ﬂ‘ﬂﬂl.r-ng \\ 1P

Hinlernaus:/ &mﬁrﬁch In@‘iq{ haLﬂInh-ar Unterhaltungszustand,

dunhsnhnll Versch @mhamﬂngen geringer Instandhal-
;!n tal; Dachierasse. nichl hergestelll, Modemisierungsbe-
\\ l

ichtiich Wﬂqne)d%mnung'\_\}\

. AN
3.3 Nebengebsude NC @ )
eben u AN & &)
ge [ p) B\Q\ fl&\\f
331 Nebengebiude im gamnht@#ﬂlhbﬁh@gﬂmm\\\
Schuppen im Hof ,_1\:\&\.\"’ A= i:\\\\
WRSE \) AN
‘\. NS o~ e
» 'f‘\\\ R X
332 Hihnnglhiuﬂlg\j\ni\ﬂunﬂmlﬁntun} (¢
keine O N \\'
~F ) =
@©) NO IR
AT AN oY
\\ A\ \._‘x \\, =
n (7 RN
3.4 m:I}nuauterha;r«;p\K W N

34, 1 @ﬂunanlag\amm ganmhunhaﬂii-:hen Eigantum

A\ W
B ~:i 4.2 \Kuhnanlagan mit Sondernutzungsrachten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zu-
geordnet
befastigte Stellplatefidche Nr, 3

343 Aulenaniagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordneat
bafastigte Stellplatfidche

Kirmerstr, 5, G7547 Warms ‘Wohnung Mr, 5 im Hintamaus Eaile 13 von 47
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5

3.5.1 Lage im Gebdude, Wohnfliche, Raumaufieilung und Orientisrung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum bestehl an der Wohnung im Erd- und Ober-
geschoss, derm Windfang im Erdgeschass und der Dachlerrasse
im Obergeschoss des Hinlerhauses, im Aufteilungsplan mit Mr, 5§

beraichnel

WeohnflacheMNutzflache: Die Wohnflache betrdgt rd. 100 m* und 1.u\‘.}ma na::h den Planan
dor Teifungsarkidrung von mir barechret- Digse Berechnungan
weichen llw, von den diesbeziglichen A n (WoFIV; DIN

283; |1, BV) ab: sie sind deshalb nur, ai{@rundl;g;&ﬂ:war Wart-
armiltlung verwandbar. \;

( \\
R Ml il x —gigha A = X J‘\ '
almag ngfOrentiarsng sig niage 3 | 9 \\\;\
Grundrissgestaliung: Maizonetiewohnung, r;m«\qm &5 ﬁﬁkﬂuﬂt schmala Wendel-
ireppe zugdnglich \\\\
Besonnung/Belichiung: ausreichand '\"ik—’ \\\\\x
PN Sop
@ @
3.5.2 Raumausstattungen und Ambamustan?\ h \i\1 \»1».,
Badenbelage: ﬁchwlnmaqdar Estnﬁm}w rl‘ritlfﬂi@tﬂﬂﬁﬁﬁag (thw. Laminat)
Wandbekleidungen: Rau.@u& th]:lﬁ it Flmﬁ!ﬂw Fliasanspiagal
Deckenbaklaidungen: ey Hdzﬁa::l:uq [Nut und Fadear]
‘“?“ N
Fanstar « ,. Fem@&ﬁkms!gmq\mi Isolienvargiasung (Bj. 2010}
= Ral 5 Ku
‘\i\\" ke i an\xwa beschichteten Holzwerkstoffen, thw,
\\ NN Hahpuiz. auﬂ@ Steln (tw. mit Anstrich)
Treppe: \\\\:\i\' ¢ \@rxmﬁ({maltwa miit Gakinder aus Stahl {mit Anstrich)
Tlran: Aff ?{;‘\\\ . & w
—~ 7% Kunststoff mit Lichtausschnitt
L) T
AT \%\“ Eam
RS ~MéOp “oeinfache Taren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
N Qfﬁ\«;‘“ = S Griffe und Beschisge aus Metall
/ NN NS
=N &)
sanuumtﬁmnauum N T Ry weimEs:
P 5\;1' ' Stand-WC mit Spiilkasten, Waschbecken
, \‘\ N NS Waschmaschinenanschiuss
& l\\ ‘\'\\\ Q\l;gf‘" " Standardausstatiung, weile Sanitdrobjekte
ESVTRNS WC im OG:
\ eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spllkasten, Waschbecken

Handtuchwarmaer
Standardausstaiiung, weille Sanitarobjekte

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
besondere Einnchiungen: Einbaukicha (nicht in der Wararmiilung anthalten}

besonders Bauteile: keinge vorhbandan

Kamersir, 5, 57547 Warms Wihnung Mr. 5 im Himerhaus Salie 14 von 47
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Baumangel/Bauschiden; keine wesentlichen erkennbar
wirlschafiliche Werlminderungen: mangainde Warmedammung, fehlende Ddmmung der obersten
Geschossdecke, Innenausbau Oberwiegend unfachménnisch
ausgefihr
aligamaine Beurigilung des Sonder- bafriadigand
esfjantums:
X
an
3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen NN
Sondernutzungsrechts: an dem Pkw-Abstellplatz Nr. 3 im l@ﬁ \\\\\\
&~ Co
Ertrage aus gemainschahlichem Keine (o™ J =
Eigentum; ' \\\;' \ \\\\}i\
YLD SN
Abwelchends Regelung; Yon dem MllE}gEMUWW}JﬁIE:I Qﬁchﬂrﬂa Regelung fiir
den Antell der zu traganden Lasien und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dam gemeinschatilichen Eigentum:
- :\:‘}\\‘\ KN f’,\*\
In der Teilungsedkidrung wurt & uriler § 7 Kosten- und Lastentra-
gung gm@ gass o (L o
g N N

&)/ dim Kosten der Unterhaltung, der Instandhaltung und In-
5&\5&:}5&@@ d\it;l wr;gmgu‘,au einschiieBlich des Da.
.\ )ehescausschiieBlich die-Elgentimer der Sondereigen-
"N o ftumseinhiEten Nm, T bis4 tragen
fl?v"-??%%i:} die Kosten der Unterhaltung, der Instandhaltung und
-~/ Instandsetzung des Hinterhauses einschlieBlich der
Y, }B%humi\g_mumuallhh der Eigentimer der
(L Sondereigentumseinheit Nr. 5 trigt
NN ) e der Untarhaltung, der Instandhaltung und In-
Y N sta ziing des Miltelbaus einschileBlich des Daches
e, L&) Q{’ N\ T Ausgenommen die zur Sondergigantumseainhait Nr, 5
NN N gehérende Dachterrasse -ausschiieiliich der Eigentimer
NG r \\Q‘\\l\\-d'ﬂi“ ondersigentumseinheil Nr. 6 trégt.
O

, 2?&5‘\:)' (75 E}mgrﬁnmmaﬂe Instandhaliungsrickstellung ist zu biden, dies
PR ) %’“‘i‘ﬁ" _Conach dem Verhalinis der Miteigentumsanteile erhoben wird. Da-
=\ N g S\%a{- sind jedoch die Lasten und Kosten jeweils gatrennt fiir das

R\ o (o Vaorderhaus, den Mittelbau und das Hinterhaus zu ermitteln und
AN ~C N o, | lewedls getrennt auf die Eigentimer des Vorderhauses, des Mit-

@ S0 dO0=)) S0 ) tolbaus und des Hinterhauses enisprechend ihren Milsigen-
AN ‘{?T}\‘* - N tumsanteilen aufzuleilen... Lediglich Lasten und Kosten des ge-

o SN meinschafllichen Eigerlums, die nicht eindeulig fur das Varder-
AN haus. den Mittelbau oder fir das Hinterhaus anfallen, sind von

‘\\ samilichen Wohnungseigentlimern entsprechend iren Mitzigen-
— lumsanteilen zZu fragen,

e\

h Emaltu fﬁ:klagu. varmutlich keine gebildel;, &3 wird deshalb aine fiktive Ricksisel-
lung in Hobe von 10.000,00 € gebilded

Die Hauseigentimerversammiungen finden wermullich nicht
{regelmaiig) stait. ein Verwalter wuerde varmuiich bishar nicht
bestel,

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtaniage befindel sich insgesamt in einem leichi vernachlassigien Zustand.

Komargir, &, 7547 Worms ‘Wohnung Mr, & im Hinlgrhaus Zaiin 15 von 47
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswert fiir den 255/1.000 Miteigentumsanieil an dem mit enem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstick in 67547 Warms, Komarstr. 5, verbunden mit dem Sondersigantum an der Wehnung im
Erd- und Obergeschoss mit Dachtarrasse im Hinterhaus, im Auftellungsplan mit Nr. 5 bezeichnet sowie dem
Sondermutzungsrachl an dem Pkw-Abstefipiatz Nr. 3, zum Werlermilllungsstichlag 29.10.2025 ermitielt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bawerlungsobjekls \\k‘
\\l\\
Wohnungsgrundbuch Biatt Ifd, Mr, - ( !
Worms 22638 1 \:\\\\1\,“- \\\\\\
Gemarkung Flur Flurstick . f:-‘__\\ Fllchg\\\_‘ :
Waorms 8 B1/7 M) so0mmt,
':5\\\:> < \\@\i:‘\\‘\
. Q“-“ A\, N “3:\ N,
N, O
PN o

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung N {Q\\
Wahnungs- odar Taileiganium kann mittals Uarglalchﬁwaﬂvqﬂﬁ}hn haqusk
Higrzu bendtigl man Kaufpreise fir Zwaitverkdufe wn ﬂrl- uu:la lnhb{r‘m@ Waohnungs- oder Teileigen-
tuman oder die Ergebnisse von diesbaziglichen Kam:-pml Vammngdle diraki mil Vargiaichs-
kaufpraisen durchgefihrt werden, werden als "Vidngl h;aul'p{m En" bi:'l}:hnat Werden die Vergiaichs-

kaufpreise zundchs! auf eine gesignele Be Wﬁtli'lmgseagmlu@ 8. auf €/m* Wohnflache) be-
zogen und die Werlermililung dann auf dmz:%hm dmmﬁauipmlsaumm.mg durchgefihrl, werden digse
Methoden "Vergleichsfaktiorverfahren” genane I, § 20 ImmoWerty 21} e Vergleichskaufpreiae bzw, die Ver-
gleichsfakioren sind dann durch Zu- oder Abs ﬁrﬂaga warl- und préisibestimmenden Fakioren des zu be-

wartenden Wohnungs- oder Taulelg-anttg(m\grtzupa@n {5’@ 25 u\ru:l '..EE imoWWerty 21}

Unterstiitzand odar auch allaina I;Z..E\- wWhnn nur w M‘Ea\hl bider kaing geaigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergieichsfaktoren bekanni(s unnan aur ng\ Wohnungs- cder Teileigenium auch das Er-

trags- und'oder Sanhwmharfqﬁﬁi rawan werdarr\\
n meﬂﬂxmriah}t swlqhi lﬁ}Wuhnu ngseigentum (Wohnungen) als auch fdr Teilei-

D Arwandung des Err

gentum (Laden, Eﬂ!@u\ | fmimear dan&garﬂte 1 die oristblkchen Mistan zulreffand durch Vearglaich mit
gleichartigen vermigléton. umengrmlrtau W'El'dﬂl'l rnen und der diesbezligliche Liegenschaftszinssalz  be-
stimmbar ist, \ ‘ﬁ\ N )

NGBS
Die Emhw&rmmqtlung solite i%btwnu‘é %@m angevendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs-
oder Teileigentumen mmtmn Eiger }ﬁ'ﬂnlags keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen aul die FIa-

chanaknhit: m‘* Wohnis mﬂﬂ stehen, wenn der zugehdrige aniellige Bodenwert sachgemal ge-
gcham\@%;lan i;ann :ﬁarwu a,- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfakior)
baEHertﬂr ist. &g

™, \\
ﬂm\@ulmhwﬂu&chusa konnte Vergleichskaufpreise vorlegen. Es wird dashalb das Verglelchswerlverfahren
\ﬂmhga!uh “Die Arwendung des Sachwertverfahrens fihri zu kelnen marktkonformen Ergebnissen, da keine
=y ‘geeign ﬂ:tanpassungafakﬁ‘an fur die betreffende Objekiart voriegen. Unterstitzend und argénzand wird

“das Er mrt-.-artahran angewsndel

Farnarsir. & GTE4T Warms Wahnung Wr. 5 im Himerhaus Swito 16 van 47
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4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragl 320,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichiwerlgrundstick ist wie folgt

defiriern

Entwicklungssiufe

Art der baubichen Mutzung
baitragsrechilicher Zustand
Geaschossfldchenzah! (WGFZ)
Zahl der Vallgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksiigche ()

Beschreibung des Gesamigrundsitcks
Wertermittlungsstichiag
Entwicklungssiufe

At der baulichen Mutzung
baitfragsrachifichar Zustand

Zahl der Vallgeschosse (ZVE]

Bauvweise

Grundsticksfiacha (f)

4.3.2 Bodenwertermittlung des Ges:

Machfolgend wird der Bodenrich
29102025 und die wartbea:lnm.lssandm&un

ﬂﬁ dla

'bnjﬁnan

=  |baureifes Land
= Ml ({Mischgeblet), MFH o ¢ ?
= frei A
NN
= 1,30 AN
l (7 P
= K= Q=
= pffen RN AN
= 00m =) )
N2 NN
O\
= EE.] o I
= mas Lanq\q\\\
= Neammmlwawﬁcha]
=\ (
\,\\_ \\ I“ -\\\\\ w_ﬂ - \ )
= =’> offari }Q:\’* ¢
& (%3 “ ::\\\\x» f}\.,\"\f »
NG = @ (O
NN - &\ = =
NN e
Q T s
ru cks A
N

Wwﬁmmlaau zum Werermittiungsstichiag

"kma}@@‘ﬁaﬂnﬂgmnﬂmﬁcks angepasst,

Karnarsr, &, GIELT Weems

‘Wizhrurdgg Kr, 5 im Hintarnaus

\\ ” ———
L1- beitragsfraior mm:nmn NN \9), \\\ | = 320,00 €&m? | |
A B O
Il. Zeitliche Anpassu \{@hmnr;emﬁm N
R arundstiick | Bewer rundstilck | Anpassungsfakior |  Eruterung
Stichtag 401,01 2024 ) = 29\14}.2025 x 1,100
A N0
Il Anpassur “‘in wegen ﬁh«;;n\fnhun @r -h'l -den wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der beulichin h&fﬁlﬁﬂlgatﬂﬁii\} > M {gemischte u 1,000
Nulzuqd\ D | Baufliche)
_ﬂaanh&@mmgr bw@sfraler BRW am Wertermitiiungsstichtag | = 352,00 €m?
WGFZ RN 1,30 keine Angabe x 1,000
o ([Frache (me) (27> 200 400 X 1,000
o \| Entwickludgssiife | baureifes Land baureifes Land x 1,000
| voligeschosse i M . 1.000
Bauweise offen offan x 1,000
objektspezifisch angepasster hail:mgsl‘mfar Bodenrichiwert = 352,00 €/'m*
IV. Ermiftlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 352,00 €/m*
Flache = 400 m*
beltragsfreler Bodenwert = 140.800,00 €
rd. 140.900.00¢
Saile 17 von 47
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4.3.3 Emmittiung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anleilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehrigen Miteigentumsanteil (ME = 255/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermitlell. Deser Miteigenivmsantedl entspricht in etwa der antaiigen Wertigkei
des zu bewertenden YWahnungseigantums am Gesamiobeki (RE); deshalh kann diesar Bodenwertantedl flr die
Erfragswartarmittiung angahatan weardan,

En'nmiurlg des antﬂiligan Bodenwerts Erlﬁuluuung_
Gesamibodenwari 140,000 00 & Y a
Mitaigentumsantei (ME) « 25501000 ool

anteiliger Bodenwert = 3570000 %% i

€. 35700006 ) |

Kdirnerstr. 5, 67547 Warmes Wichrung Mr. & i Himerhaus Hasa 18 von 47
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Verglaichswerts ist in den §§ 24 — 268 ImmoWerdy 21 beschrieban.

Dia Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswerlung einer ausreichen-
den Anzahl van Verghelchspraisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation sines an die Merkmale
des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichslakiors mit der entsprechendean Bamgagrtlz.e (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren, \

RN

Zur Ermittlung von Vergleichsprelsen sind Kaufprese von Grundsticken haranzunﬁlﬁm»dm mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Obersinstimmende Grundstlcksmerkmale (z H\LWE Enml\hlquszustand Art
und Malk der baulichen Mutzung, Grile, baitragsrechiichar Zustand, Gahdud%\bﬁuhmr\zymnd Wohnfla-
che eic.) aufweisen und deren Vertragszelipunkte in hinreichend zeltlichar {g;im ZLm WErtaiﬂllllungsshmtag
siehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale gines Vefgleichsgrundsticks mit
dem dos Werlarmillungsobjekis liegl vor, wann das Uarglawmgmndslmﬂﬁémhﬁnh‘@hgr wertbeginflussen-
den Grundsilcksmerkmale keine, nur unerhebliche oder salche Ahwemﬂtmgap aufweist. deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechier Weise durch LJm:hnungukﬂﬂﬂiﬁ ‘L‘ég u-dier;u un&hﬁ-hﬂ;hlﬁga bericksichiigt
warden kiinnen. Eing hinreichende Ubereinstimmung des varl;mpiﬁ:}tpu it dem Wertermittiungsstich-

iag begl vor, wenn der Verfragszeitpunkl nur aine unamahﬂ:hma i der nur 5o weil vor dem Wer-
termiftlungsstichiag liegt, dass Auswirkungen aul die 3||9'E!Tlﬂ!ﬂ¢ﬂxwm‘ﬂltl in sachgerechier Weise, ins-
basonders durch Iindexralhan, berdcksichligl wardan i-u!lnngri

\.\w \ ' ‘\‘\\ 1

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf ane ga%ﬁlata Eaajﬁsm‘ﬁhmt bﬁaﬂgqna Werte fir Grundsiicke
mit bestimmten warbeeinllussenden Gmm:lsiuckgmﬂmnlan {Nnmﬁ@,lﬂma} Ehwerdan auf gar Grundlaga von
geeignaten Kaufpreisen und der diesen Kﬂufﬂlmmﬁm&&imﬁﬂﬁ Flﬂcha\n\xpﬂ\ér Raumeinheit {Gebdudefak-
toran), den diesan Kaufpreisan Hnlaprﬂnhandan\rrﬁtmthuh ‘arziglbaran [@hilichen Errdgen (Ertragsfaktoren)
oder amer sonsthyen geelgneban Eazugmm amittaly Em“ﬁ.mndungdﬂ Vargleschsfaktorverfahrens ist der
Vargleichsiaktor bei wartrelevantan Abwaic n der ndstiicksmerkmale und der aligameinen Wertverhali-
nisse mittels Umr-:shnung:kul'l'i:l-nmﬂnd lﬂd!m'lfh] oder in spnatiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Werermittlungsobjektes aﬂzupasa;iﬂ“ nmﬁs@gmm m@pmstar \erglaichsfaklor).

Ggl. bestehenda besondere o ﬂﬁschﬂ B:I'T.riﬁiilﬂch:s male, die bel der Ermittiung des vordufigen Ver-
gleichswerts nicht barucksichtigts sind hstﬂer Ahlag{ Vergleichswerls aus dem marktangepassien
vorduligen Umulal:mawﬂrls aad&m&ﬂ m wmm;@m\

\\\
Das *u’arglmnhswartvarfa Eelli ins pdere dun;;h Eh& vemundung von Varglelchspraisen (direki) bew. Ver-

gleichsfakioran {Indﬁra!;‘l}whm Hau!pra rgl&mhﬁ@

. DN N
442 Erlﬂuwn.)hgan tﬁnﬂ\!ﬁ\kﬂnr Vﬁrg]mhswnrthnm:hnung verwendeten Begriffe

varglainhqpmfu i§ 25 Wmv ﬂi\

Uarglmc#@p’rama we@&Mﬁmnﬂlagﬁﬁem Kaufpreisen solchar Grundstiicke (Verglaichsgrundsiicke ) errmilball,
die mit der zu he.qmﬁhdan Grundstiick hinrgichend Gbereinstimmends Grundsticksmerkmale aufweisen und
dham Eaﬁpu@m ‘werkault worden sind (Verragszeitpunkie), die in hinreichender zeitlichen Néhe zum Wertar-
~stehen. Die Kaufpreise sind auf ire Eignung zu priffan sowie bal abwaigen Abwelchungen an
"h des Wertermitlungsobjekies anzupassen

"“““"‘vargmﬂw;mr (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichstaktoren sind durchschnitiche Werte fir Grundstlicke mit bestimmien wertbeainflussendan Grund-
stiicksmerkmalen (Mormobjekte), die sich auf eine gesignete Bazugseinheit baziehen, Sie werden auf der Grund-
lage von geeignelan Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheil (Ge-
biudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren [@hrlichan Erragen (Efragsfak-
toren) oder einer sonstigen gesigneten Bazugsainhail ermiltell. Um den ohjektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priffen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wedermiltlungsobjekles anzupassen

Fomarsr. B G7647 Worma o Walkaung Mr. 5 Im Hintarhaus Saile 19 von 47
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Indexreihien (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Verglelchsfakioren an die aligpemeinen Wertver-
halinisse zum Wertarmittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWartV 21)

Urmrechnungskoefiizianten dienen der Anpassung von Vargleichspraisen und Vergleichafaktoren an die werthe-
ainflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekis (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mall der bau-
lichan Nuizung, Geade, beitragsrechilicher Zustand, Gabdudeari, baulicher Zustand, wnhnﬂa&ha ele.),

Y
Zu-/Abschisge \\l\\
Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berd ﬂiﬂse liegeq insbesondere

in einer ggf. vorhandenen abwealchenden Zuordnung von Snndarnuttungasmdumh\ I Emrmhgauhjakl uingd
der dem vorldufigan {rel.] Vergleichsweart zugrunde liegandan Vargiamhmmﬂhmmgfﬂndal X

N \\;_ )
Marktlbliche Zu- oder Abschidge (§ 7 Abs, 2 ImmoWarty 21) . :\\( \\\\\
Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bed Verwendung det Yergie slﬂtﬁfenﬁfﬂgh&ldﬁpmlsa auch
durch sine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeignetarWeise ficht susreichend berlicksichtigen,
ist zur Ermittiuryg des marktangepassten vorlaufigen Vnrglah:hw@ﬂs Bine tzlnc.hn Marklanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich p \\\ \\ 1P

Besondere objektspezifische Grund:tiinhmrhm:l E\Ah: v m'ﬁgl]

Unter den besonderen objekispezifischan Grundatﬂm maiaﬂ. hl man a&le Jom (blichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigent Q EIiB‘n'arh.mgnuhﬁlla {z. B. Abweichungen vom
normalen baulchen fustand, eine wlﬂsmamlnﬁu\ ananm ﬂsbmm@ ‘Baumdingel und Bauschaden
isiehe nachfolgende Erlduierungen}, gmndimﬂ: & Rechie und:Eq{aﬂthgan oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Errdgen). 00" £¢ ;

L\k\ \’\ :X\Q\ ‘:\\\‘

Baumiange! und Bauschiden (§ 8 ma hwnnﬁﬁ&\tiﬂ RN
Baumdéngel sind Fehler, die dem G@lﬂuﬂ& i, de Et::hﬂi'ﬁts wrl\%ﬁing an anhaften - z. B, durch mangelhafte
Ausfohrung oder Planung. Sia W\Hﬂ E“‘Q!l E]E [unlrtlml}? oder asthelische Mange! durch dwe YWarterani-
wicklung des Standards ader mwungm In\!u' Mode mﬁs@l n.
\\ \. N

Bauschaden sind auf ane Unte nm.aqfwéhm.mmn aul nachiragliche Sulare Einwirkungen odar
auf Folgan von Baum\ang\éhzurmkzuﬁmmﬁ ‘“\J\ “

N,
Fir behebbare 31: aﬂaﬁhnd m-ar'dq-n Jﬁa ﬂqaahazuglmhan Wartminderungen auf der Grundlage dar Kas-
ten geschaizl, n sind. Die Schitzung kann durch pawschale Ansdtze oder
aul der Grund wan auf Eln‘u_nalpmm %m\i?!zuganan Kostenermittiungan eroigan. Der Bewerlungssachyer-

aifndige kfé\;gd R myt};{ﬂ-u artgn;%l Aufwendungan zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur ibe & N 2

L zemam@atpg 7 augenamamlmh untersucht wird,
_\g‘mmaahﬂm b Eamchaﬁenshewl&dﬂtung arfoigt (dazu ist die Besuftragung eines Sachverstandigen flr

- l \\u

~ mEs wlrd\ n:klrd'l darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertarmiltiung allein aufgrund

\ ‘ll'u'lmeﬂmﬁ; n Aufiraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden Inauganschainnahme baim Oristermin ohne jeg-

liche differanziarte Bestandsaufnahme, techndschen, chemischen o, 4. Funktionsprifungen, Vomplanung und Kos-
tenschdtzung angesatzt sind

Harnerslr, 5, 61547 Worms Wabnusg hre. 5 m Hinterhaus Geita 20 von 47
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443 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Machfolgend wird der Vergieichswert des Wohnungseigantums auf der Basis mehrerer, von der Sachversténds-
gen aus dem drilichen Grundsilcksmarkt bestimmien Vergleiche (Vergleichskaulpreise) fir Wohnungseigentum

im Wiederverkauf ermittelt

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung {bereinigt)

Bearechnungsgrundlagen | Beweriungsobjekt Vaergleichskaufprais{e)
(BWO 1 2 3. 4
Lage L Komarstr. Wallstr, KapuZinestr. | Kapuzinarstr.
Vergleichswert [€] R 116.000,00 | 113.000,00 zmﬁoﬁm 283.000,00
Wohnfiache [m?] 100 57 57 il = 8s
rel. Vergleichswert [€/m?] L 2.035,08 186246 }35& 02—~ 344706
IL Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den w-rtarrpimungnthlqh;ﬂ 10.2025
Kaufdatum/Stichtag 25102025 | 01.08.2022 | 01.02 01.06.2023 | 01082023
zeitliche Anpassung E1 « 0,960 ) § « 1,060
Verglelchskaulpreis am Werdermidtlungsstich- 1.853.68 Eﬁm 58 SEE 82 3.653.88
tag €] N
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wummﬂu“nndin Zustandsmerkmalen
Wohnldche [m?] 100 S CACINT 85
Anpassungsfakior E2 % 1 &hﬁ; = 1008 w000 = 1,000
Geschosslage EG Dra ) R 06 1. 0G
Anpassungslakior E3 n 850 |\ 1,000,505 %0,960 = (0,980
ange-passl:ar ral. ‘l..l'arglmd'lakaufprels [E.'m‘]\ ,\'I-E-EE.EII] 208158 " 338488 3.580.80
Gewicht (C <; > 1,08 10 - 1,00 1,00
angepasster rel Varglelahskaurpreas A 185600 | ZD8is8 3.384,80 3.580,80
Zewichi [Em] N (T~ NN
~J ~»:A\‘— O
xRy L)) N
L Ausglngsdmlndlﬁ'?ﬁliluh m'litttung {bereinigt)
Barat:hnung;grundlagmj* QWErtungﬂnmkt (E \\ Vergleichskaufpreis(a)
\, - \\ I:BWE} Yol 5 8 T B
Lage Y', \( 24) ;-FiHEFII‘I‘IEI‘h‘I Amdisir, Armdistr. Yialandstr,
Vergleichswert Eﬂé STy — 82\ 48000000 | 215000000 | 221.071.03 | 99.000,00
Wohnfisiche Jm. (o 10 °N0F 50 54 67 54
rel. vmﬂhid@m . 3.600,00 3.359,38 3.299 57 1.833.33
In. hmm Anﬁli:ﬂlng der. ‘u'uﬁghlmﬂlm.rlprnhu an den Wertermittlungsstichtag 29.10.2025
Kaulda!mﬁﬂhrggmg 5 29 102025 01.08 2023 01.09.2023 0. 102023 01.01.2024
Eﬁmrﬂhﬂ Hnﬁﬂﬂ@@ E1 = 1,060 = 1,060 = 4,060 w 1,070
vﬂghlmskmﬂm&n am Wertermilllungsstich- | 3.816,00 356094 3.497 54 1.961 66

rﬁmﬂ
T j&npn::.ungan wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmarkmalen
Wahnfldche [mf] 100 50 B4 &7 54
Anpassungsfakior E2 = 1,000 = 1,000 = 1,000 « 1,000
Geschosslage EG EG EG 1.0G EG
Anpassungsfakior E3 w 1,040 = 1,000 w 1,000 x 1,000
angepassier ré, Verglechskaufpreis [£m] 3.816,00 3,560,804 3.497.54 1.861.67
EMI 1,00 1,00 1,00 1,04
angepasster rel, Vergleichskaulpreis x 3.816,00 3.560,94 3.497 54 1.861,67
Genwicht [Em]
Site 21 van 47

Foermrsir. B, BTSLT Woems

‘Wiahnung WNr, 3 im Hinlamaus



WD TERERE-Y Burwestung wan immaobiban STRUMCHK & MEINZER

L. Ausgangsdaten der Vargleichswertermittiung {bereinigt)
Berechnungsgrundiagen | Bewertungsobjekl Vargleichskaufpreisie)

(BWO) 9 10 11 12
| Lage Schiffarsir. | Rhaintorplatz Wallstr, Herzogensir.
Vergieichswert [€] ——— 21250000 145.000,00 206.000,00 186.000,00
Waohnfldche [m?] 100 11 &0 68 96
rel. Vergleichswert [€/'m?] mmenes 3.125,00 241667 3.02941 4 1.937.50
B Zaitlicha Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wnrhnnittlungq\!@h\@g 28.10.2025
Kaufdatum/Stichiag 28102025 01.05.2024 01.08.2024 CI1 Dmﬁ 01.08. 2025
zeitliche Anpassung E1 = 1,050 = 1,040 |ood ﬂ-lﬂ adEmx 1,040
Vergleichskaufpreiz am Wertermitlungsstich-|  3.281.25 25133 Iﬂdﬁﬂ i \\\? 015,080
 lag [Em] [ AN
[ Anpassungen wegen Abweichungen in den wnﬂhminfh.ulm@[gﬁ iﬁlﬂnﬂqfﬁnrﬂ;mihn
Watnfizche [m] 100 B8 o S80S ,\\ag», 96
Anpassungsfaktar E2 = 1,000 ,g-;\}; 0 ‘;‘ w1000 « 1,000
Geschosslage EG EG A\ Z:k QoG >, EG 2.0G
Anpassungsfakior E3 w 1,000 \\\.x 1 l‘.H:u;LQ\ },5 » 1,000 w 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m7] 325\1@5\\3 4+ 251333 )] 315059 2.015,00
Gewich! 1,005 Ad0r— | o900 1,00
angepasster rel. Verglelchskaufpreis x <x3(§§1fv25 d 2513.33 | 2315059 2.015,00
Gewicht [€/m?] N XY AN

\\ : i ) =~ :;.\t .

\

d.4.4 Erlduterungen zur Anp:uung dﬂr \"argl;i‘étuknufprﬁ@q&

Qualls: Auskunft aus der H&ul’m‘amn‘uﬁluﬁg Gulw der S-'lal:h Waorms vom 12.11.2025
Auswahlkriterian: Stadtkemn W{rl'ms.\gnﬁﬁﬂﬂmm 320 1 Baujal‘tr vor 1970

O \\\\
in Deutschiand sind die | nmotitien \:}mu h@.g@z stark gestiegen. Diese Preisentwickiung hangt von
viglen l;!em::rgraﬁ'.l:hen u v B Fakliooen ah It Wertaul des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau fir
Immaobilienkradita d “wrhaht. Dl ~htshere rungszinsen ist die Machirage nach Wohnimmabilion
gasunken, was (bl ge Zu ﬁﬂiﬁﬂﬂﬂhlﬂﬁﬁﬁﬂ‘ aulVerkduferseite fihr.
\ \\:\\ "i ‘ '\.\\:7 3
SO PN N '»\\;\ >
hh-ﬂlmlhfm (2 Menda =
(TSR 1" umnlhﬂliuﬂ\il"!' ull.1|.rlll‘~3f‘\i\|1-l.u'l-ll Hidhk u,m \-\-
p l\ “'\ ( \!\ P ‘Q\
< 1\ v Ny \‘ '\- & ‘.\\\’ N 2}

LN L] i ETIET i i 3L i b FLER s

— T T i jasieg irpislinie droflsiais bonme Bidmpobes) — Siadis e drpise

WETIE 0 -30™ L Uses S 5 SETLIENE

& s s Bungosem| {Deylalnl TGS

Die grafische Darstellung des Preisindexes fur Eigentumswohnungen der kreisfreien Grofistidie, zu denen
Worms gehtr, zeigl, dass die Preise fir Wohnungseigentumn sell Mitte des Jahres 2022 ruckidufig waren und seit
Ende 2023 wieder lgicht steigen. Es wird eine zeitliche Anpassung geman dam Indexvarlaul vorgenommen.

Koemnrsir, B, BIELT Warms Wohmung Mr 6 m Hinsarhais Eaile 22 von 4T
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Aufgrund einschiagiger Untersuchungen wird, wann kaine drtlichen Umrechnungskoeffizienten fir Kaufpreise von

Wohnungseigentum mit unterschiediicher Geschosslage abgeleitet und verdfientlicht sind, die Anwendung der

bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten empfohlen

Auswertungan haben ergeben, dass bei wisderverkauften Objekien das Baujahr einen wesentiichen Einfluss auf

den Preis giner Immaobilie hat, wihrand der Einfluss siner von der

neu gebaulen wia auch bei wieder verkaufien Eigentumswohnungen keine stati

bare Abhéngigkeit ergab. Es erfolgt keine Anpassung

Ausschluss von evil. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Haunn

Marm ahwa'rc:-handm Wuﬂffhﬂa:ha sowoh| bei
rie und nachwees-

1}3\

'n: ‘\;v \\

Aus der Summe aller angepassten und flir diese Wertermittiung herangamgnnsrr\“arglamhm?ﬁf-pmrm wurde

zunachst ain gewichieier Mitlahvert gabildal,

Die Spanne der gezahMen Haufpreise varierd sehr stark — die
3.816.00 €m*. Die Vermulung lieg! nahe, dass es sich bei den nieds

a\anw\ﬂeg: ﬁﬁ

\\ \\

1.856,00 €/m* und
um nicht modemisierta’

sanierte Altbauten handelt und bei den hohen Kaufpreisen um rm:umm ﬁafsanlo\rlimmaman Da aus der Kauf-

praissammiung dazu keine Informationen hervargehen, sind die Kaufpr

smit dem Bewertungsobjakt
ﬁu der Verkehrswertermiftiung

32

nicht hinreichend vargleichbar. Die hrgiaud-mmtarmn}EIunWM d

nicht berilcksichtigt.
YN LY o
Summe der gewichteten angepassien Vergleichswerle/-prélse <. > | o o 34,609,508 €m?
Summe der Gewichie <\ \\‘ N N 12,00
vorlaufiger gemittelter relativer \Furghlmwm P e\ (Ahs<'= 289163 €m’
N o i S rd. 2.892,00 €m?
Q7 N A\
445 Vergleichswert \O ‘, Qé‘;\:?\‘“‘ \i?
Ermittlung des Uarﬂai:h:wm\ i N S Erléuterung |
vorlgufiger gewichiet gﬂ:{ﬂlﬂ{hﬁr 'u\ah!warx‘&’@mhlmm ' 2.892,00 €m*
Zu-/Abschiage relativ ~o 0 SIS 0,00 €/m?
variaufiger bereinigtar’ ratﬁhuar ".ratg[gmhm RNE = 289200 &n’
Wohnflsche (v VO @ ¥ 100m
zwianh.amuam. \\:' L OING = 28920000 €
Zu-/Abschlag uamuqﬁgngsranm + H.00000€
mrﬁuﬁg&w‘mummﬁu N N = 295.200,00 €
Marki: Zu- nda\ﬁ&hsﬂlage 0,00 €
(gem. § T'Abs. @ ImmalWertV ua)
rrﬁﬁlﬁmgepasﬂsﬁmﬂauﬁgervarglamhmn = 295.200,00 €
':ﬁj.ﬁ \heﬁundei‘q\ﬂkhﬁﬂmpeﬂﬁﬁnhen Grundsticksmerkmala - 2655000 €
S\ h’urulﬂwu%rt = 268.650,00 €
| rd. 269.000,00 €

Besonders objekispezifische Grundstiicksmarkmale

Hior werden die werimaRigen Auswirkungen der nichf in den Wertermitthungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berdcksichiigten Besonderheiten des Objakis insoweil korrigierend bericksichingt, wie sie offengicht-

fich waren oder vam Aufiraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Kirmarir. 5, 67547 Wionms Wighnung Wr. §im Hintarhaus
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftiiche Elgentum betreffend

basondere objektspezifische Grundsticksmerkmale antgilige Wertheeinfiussung
insg.
Weitere Besondarheiten -2 550,00 €
=  vermutlich fehlende Instandhattungsrickiage -10.000,00 €
Summe -2.550,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum W
besonders ohjektspezifische Grundsticksmerkmale ﬁ@ri@mm:maung
Modernisierungsbesonderheiten o (& N _+24.000,00 €
»  Hinterhaus 2400000 € 1\:7 , 2\;\ N
Summe : 2400000 €
“?“ ) \\\\Xs\
Wertminderung infolge erforderlichar Hmmlmmnglmnlnal@ﬁé das H!li'lhrhauu (Mr.5}
Modernisierungskosten u.a: AN &
@ relative Kosten fiir die bel den Modernisiarungspunkan unm}mﬂmn Maﬂ\ﬁm 202,00 €'m?
(bei 1,50 Modermisierungspunkten) k
Wohn-fNutzflache QRN = ‘ * 100 m?
@ Kasten fir dia bei don Modemisieringspunktan unt&lﬁ&lﬁan Maﬂ}ugnén !alt\ N . T 20.200,00 €
@ Kosten sonstiger unterstaliter Invastitionan [nj il 4.000,00 €
davon Antell fr gestaltbare MaBnahmen [c] N “S_ WEI DEII £
davon Anteil [r nichl gestaltbare Maﬁwe#;zq === - (@ 0,00 €
@ Kosten untersteilter Investitionan insg amﬁx\ _\\\ A=) = 24.200,00 €
Baukosten-Ragionalfaktor Ri{Ik) AN \ A\ % 1,06
regionalisierle Kosten der unmsmlmwhumn%r sgesamf. = 2565200€
gesamier regionalisierter Kustaum@\ﬂur ,guqm:@m I.la[\!nh\@wn {[a] + [c]) x Rf{lk}) = 2353200€
\i\ / N \
relative regionalisierts Nau n vil;—\\\\b e \} 4.378.00 €m?
Wohn-/Nutzfidche 0 \Q\ N AN, x 100 m?
regionalisierte Neubawkasten HK (L7 950 = 437.800,00 €
relativer Anteil derzMumdaﬂ“géamlthamn suhsﬂanz NS = ([a] + [c]) x RF(K) | HK 0.05
Erstrutzungsfakiot. ) = ﬂ N A 1.20
O NF o
EminlunWMm:\Hhﬁ waganﬁm\ﬂhnungumﬁglinhhﬂt, investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ): |~ A
GEZ‘H&'ﬁﬁ\ﬁlﬂmlaﬂﬁééaﬂa!ﬂr Eﬁﬂxwgrl x NS5 x (Erstnutzungsiaktor — 1)
GE..‘!_’\-' ﬁﬁ?ﬂﬂ Q&Q Mo 0,05 X {1.20=1) = 1.579.08 €
einfluss dor untersteliten Modernisierungen w.i.:
ziehande Kostan fir die untersielien Malnahmean {[a] + [BY) x Ri{ik) - 25.852,00 £
Wana:rl‘rﬂ fung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionan und Erst-/Eigennutzung  + 1.579,08 €
Ertragsausfalle infolge der untersiellien Modarnisierungen u.4. [g] - 0.00€
sonstige zustandsbedingte Wertenflisse (Neuvermistungsaufwand etc. ) [h] - 0,00€
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmafGnahmen u.g. [i] =  -FABT292€
—~24.000,00 €
Zur Information: ke = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit [Kg = {{[a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,925
¥eerrsir, 5, BT547 Worms Wahnung M. 6 im Hireehaus Saha 24 von 47
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschriaben.

Die Ermittiung des Ertragswarts basier auf den marktiblich erzielbaren @hrichen Ertrdgen (inshasondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erirdge wird als Rohertrag bezeichnel. Malgeblich fur den
vordufigen (Errags|Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelbsich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung alnsnmlnﬂ\ﬁt Eﬂ-lartung des Grund-
sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskostan). \\5\

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickselg tmnar verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw, das dafiis] hiten !'-’,au reises) darstalil
Dashalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapstalissarung des Hﬁnﬂﬂrags hag

Hierbei ist zu beachlen, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick Sowonl die ‘l.-"m'.:hﬁmg fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundsilck vorhandenen baulichen ﬁﬁ;hﬂsmdarq f;ilﬁma} und sonstigen
Anlagen {z. B. Anpflanzungen} darstedll. Der Grund und Boden gullg}unﬂawlm Elh rverganglich (bzw, unzer-
stirbar). Dagegen ist die (wirschaftiiche) Restnutzungsdaver dﬂr Mﬂ und sanstigen Anlagen zeitlich be-

grenzi
i ‘ \\\x

Der Bodenwert ist gatrennt vom Wert der Gebaude und hul'&mﬁblagan i, ﬂ}\& i Vergleichsweriverfahran (vl
&40 Abs. 1 ImmoWery 21} grundsatelich so zu EMMJR\M'H sich mpahan wirde, wenn das Grundstick

unbabaut ware. NN Q\‘W > &
\\ \\\ \ \

Der auf den Bodenweart entfallends Reinerrags d-.m:h mﬁmkm ﬁnghﬂdanwﬂa mit dam Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Dar Endanamagsai&t& 5::: dtﬁ.a#nga thlanlﬂ des Bodenwerts dar. )

A\
Der auf die baulichen Anlagen Eﬂﬂaﬂanl:h ugsnnull m‘gihl slok nhmmamnz JGesamljReinarrag des
Grundsilcks™ abziglich .Hﬂmarlmg:aarrhalr nd uni\ dens’ ,;f‘ -
Der vorl&ufige Ertragswert der hlmﬂwn'lniau urc: Ilﬂlsrﬂrurlg (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (ReiniErragsantails der m]phﬂﬂ und bﬁu -unter Yerwendung des Liegenschaftszins-
salzes und der Hmulzungsdaqefﬂ | '

Der vortdulige Enmsmﬂsﬂnﬂ& aus dgr&mmum _E\nﬂan-marl“ und vorldufigem Erragswen der baulichen
Anlagen” zusammen. o \\; \\

N G
Ggf. bestehende b n\m nh}nmuﬁﬂanh- G}hgdltﬂnhmrhmllu die be: der Ermilllung des voriufigen
Ertragswaris nicht ichtigh ')Qkﬂén gind-bei, l:lar Ableitung des Ertragsweris aus dem voriaufigen Errags-

warl san:hgurn#li zg\%\\bsa :ka%gan \\\\\\\
Das Erhrau;wvhﬂﬁrfnh ﬁtém insbago
schafiszinssaties einen tghni VT
Gmndqﬁ&ks‘mlnenmgm AL

‘. "||
-

ere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelailaten Liegen-
ch im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

4.5.\&2 Eﬂdlﬂﬂh}man der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

gﬂ Abs. 2 ImmoWertV 21
~~Dar FL:; umfassl alle bal ordnungsgemaier Bawirschaftung und zulassiger Nutzung markiiblich erzielba-
auz-dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den (blichan (nachhalig gesicheran)
Enna.hmarruﬁgilnhkalla-n des Grundsticks (insbesondera der Gebdude) auszugahen. Als marktGblich erzielbars
Ertrége kinnen auch die tatsdchichan Errage zugrunde gelagt warden, wenn diesa markiiblich sind

Waeicht die tatsdchiche Nulzung von Grundsiicken oder GrundsiGckstallen von den Gblichen, nachhalig gesi-
cherien Mutzungsmébgichkelan ab und/oder warden fir dis tatzichliche Nutzung von Grundsitcken odar Grund-
silicksteilen vom Ublichen abweaichenda Entgalte erziell, sind fir dis Ermititung des Rohertrags zundchsl die fir
@lne dbliche Mutzung markiGhlich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu lagen
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertVy 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich enistehende Aufwendungen, die fir eine crdnungsgematta Bewirt-

schafiieng und ulissige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die

&E;wﬂi::mhal’tungakuﬂan umfassen die Verwalungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und
riabskostan,

Unter dem Mistausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehan, die durch unein-
bringliche Rickstande van Mieten, Pachten und sanstigen Einnahmean odar durch w:urub-argahenden Leerstand
von Raum, der zur Vermiatung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsiehl. Es umfasst such das
Risiko von uneinbringlichen Kasten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung a@iMmmhalmlsm cder
Raumung (§ 32 Abs. 4 immoWerfV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags warden vom Rohertrag nur die Eswrtschaﬁmge\knmen:m in Abzug ga-
bracht, die vom EigentOmer zu fragen sind, d, h. nichl zusdizlich zum arthEErL«dﬂhﬂuhErtrag\aQ[ ie Mieter um-
galegt weardan kinnan, e & ")
‘k “1) N

Ertragswert { Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) NI \13\

Der vortaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertafiri fichtag bezbgens (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seirer Nulzungsdal zmlhamm_ﬂaun:Emﬁga ainschligiiich
Zinsan und Zinseszinsen antsprichl. Die Einkinfte aller wihrend dain Erun uar noch anfallenden Ertriiga —
abgezinst aul die Wartvarhaltnissa zum Wartﬂnﬂlnlmgaﬂhchm&\ “gind hﬁb\h gleichzusetzen mit dam wor-

Bufigen Erragswert des Objekls,

Als Nulzungadauar ist [Or dea baulichien und sonstigan Al \ I:itEl' H%@mg&{m&r anzusetzan, fur dan Grund
und Bodan unandich (ewige Ranta), = '

| “5’.\ P AR

NA>P) & q \\,
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 Imnmw-nrr@}\{j" A, )
Der Liegenschaltszinssatz ist eine Recha \irdEnramﬂanren E:\im”auf dar Grundlags geaignetar
Kaufpreise und der ihnan entsprechenden | rége fibr mit dem Eewfathgﬂgrundﬂﬂck hangichilich Mutzung
und Bebauung gleichartiger Gmnda-l.uchan mb ‘den E‘-r tzen des Edragswerbverfahrans als Durchschnitts-
wert abgeleitel (vgl. & 21 Abs. 2 ImmaV 21). das i nformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wartermittiung im Erragswearty Elalll & d&u Eﬂragswaﬂmrfahren ain marktkanformas
Ergebnis liefart, d. h. dem Vﬂ#ﬂhﬁﬁ@&mﬂmpnd&t A & \\\

N \\ { \\
Der Liegenschafiszinssalz Ist dﬁhw}nlg& da%ilarlﬂanpas ﬁahmr des Ertragsweriverfahrens. Durch ihn wear-
den die allgemeinen Werverhalinisse auiﬂ\ G-rundgtuch arkt erfassl, soweit diese nicht aul andere Weise
berlicksichtigl sind. \\\\:\* Q NS N
Hﬂ:inumng:daunﬂki\l.\ﬂ m. Fﬂ\.ﬁh: 5 hnm\hﬂart‘u’ 21)
D Restnutzun puﬁg\ﬁumhrqtdla Anzahl dﬂk Jahre, m denan aine bauliche Anlage be rdnungsgemaler

Bewirschaftung, srchul&\mﬁh wl%ﬂml‘ﬂiﬁh genuizl werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster MNa-
harung dis D‘lﬁfﬂl\fﬂ aus "OBlichar Gaimh’{i.ﬂ;ungmiamr' ahziglich 'tats3chlichem Lebensalter am Wertermitt-

Iungsstlcmag an@und& gt Diese wird allerdings dann verdngert (d, h. das Gebdude fiktiv verjlngt), wenn

]EEE"{(&BE“IHMHE Madernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
IngEE ﬁlz&ﬁ il radorderliche Arbeiten zur Besaitigung des Unterhaliungsstaus sowie zur Modermisie-
rr.mg in ﬂthert@m'fj } als bereits’ ‘durchgefihr unterstelll werden.

_ \&ﬂdl!‘l nﬁiﬁgﬂ:umuh- Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
A\ ‘@lm'nr den’ nderen objekispezifischen GrundstUcksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand ver-
= un;;lanu::l'll:l rer J{:;Ekta abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsabjekts (2. B. Abweichungean wam
“horm \hauh::rmn Zustand, eine wirtschafllicha Uberalterung, insbesondere Baumdngel und Bauschiaden
{siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den markiiblich erziefbaren Errégen),

Baumdinge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, dia dam Gebiude | d. R. bereits von Anfang an anhaflan = 2. B. durch mangelhafte

Ausfabrung oder Planung. Ske konnen sich auch als funkBionale pder Gsthetische Mangel durch die Weitarent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode alnstellan,

Bauschaden sind auf unterlassane Unterhafiungsaufweandungen, aul nachtraghche dullers Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zurdckrufihnen

Kimerglr. §, 57547 Worms ‘Winhrung Mr. § im Hmerhaus Salba 36 von 4T
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Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Werdminderungen aul der Grundiage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseifigung aufzuwenden sind, Die Schitzung kann durch pauschale Ansidlze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i, d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
nofmalen Bauzustandes nur dberschldglg schitzen, da

& riuf 2erstdrungsiral - augenschainlich untersuchl wird,
= grundsdiziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
varstdndigan notwendig). PR

Es wird ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswaria
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter eto, und darauf beruhanden in Augensch b
|egliche differenzierta Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funki
Kaostenschétzung angesetzt sind, P \%_J

Kornarsir. 5, G7547 Woema Wahnung Mr. 5 im Hinlamaus Seita ZT van 47
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flacha | Anzahl | markiliblich erzielbare Nettokaltmiste
ifd. | MulzungiLage {m¥) (Stk.} (&) manatlich Jahrlich
[T baw (3] e}
[E/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 |[Wohnung MNr. 5 100 10,50 B IIISEI'II.'] 12.600,00
Hintarhaus
2 | Pew-Abstaliplatz 1 35,00 \Sﬁ,ﬂﬂ 420,00
SHR Nr. 3
Sumime 100 1 O\ i ﬂﬂEJ:l!? S 13.020,00
Jdhriicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen p- “1- f‘, ‘ 13.020 00 €
Mattokaltmiaten) 1\‘&;' \{\\
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermisters) e\ IR N
{vgl. Einzelaufstellung) "v\i\\\\\j:;g,v (€ NS 2.105,40 €
jihrlicher Reinertrag (27> \ = 10.914,60 €
Reinertragsanteil des Bodans (Verzinsungsbelrag nur des Budbﬁnanang\ﬂs, N
dar den Erdragen zuzuordnen isf; wgl, Brudanwdanml'tlung]‘k v \\
2,50 % von 35.700,00 € (Liegenschafiszinssatz = iﬂtﬂ@gﬂiﬁmm{@T o F 892,50 €
(beitragsfrei)) \ Y
Reinertragsantell der baulichen und sonstigen magan P \\ ,.;;\f»?{ = 10.022,10 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs, 2 Immn;: 3 O o )
bai LZ = 2,50 % Liegenschafiszinssatz N \\ Jr A\ 7N
und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer NN (> ® 16,185
vorliufiger Ertragswert der baulichen K@d\hnsﬂgm\wlgm SNGE = 162.207,69 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Eu-darrﬂaatanii\rﬂung;l\\\ I ), + 35.700,00 €
vorlaufiger Ertragswart des Wohiungseigentums :\\\»? = 197.907,69 €
Marktanpassung durch mark{l@lﬂl\ﬁ*ﬁg Zu-~ \M:Ill:hl@\\\ -  booE
marktangepasster vorld ‘ﬁlmuuwm:mau Wuhmﬁ}gﬁig‘nm: = 197.907 69 €
besondare ﬂhjllﬂlplWﬁ ndaﬂélwm rlumil(\ X 26.550,00 €
Ertragswert des Wohn nantuﬁu ) = 171.357,69 €
\\ ﬂ o N rd. 171.000,00 €
A\
& B N2
RN
‘\v‘ \\,
N
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4.54 Erlduterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzfidchen wurden von mir berechnet bzw. soweil varhanden aus Bauakien oder sonstigen
Untertagen dbermommen und auf Plausibiits geprift. Sie orientieren sich an der Wohnfldchen- und Migtwert-
richtlinle zur wohnweriabhngigen Wohnflichenberechnung und Meetwerlermittiung (WMR), in der die von der
Rechisprechung Insbesondere fir Mistwerermittiungen entwickelien Malgaben zur wohnwertabhingigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisier sind, sofern diesbezigliche Besonderhaiten nicht
bereils in den Mistansatzen berlcksichiigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2]. Teil 1, Kapitel 15), Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschrifien (WaFIV; 11 BY, DiN 283, DiN 277) abweichen;

sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werermittiung verwendbar, Q\\\};
NS
Rohertrag q»\\? N \\

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick mmfﬂwh:h Eﬂﬁhﬁ“ﬂﬂmmmﬂ
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmizte ohne samiliche aul den Mla’m ;;uﬁ!thnh :@H‘E,hdmma umlage-

)]
fahigan Bewinschaflungskosten. »\x: o \\\\5\\

B Qérgmlaﬁmirntan fiir mit dem Bewer-
endef .. Inbematpmahn {z. B. immo-
iger Durchschnittswert abge-

Die marktiblich erzislbare Miete wurde auf der Grundiage von verf
lungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus e
scout2d da, Wohnungsbdrse nel, engelvoalkers com, m:mpn::rlm‘@mj als mi
leitet und angesetzt N \\\ Q\ »\

A\
Unter Berlicksichiigung der misbweribeainfiussendan Hm{@ :fag i_.ag&i\l:laa baulichen Zustandes, der
Grole und Ausstatiung sowie der energetischen Elga n wirgd: ﬁ@&hﬂﬂimm 50 €/my* als markidblich

arzinlbar angesatzt. - (@ AN AN
\\\\‘\\T ), :\t ‘\:‘}_ “ | \\\:\
Bewirtschaftungskosten N N A <
Geman § 32 Abs, 1 Bate 1 ImmaWerdV 21 mﬁqﬁ Eﬂmn@nhﬂﬂungﬁku&s_ﬁn]\ﬂwm in der Hihe anzusetzan, wis
sie bei gewahniicher Bewirtschaftung mam h antsh AN
\L ‘\,] \\ \\\ 4\:;\7 “‘\.
BWWr-Antail = (¢ NN
Verwalungskosten \\\ N \\\b
Waohnen nun;@an hﬂ‘lg ) %ﬂrg_mj 428,00 € 429,00 €
\‘«( |l N \\. >~ .
Inalm:lhalrungdmslan\\ \S\» . \\ N
Wohnen Watlianpen (WhgJ )~ 100 m « 14,00 €m® 1.400,00 €
NG N =% G\aragan{ 1 Steflpl. = 16,00 € 16,00 €
Mietausfallwagni \\r N ‘
\\ By \_- I
Wohnen \g\\, N )hmpui;ﬁ@mmg 260,40 €
Surmme j_\‘.‘{\\\ ,\f{'v\;,\,v’\ » ‘\\\\ Z 210540 €
TS NS
N

ngani\mﬁuinuﬁ;\\ = \";‘x
[} Land&gmnds{ﬂbumamﬂmdcht ﬂhmnland-Fliﬂz 2025 verdffenilicht der Obere Guiachierausschuss flr
EWMswaﬂg:ﬁ&r -den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Liegenschafiszinssétre fir varschiedana Objekt-
artan” ]mll von der redativen Restnutzungsdauer, geglieden in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen
iner Wertverhaltnisse, Auswertungszeitraum 20. Der verdffentiichte Liegenschafiszinssatz fur
ifamilienhdusem bebaute Grundsticke [Markisegmenl 4, ral. RND rd. 25 %) betragt 2.5 %.

Aus gu!a:h1erlrd1er Sicht ist ein Liegenschaftszing unier Berlcksichtigung der werlbeeinflussenden Merkmale
(Gebiudearl, Gesami-Restnulzungsdawer, Lage, Grilia) von 2.5 % angemessen,

Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die aligemeinen Werivernditnissa sind bei Venwendung des Liegaenschaftszinssatzes ausreichand barlicksichtigl
Aus dissam Grund ist zur Ermilllung des marktangepassten vorliiufigen Erragswers keine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abachlage erforderiich,
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Gesaminulzungsdaver

Die Gesamtnutzungsdaver (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werermittlungs-
daten zugrunde liegenden hodel,

Ermittiung des Gebdudestandards fiir das Mehrfamilienhaus (Hinterhaus)

Bauteil Wagungsanieil Standardsiufen
[%] 1 2 a |o 4 5

Aulanwande 23.0 % 1.0 N

Dach 15,0 % 0.5 RN

Fenster und Aulientiren 11,0 % b 10 .
Innenwande wnd -tlren 11,0 % 2218 BN\
Deckenkanstruktion 11,0 % My o

Fulibaden 50 % RV
Saniareinrichtungen 8,0 % S | AN

Heizung 8,0 % N 100 N\

Sonstige technische Ausstatiung 8,0 % RN

insgesamt 100,0 % ,ﬁ-"ﬁ ﬁ;af&&atr 295% | 00% | 0,0%
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen \N‘x‘\,} \\‘1- f N

Aullenwinde N N

Standardstufe 2 :ﬁﬂ’:ﬁf‘ml et ::@m;mmsmﬁummm: und ge

Dach o

Standardstufe 1 | Dachpappe, Faaa&g&hnmhuﬁiQnanmnaﬂa@inﬁ bis geringe Dachdammung
Faserzemeant- h\hl weln, ichitaie WHGhs‘lama und Tondachziegel, Folienab-

e T D mung (nach ca. 19:951\
Fenster und Aulentinen 4;"-1\ S €Y

Standardsiufe 3 B&Kﬁ El:hgg?pi J Rolitden (manuell), Haustir mit zedgematom
Innenwénde und - tﬂren\\\~ i o E

nlqm Img&nda Innenwﬂn:ﬁ.%g massiver Ausflihrung bzw, mit Démmmateral gefille
s alia g Iaf ?ﬁ‘;ﬁndaﬁd@frﬂﬁlmi@m’ ‘Sphwere Tlren

Deckenkonstruktion=' L )] ool

Smn:rarda@s:;' | Huaabﬁ&nm\é:i‘mgmmng. Kappendeckan

s:ﬁgu;@utufa 7 \mmgeum \‘Tgp}aim Laminat- und PVC-Baden einfacher Art und Ausfiihrung
saanmrlnhmr:ghn )

1 Bad mit WC, Dusche oder Badawanna; ainfache Wand- und Bodenfllesen, teilwaisa
gellesi

Farm- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaullenwandihar-
men, Nachistromspeicher-, Fubodenhaizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstaliung
Standardsiufe 2 |wen|ge Steckdosen, Schalter und Sicherungan

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer isl in erster Maherung dis Differanz aus "Oblicher Gesaminuizungsdauer” abzdglich "tat-
sachiichem Lebensalter am Werermittiungsstichiag” angeseizl. Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das
Gehdude fiktiv verjingt), wann beim Beweriungsobjekt wesantliche Modamisierungsmatinahmen durchgefihn
wurden oder in den Werdermiltlungsansiteen unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowse zur Modemisierung in der Wertermittiung als berests durchgefihr unterstelll wardan.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdaver fiir das Hinterhaus

Zur Emmittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modamisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punkirastermethode nach JAntage 2 ImmoWerdV") eingeordnat.

Hieraus ergeben sich 4 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt armittell:

Modernisierungsmabnahman blax, Tatssichiichs Funide Begrin-
(vorrangig in den betzien 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstelite?| Jahr dung
Maflnahmen Mar!\r@l@an
s  Dachemeuerung inklusive Verbesserung der
Weérmeddmmung 4 0.0 / &C‘ , BO1
= Maodernisierung der Fenster und Aufentiren 2 1.0 ‘:‘Q&a*‘n of 2040 | BO2
«  Modernisierung der Leftungssysteme 2 a0 \_,:\\ 00 RN
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) P =4 & »‘cf‘
«  Modernisierung der Heizungsaniage 2 DQI;JQ;\;"' 00 '
«  Warmedémmung der Aulenwande 4 SO | Sl »
«  Modernisierung von Bademn 2 0= | (oo
* Modernisierung des Innenausbaus, 2 i \'2 S \:ﬂ 5 s
z.B. Decken, Fulibéden, Treppen £ Ny
#  Wesaniliche Verbesserung der Grundriss-ge- P AN AN
staltung - 2@y %on 0 B08
Summe N NET | 15
) N NN
Erlduterungen zu den vergebenen Hndumhu%ﬂp nlrﬁén ), ,?\‘-‘Q_,\\»\
B0 A = iy <
Von 4 maglichen Mul:ﬁamlman.lnuupunkian n fur di 'UQIEI'SEHE uﬂaﬁrnuﬂg der obersten Geschossdecke 1.5
Punkle vergeben. - %5? p) \\ \\
(( DN
BO2 N TN
Van 2 méglichen Mudemlalenmgﬂp\mklén wm'dsm\ﬁirdla arr@ﬁ Fenstar und Hausilr 1,0 Punkie vargeben.
B07 W N Q\
Won 2 moghchan Mode Lkt en furden tﬁwelsa emauearten Innenausbau 0,2 Punkie verge-
e "’@WP lQuen Biten e
o Q“-,.wr N
Eﬂg \\d\' \ﬂ \:}\\:

o
Der Grundriss der ng ants:ﬂq&bt l'.ltlamuagﬂ]d heutigen Anforderungen; van 2 maglichen Modernisierungs-

punktan m.lrd-en F a‘sﬁan . ‘\;;\\i_
\\\\, \ O \\‘\\ N

,\ \r \7&:‘,_\\_\ ~

\ \\ \ [\ 4 i “;' '\\\\“"'

nklen, isl dem Gebiude dor Modemisierungsgrad kleine Modernisie-

Ausgnhanﬂ‘ ﬁ:\m den 4 %
rungen, Wﬁnmen dé hﬁﬂqqg | Fuzuordnen.

{_ ridufigen rechnenschen’) Gebdudealler (2025 — 1928 = 97 Jahre) ergibt sich eine (voridufige rech-
“\‘z.x EHlnulzmgﬁ:dat.lEf von (B0 Jahre — BT Jahra =) 0 Jahren
. unl;F f rur:n;l des Modernisierungsgrads "kieing Modernisierungen im Hahmen der Instandhaltung™ ergibl
sich fir das Gebdude gemal der Punktrastermethode “Anlage 2 ImmoWerlV™ sine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer won 21 Jahren und somil ein fiktves Baujahr von 1968,

glgm\nﬁ
. m.magﬁ% minutzungsdaver (80 Jahre) und
\ l\k m

—

Besondera objekispezifische Grundstlicksmerkmals
Vigl. Eriduterungen zum Vargleichswartvarfahran.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnilt Verahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswerlgulachians enthélt die Begrindung fir die

Wahi der in diesem Gulachien zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wenermilllungsverfahren. Dot

5l auch erduterl, dass sowohl das Vergleichswerl-, das Ertragsweri- als auch das Sachwerverdahren aul I

vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basleren und deshalb Vergleichswertver-

fahren, d. h. verfahrensmilige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Vierfahren IGhren deshalb gleicher-

mafien in die Nahe des Verkehrswers. Wie geseignet das jeweilige Verfahren zur Er@rﬂung des Verkehrswarls
\

isl, hdngl dabed entscheidend van zwel Fakloren ab: \\\Q\
\

& von der Art des zu bewerenden Objekis (Obliche Mutzung; vorrangig randﬂ&u@ suhatanmenunennane

Preisbildung im gewbhnlichen Geschaftsverkehr) und = & > »\»\
» von dir Verlgbarkeil und Zuveridssigkeit der zur Emeichung einer hl;:hen thrmﬁdﬁ Verfahrenser-

gebnisses arforderlichen Datan. K ). N N

~ \ ' NS )
A\, \»

4.8.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse \;\\\ ‘\

Dee Kaufpreise von Wohnungs- baw. Teilleligenlum warden aus. m heu dar %ﬁ der Wertermittlungsverfahren
beschriebensn Grinden auf dem Grundsticksmarkt unhchem reh Prajs #ich gebidel. Die Praisbildung
im gewdhnlichen Geschaltsverkehr orientier sich deshalb an gen in-die Vergleichswertermitiiung ein-
fliekenden Faktoren. Der Verkehrswart wird deshalb vortangigaus "Q“P &rtmﬂaitem "uI'Ell'glﬂltﬂ‘lEl.l.l'arl abgeleitet.

Grundsitziich sind bed jeder Immaobilieninvestition suuhr& As Elaa Emgmmrarfahrﬂns [gingesparte
Miete, steueriche Abschreibungsmaglichkaiten 4 uinlaa i Slebacn) von Interesse. Zudem ste-
hen die fir sing markikonforme Eﬂmmhmm&w ﬁlaﬁmﬁhﬁaansmﬁﬁimmmmha Migten) arfordar-
kichen Daten zur Verflgung. Das Emagswﬂn\a@ PN wmﬂ&{fa‘srr.aﬂ: !.ﬂ.um;ﬁni:zw zur Ergebniskonirolle ange-
weandatk. ,»_\\\ £ -

. S \\\ ‘
46.3 Zusammenstellung der vqrfﬂ}mmmw
Der Vergleichswert wurde mit rd. @mnu 111] E, d@dhr Erlmm rnll rd. 171.000,00 € ermittall.

BN \\ \ \\-}
464 Gewichtung dﬂrvaﬁhmmri{hﬁnsa A N
Da mehrere Werermittury herg}ﬁg?ngtn wurggn st der Verkehrswert aus den Ergebnizsen diesar Vier-
fahran untar Wun:lﬂgt.rlg [ﬂ\\l“f‘ { deren Aussagefahigkeit sbzuleiten (vol. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21), Die

Aussageldhigkell (das quiml} daal Igen legabnlsﬂs wird dabei wesanliich von den fir die zu
beweriende Chjekl inu urwﬁhqlichan Geschiiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und

vor der mit dem je n wwm ngmgl(fafuhn erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bastimmi.
Ji \\\_—Y \\\‘: k. \\\ -
Die zur markl'c\c@lbrman ' mlun-g m:lﬁiﬂarli:han Daten standen fUr das Vergleichswertverfahren in Form

van mehreen, nicht h i‘l,ithlid ﬂrghithhlun Verglelchswarten zur Verfugung. Bezlglich der erraichien
H-Il'i!ﬂtliﬂ{ﬂﬂﬂm dﬂﬂ hlcumﬁMran: wird digsem deshalb das Gewichi 0,000 (v) beigemesgen.

B :bﬂm E-awar’{mgsmimuamm handeit es sich um ein Rendite- und Elgennutzungsobjekt. Bezdglich der zu
vb@ﬁerﬁ'nden ﬂﬁﬁﬁnrt wird deshaib dem Ertragswerl das Gewicht 1,00 {a) beigemessen.

,:.“l l‘ ,\ " ) A l‘ ',\

A\ ﬁﬁ"zur %;ﬂ*fﬁ:lnnan Wertermittlung erforderiichen Daten standen fir das Erragswertverfahren in guter Qua-
ic gute Verglaichsmieten, Oberdrilicher Lisgenschafiszinssatz) zur Verfligung. Baziglich der er-
ralchban: mktkmfnnﬂllm der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Erragswertverfahren das Gewichi 0,90

(b) beigemessen,

Insgesami erhallen somil
das Ertragswortverfahren das Gewlcht 1,00 {a) = 0,90 {b} = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewichi = 0,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnilt zusammengesteliten Verdahrensargabnissen belragl
[171.000,00 € x 0,900 + 269.000,00 € x 0,000] = 0,900 = rd. 170.000,00 €

wimarslr, 5, 57547 Worms ‘Wohrung Hre. & im Hintarhaus Spibe 12 von 47
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 255/1. 000 Mitelgentumsanteil an dem mit einem Mehdamillenhaus bebauten Grund-
stick in 67547 Worms, Kdrnerstr. 5, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Oberge-
schoss mit Dachiérrasse im Hinterhaus, im Aufteilungsplan mit Nr. 5§ bezeichnet sowie dem Sondarmutzungsrecht
an dem Pkw-Abstellpiatz Nr. 3

Wohnungsgrundbuch Biati Ifd. Mr.
Vitorms 22638 1 N Vi
52
Gemarkung Flur Flurstick \\”\‘\\};
Warms 8 BT AN
WY @
wird zum Werermilllungsstichiag 29.10.2025 mit rd. (O SN
) (T o
fay & Np AN
D) QQ:;Q\““’
{in Worten: ahnmmmmu@é‘ D) (N
geschitzt, PN,

ey G =
" AN L \ 2 =
Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten na hastamvﬁgmn und Gewissen erstellt hat und

sia an dem Ergebnis dessalben in keiner Weise p rrinteress| npgr:,gm beschelnigt durch ihre Unterscheift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegans L aus d%ﬂhn@%lsmg& oder Sachver-
standige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keinecvolle Glaubws baigemessen warden kann.
NN D) & (G#9) NN
Weinheim, den 03. Dez. 2025 \\\:\ RN D)
N o L o 2 T
lvvif;:.ig“-\l‘ b 4\ d Vsl ) |
Q) AN
Mhwivm Sk 4."_‘\\\""’ k\ ht v i\\\\\‘:'
— o TR ":-\%M —:t\\ — ‘«\\“'\
||f . ] (¢ "‘\':\' f‘{) \}‘ N \_\
X - Q\
AN R = A

STRUNCK & MEIMNIER, A4S
Dt vy won D] IW\ ,

‘& X
O O o>
R AL _ O
o 4O =) L)
O N P "N
SN
LN ) -
RN S
‘:,:\\\\' - R

Hinweise zum Urhebarschutz
Urheberschuiz, alle Rechie vorbehatten, Das Gutachten st nur e den Auftraggeber und den angegebeanan

Zweck bestimmi. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifificher Genehmigung gestat-
tal. Aulerdam wird daraufl hingewiesan, dass die im Guiachten anthaltenen Karen {z B, Siralkenkarte, Stadiplan,
Lageplan, Lufibild, u.4.) und Daten urheberrechilich geschilzt zind, Sie dirfen nichi aus dem Gulachien separiert
undfoder ainer anderan Mulzung zugefihi werden. Falls das Gulachien im Internat verdfentlichl wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffenllichung nichi for kemmerziells Zwecke gestattet ist,
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Wertermittlungsergebnisse

Fur das Mehrfamillenhausgrundstiick

in Worms, Komerstr. 5

Flur 8 Flursticksnummar 6177 Wertermittlungsstichtag: 29.10.2025
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Fliche antaillglr Boden-
bereich lungsstufa rechitlicher [Efm*] [mi?] wart [£]
Zustand SR
Weohnung Nr. & | baureifes frei 350,00 4|:|||:| m\,g\ " 23.400.00
Land_ e
Summe; 350,00 | nmm L 23.400,00
Objektdaten L \\\'
| Bewertungs- | Gebludebe- WFINFE._ (| Baujahr __GND RND
bereich zeichnung / [m3nofed () [ahre] | [Jahre]
Nutzung ol G =
Wohnung Nr. 5 | Mehrfamilien- £ A0 \'@E B0 21
haus N X
) NS
) PN—— . A [
Wesentliche Daten \t\\\,, P \;“»: -
Beweartungs- Jahresrohertrag —2. BWK \ thlﬁlqhim:inl- Sachwert-
bereich RoE [€] > \\ [9’. des H.d%] atz [%] faktor
Wohnung Nr. 5 1302000 \2;@5.4&%{;@@_‘?? o) | wz 50 -
) B '
Relative Werte ] L\‘u_\‘;f Y W
relativer Bodenwert: O AN, 357,06:€/m* WFINF
relative besondere uhjektspazlﬁﬁﬁ%,\\ ) \\\j{ﬁ\f}%ﬂ €/m* WF/NF
Grundsticksmerkmale: ka N —~ P
mdaiivarvaruhmwm ol Q\ix\\ \\\ ~1.700,00 €/m* WFINF
vuMHmmmhqu\\\ COr o & N 13,08
VerkehrswertReineftrag: -~ - 15,58
i \\\‘n\ < *i:\'l\‘ \ - %
Ergebnisse JJ\:‘{_\&: ' ;j\\\;\{ ) . \\\\\
Ertragswert-|, SO AN 171.000.00 €
Sachwert!( (<\§ RN v
vargimﬁgﬁhd ,}_‘ - "\, 269.000,00 €
‘h‘lrklhﬁwarl‘ {Hmm 170.000.00 €
whnwmlnlunbwlshtag 29.10.2025
amemﬁp}l
& {\
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52 Verwendete m\Pmltl:luh ysli

9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugeseizbuch
Baulvio: N
Baunutzungsverordnung - Verordnung Ober die baufiche Nutzung der Grundsticke 52 '
AN
BGE: \\;\g\\\ :
Birgerfiches Gesatzbuch . (o™ .
RO
> N \\ \Q'\
WEG: Gy N
Wohnungselgemumsageselz - Gaesetz Gber das Wohnungseigentum und 435%%@%
\\' \\\Q\
2vG: OY SO
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und dia hsngsmlluﬂg \:\\\ ) (O

ImmoWertV: o 'Q ) \
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der vmamarhe ey ﬂnl;%tullan und dar fur die Werier-
mitflung erforderlichen Daten - Imnmhllmmerlmmﬂtlungsu{lmnﬂﬂung - 4mh\hﬂ'|'uﬂv

Q¢ \\ ~ | x:: &N
worv: Q" N
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Eer&nhnunﬂ der Wuhﬁitﬂgtﬁ BN
& ) IR
WMR: \ \\ k N4 \\
Wohnfidchen- und Mistweririchifinie — HHN@WMWWMQIWWﬂﬁcMnMWng und Miet-
wartermittiung AN Y
O AN N
GEG: CY
Gebdudesnergiegeselr - Gesalz mﬁﬁ&mmnﬁu&ﬁmmmﬁ@mr Mutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kallesrzaugung in GEL N
NS \\ “\\\\\
_\\Q\

(11 Sprengnetter {Hﬁﬂﬁ Inunuﬁi%haﬂthm \ﬁaiktdatan und Praxishilfen, lose Nrn.sammiung, Spreng-
nefter Immu@l&hbewgu@&d N&@a@i‘w
A0S N e
2l Spmmmwﬁumg:m, P

H%\\\Elmuﬂr ﬁ;ﬁ\ﬁﬂr Schatzung und Ermitilung von Grundstickswerlen, Veriag Luchlerhand, Neuwwied,
Hnﬂﬁl\ﬁﬂrﬁn 7. Aufiage 1996

& S\
- [EJ Kﬁ&\ Hausmann, Rolf- Rechte und Belastungen bei der YVerkehrswertermitilung von Grundstiicken, Ver-

lag Cuchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus. Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung | Saniarung, Veriag Hubar
Wingen, Essen

[l Schmitz, Gerach, Meisel: Baukosten 2018 Meubau, Verag Huber Wingen, Essen

8] Swmpe, Tillmann: Versieigerung und Werdermitllung, Arbeilshilfen fOr die Praxis, Bundesanzelger-Yer-
lag 2009

[Auszug]
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 van 4

P59

Abb. 1.  Grundnasplan Erdgeschoss des Hinlerhauses (aus Bauakie)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitie
Seite 2 von 4

Abb. 2:  Grundnssplan Obergeschoss des Hinterhauses
faus Aufiedungsplan der TeilungserklEning)

Karmarer. 5, BT Worms ‘Wiohrars Mr, 5 im Hinterhaiss Saile 40 von 47
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Anlage 3:

Grundrisse und Schnitte

Seite 3 von 4

Abb, 3;  Schnitte (aus Aufieilungsplan der Tellungserkldrung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitie
Seite 4 von 4
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Abb. 4.  Sondemnutzungsrechiplan Plw-Steltplatze (aus Auftellungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 5

Bild 1: Hofansicht

Bild 2: Hauseingang

Kornerstr. 5, 67547 Worms

Wohnung Nr. 5 im Hinterhaus
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Windlang Im Erdgeschoss

BEikd 4 Esszimmer und Kdcha

Komarsir, 5, 87547 Warms
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Anlage 4: Fotos
Seite 3von 5

Bild5:  Detailaufnahme Bodenbelige im Eéagg‘scﬁvbss
dges
‘\\_ i,’ ¥ Liag

Bilde: WCimEG
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Anlage 4; Fotos
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& o AN
Bild7.  Sicherungskasten N @ O
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Aniage 4: Fotos
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Bii¢ 10:  Bad im Obergeschoss
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