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Zur Ermittlung des Verkehrswertes geméﬁ § 194 BauGB
fiir das bebaute Grandstiick: Y <

Hof- b\Q\QGebaudeﬂache (C=y
67551 Worms - W\'esoF’penhem%\OberWIesenstrafSe 6

Amtsgericht: Worms

Grundbuch: von Wiesoppenheim

Gemarkung: Wiesoppenheim

Objektart: Gebaude- und Freiflache
OberwiesenstrafRe 6

Flur 1, Flurstlck: 213/2

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 03.04.2025 ermittelt mit
159.000,- Euro

Ausfertigung: 3
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Zusammenstellen wesentlicher Daten ‘ 3
Grundiagen der Wertermittiung @ -6

Gegenstand der Werlermittiung A,.::

Beschreibung des Grundstiicks Q% a-13
Beschreibung der baulichen Anlagan - '
Auswahl des mnarmimunﬁr@) BN

Ermittiung des Bodanwertes / Q 19 - 20
Ermittlung des Erh‘aggwa ) % o ,# g4 48

Ermitﬂunidassach & @
Manngaammn a0

wgmuaam@mg

Das Gutachten besteht aus 31 Seiten ruzlglich 14 Antagenseiten, Es darl
ohne Einwilligung des Sachverstandigen nicht getrennt werden. Es darf nur
fiir den angegebanan Zweck Verwendung finden, weil es individuelle Daten
enthalt, die dem Datenschutz unterliegen, Es darf nicht fdr gleiche oder
ahnliche Objekte genutzt werden, Eine Vervielfiltigung fir den extermen
Gebrauch ist nicht gestattet, der Unterzeichner wverweist auf das
Urheberrecht. Eine Haftung gegendber Dritten wird ausdricklich

ausgeschlossen.
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&

Objekt Einfamiliznwohnhaus
(‘%@nﬁebéuden
,-3‘,\ N
[ Wertermittiungsstichtag (Qualitatsstichtag) D \J 04,2025
Ortstermin ()™ “95,2025
2 &
Baujahr des Geb&udes ST el NaY unbekannt
MNutrung o= ——Wohngebaude
Geschosse N @ '\\:r'f 2 Geschosse
PND) & Teilunterkellerung
Wohnflache =~ Yﬁ' P ca. 99 gm
Uberbaute Flache Wohnhaus ) > ca. 73 gm
Uberbaute Fiache Garage / Schuppen ' ca. 33 gm
Nabmmnhﬁg ca. 30 gm
Bruttogrundfiagche aller Ebenen ca. 155 gm
Grundstiicksgrafe Fist 213/2 X = 191 gm
Bodenrichtwert (R < de= 27T00€/ gm
Bodenwert angepafit AN 7 ) 33T 5€,/ gm
‘Grundiagen fiir den Sachwert | A N
Bodenwert AU RN 64.000- €%
Gebaudewert NN T EE.000, €%
Bauliche AuBenania erbayteile, 0 2.000- €%
Vorlaufiger Sachwert rktanpassang <. =) 124.000,- €*
Varlaufiger Sachwerl nach Marktanpassung 171000, €*
Besondere Objektspezifischs male (L)) 12,000, €%
Sachwert* | — G NS 159,000, €*
J\\\:b U l;} .v*';\}bf
' u“\\\ ~ \
rden Erragswert |
Rohertrag {fiktiv) ™ N 11.281.-€/pa
Bewirischaffungskosten (fkUv) 3.006-€/pa
. ([Eegenschaftszinssatz 2,26 %
\f‘.;ﬁﬁbﬁuﬂ' ert 59,926, €
\‘\\i Yo Ertragawer (einschl. Bodenwertanteil) B4 388, €
Be re Objekispezifische Markmale -11.600,- €
Erragswert 152. 788, €
Ertragswert 153,000, € *
| Verkehrswert aus Sachwert 159,000, € * |

* gorurdet
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1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB zda\@l:heln ‘%\\

143 Verkehrawertermittiung zum Zwecke der Iwan@mﬁéenmw\\_

1.1.4 Der Stichtag auf den zich disze Wartemitglg( ht rﬁ;_\ 04,2025
= e “\—:.v

Der Baachluse des Amiagerichl Wanms vam na.npé
\t_gg

[ ‘\ (7% )
~ '\ -
43,0 m%ﬁm Zur Vorberellung des
@Eﬁmm& fagnahmeoheakies ru schitran.
\' ;.f,.." \
Ine

Y

; Baugesetzbuch
T ImmaoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
ImmaoWert4 Muster- Anwendungshinwelse
Zur Immobilienwertermittiungsverosrdnung 2023
BauhvO Verordnung (ber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (zul. gedndert 3.7.2023)
125 LBauld Landesbauordnung
1.26 NG Gesatr (ber die Zwangsversteigerung U, -Verwaltung

* Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrsweartas:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewahnliche oder persinliche Verhaltnisse zu erzislen ware,*
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13 Objektgebundene Unterlagen
14,1 Grundbuch von Warms, Blatt 1293 &
ey
1.3.2 Amtlicher Lagepian M. 1:1.000 \\\\&%‘
133 él:ﬂu:.heinigung zur ErschilieBungsbeitragssituation, l\\};\: ) }\\}%
rstadtvervaltung Waorms () AN
1.3.4 Auskunft aus dem Baulasienverzeicnnis

der Stadtverwaltung Worms

135
136
13.F7 Bebauungsplan, Fléchen nuﬁun@sﬂﬁn ::IEf Sﬂtﬂﬁ@ | Wﬂltw)gi@nrms
P, \ ‘\“. \:5_ ). _\,:'::_'
N ‘\:','j} »va \\::‘\:\‘ R Ny €
14 Wesentiiche Literatur l\\. \\\\ \\\\\
L'\ \Tll \‘__' )
141 Kieiber, Wnlfg& F;b-lﬁnd Fiséﬁsf LHIFi Tﬁérﬁng]
Herhahmﬁe ANg vm‘r\ﬁmndslu\ Bundesanzeiger, 10. Auflage 2022
O o™ ‘l
142 ? \immuw&pﬂ: Praxiskommentar
Au E%&
1.4.3 her Wﬂ&fgaﬂg: begr. V. Rissler / Langner
J'\ m.rnga\'\ 4 Ermitthung von Grundstlickswerten 9. Aufl,
f o N \;’ QoS
< \ N> \“‘\}\Q
144 XD F'alan bg
o A% ch GEaet.&zﬂch Becks “che Kurzkommentare
AN 22,
14 »‘.s:t\ It.t Krings, Da-hlhaLiﬁ Maisel,
) :R\\ ,,»«fs\ﬁaﬁknslen 2020/2021 Instandsatzung, Modernisierung, Umnutzung

1 \\ ), {
S 1.4 B\‘\\x\ Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf; bearb. v, Holzner, P. / Renner, L.

Ermittiung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes von
baulichan Anfagen,

147
Rechle und Belastungen bei der Verkehrswarermittiung
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e

1.5 Voraussetzung der Wertermittiung

- Die vorliegends Wertermittiung ist kein Bausubstanzgutachten,

- Bel der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungem Bauteil
priffungen, Bodenuntersuchungen und keine Funkti p\ufung&n ge-
baudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefihr
Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziglich Bﬁrm tigrizche
oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Maue 3 k};l:rzw R}ghﬂ@ﬁ fir
Kupferleitungen} vorgenomimen. :

- Die baullchen Anlagen wurden ebensa richt, Fay;h snhndg&:ﬂb&laatemn

Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tw uh§ﬂ3§mmt afo,)

untersucht, ebenso nicht der Boden %&ﬂ: l. ¥ inigungen (All-
lasten). Fir den gegenstanﬂtlchan \ ﬂa‘th::kb%al h =ind keine
Altablagerungen bekannt. f) Q%

Alle Feststellungen In diesem ﬁu%ten M\Eeschaﬁﬂnhen T A T
tatsdchlichen Eigenschaften daf battich f.h[ag}n und des Grund und
Bodens, efolgten &ussu:hifeﬁflﬁh; aufgrun @ﬂlegmﬂsg Uriterlagen und

aufgrund der ﬂrtsbeslch ﬂgx\r N AR
\ & 'w; ) \\\

Oy o \3..\-—' N

= =\ (1 e

16 Ortstermin \\ E5)
Das Grundstl #t; ‘h nem Hﬁmlllmwuhnhaus und miner
Eﬂﬂl’EﬂIEndEﬁ {Eh@\ heun&%ﬁude} Oberbaut.
yke
&\mnk il&E\aﬁ dem %ﬁi&é&mhner historische z.T. unvermafite

Fur das G
eflagen mf.ﬁé\wurdm dureh'Grifiches Aufmaf ergdnzt.

@ \\\f : *‘\\ = \‘\**‘
Daﬁ\?unﬁucﬁkﬁagt ef g‘-‘dEf Dberwlesanstra®e welche eine wenig
ﬁ rane ﬁuﬁe im Ors i van Wiesoppenheim darstellt, Unmittelbar
ui{gf\ 'Jhl:let smh “die Ortsverwaltung, dig Sankt Martinus Kirche und

0
& Ji }\ﬂd’e fre1 \\‘_ FeuWn
o \\ 2

G
,n AN xﬁq; nterwtﬁ r\ wurde zum Oristermin am 27.06.2025 durch die
Eigenti)

2l \\\ ) ME&EFHI - gewahrt. Der Ortstermin dauerte atwa eine Stunde, die

\\\ (¢ ichtigungsverhéitnisse waren gut, Rickiragen konnten beantwortet
\\:\ \* \\\‘ﬂérden Es konnte das gegenstandliche Grundstick, das Gebaude, und die
RN ,,:«\\ Nebenaniage besichtigt werden, Die Gldubigerseite war zum Ortstermin

W \ ) nicht anwesend oder vertreten.

‘§ - Das Gebiude macht einen durchschnittlichen Eindruck, besitzt jedoch
technische, enargetische und konstruktive Mangel bzw, Schaden.
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2.1

211

RS

Grundbuch (Auszugsweise) NN

Es liegt ein Grundbuchauszug vor: WY

Grundbuch von Worms - Wiesoppenheim, Blatt 12 E*Eé\\-“ \‘-‘\\\
<4 AN

Geandert am 18.12,2024, Ausdruck vom 23.06.

Bestandsverzaichnis

Abtl‘-.'llung Il des Grundbuches verzeichnet

,g@ h:t. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
{"fm Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
in bzw, bei Beleihung berlicksichtigt werden.

,‘-»Gughiﬁhm. Abgaban (Bffantl, rechtlich), Gebahren

gﬁ wrrd beschainigt, dass fir das o.g. Grundstiick die Baitragspflicht fir die

w\*\\ ‘Herstellung der ErschlieRungsaniage entstanden ist Erschilefungsbeitrige

N

isa. §§ 123 11 Baugesetzhuch) sind daflr nicht mehr xu entrichten, Die
Stadt Worms hat zum 01.01.2024 sogenannte Wiederkehrende
Strafenausbaubeilrdge fUr Verkehrsanlagen nach § 10 a KAG ALP
eingafUhrt. Die Stadt Warms erhebt nun flr den Ausbau offentlicher
Strafen, Wege und Platze (Verkehrsanlagen) wlederkehrende Batrage. Als
Grundlage flr die Erhebung wisderkehrender Beitrdge werden durch
Satzung einheitliche offentliche (Abrechnungs-) Einrichtungen fTestigelegt, die
durch das Zusammenfassan  mehrerer  Verkehrsanlagen  des
Gemeindegebietas gebildet werden, Die Geblhransatze richten sich u.a.
nach Stadtteil, Grundsticksgrifie und Anzahl der Vollgaschaossea.
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2.3

24

Baulastan

Mit Sehreiben vom 27052025 der Stadiverwaliung Worms,
wird bescheinigt. dal@ fdr das gegenstandliche Grundstick keine
Eintragungen im Baulastenverzaichnis bestehen. X \

Altlasten

Y R
Mit Schreiben yvom 27.05.2025 der Siagtverwa _Mr \i\'\

wird bescheinigl, daf (Or das gegensta
Eintragungen im Bodenschutzkataster best

¢

Miet-Pacht- und sonstige Nutzu

@
Das gegensténdliche Gebaudehaw.
Eigentimerfamilie bewohnt bzw. il

Q)



Digl.-kng. Archiekt Bidm Eisenlohr (AKRELP Mr. 5393} RudofMeilgers-Sirala 51 1n 67549 Warms  Tel DB324% 8003

Gutachten: Oberwiesenstralle 8 in 67551 Worms -Wiesoppenheim 15K 67/24  Seite 9

Makrolage: 2
cebietizlage: Land:
Stadt
Ortsteil: '
Einwahner
o2 &
Orizlage: Die hreisfrena 'M:lr iegt im Bundesland
Rheinland- N@aﬂulﬂc n Ballungsgehieten
Fthetri Mﬁi un{.t'\‘:- ‘Rhein-Neckar in

BT Hg g.ga am. linken {westiichen)
fer. Der st h[m%‘ar Landesgrenze,

izhz anﬁ'\uch Verbindung zu den
ac ﬁ\‘ﬁyﬁdmlaﬂéfg‘mmﬂn und Baden-
ﬂm&

fand- hEﬂDﬂ Einwohnem der
mﬂ“ bendige Mittelpunkt des

.v.- \.

egﬂu \%{ﬁegﬂn dem Trend in wvielen

ist die Einwohnerzahl leicht
\Eﬁargun%tﬁr Stadtbezirk  gliedert =ich  in
13 Stadttelle. Das kiassische Wormser

biet umfait neben dem elgentlichen
et guch Teile der benachbarten Kreise in

1 Das Stadigebiet von Worms ist etws 102 km2
grofs, davon rd. 7O km2 lendwirtschafiliche
Flachen. Gute Verkehrsanbindungen (Flugplatz als
Verkehrslandeplatz, Hafen am Rhein, Hauptbahn-
linien, Autobahn, Obergeordnetes Strafiennstz)
sind vorhanden.) Die grofte Ausdehnung der
Stadt betragt 15,7 km in Nord-SGd-Richtung, die
Rheinuferlange betragt ca. 20 km, Der hochste
Gelsndepunkt liegt bei 167 Meter dber dem
Meereaspiege!, der niedrigste Punkt am Rhein bei
87 Metar.

MWachste Fiele die von Worms mit dem Auto
erreich warden kénnen:

Grinstadi ca. 15 km
Frankenthal: ca. 14 km
Ludwigshafen / Mannheim:  ca. 25 km
Mainz: ca. 45 km

Die StraBenverkehrsanbindung ist durch die nahe
Eelegena B47¥, die BS und die Nihe zum
Autobahnzubringer der AG1 gegeben.
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Infrastrukiur Worms: MNeben einem gut gemischten Angebot an
gewerblichen Betriebsstitten sind umfangreiche
Bildungs- (alie Schulformen inal. Fachhoohsehule)
und Sozialeinrichtungen vorhanden. Vielfaltige
Einkaufsmiglichkeiten finden sich hlm‘ ebenso

wie zahlreiche Freizeltangebole: Ber -den
touristischen Hauptattraktion %% vielfaitigen
sportlichen Bﬂmugungsmnglmm;g nlrnnqt aur:h
die Kultur einen breiten Raum’ ein,<

Nibelungenfestspigle bEQ fars 27 hnan

sind. \a s:.v- \“:;
Mikrolage: Wmﬁnmnhaun@%@am derm um 1969 ein

Ortsteil von W “sq@.[mhhn ‘Waonnegau, Das

Darf liegt qg,\-gaths Kilgmeter sddwestlich der
: Hhaln s im Elsbachtal nahe

lumffh’n\“' 61. Dar Ortstai
poin - \@ ‘dér sddiichste Ort von
san, I:a farku Eﬁb@ﬁupmnnam hat
ﬁlach 0.3 has sind 2,9 % der

rntan \ﬁh}brmw\\_ Qladtflﬁcrm Die

nrEgt von  Einfamilien-

kﬁm sermn, 5;{&91'“ auch  gewerblichen
) m ,E-_!&igﬁhuna{riahun. und Dienst-

%Im ain Kindergarten und aine
g& hiar,
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Lagebeurteilung: Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks kann
aufgrund der ruhigen Lage xu Wohnrwecken als
gut  bezeichnet  werden.  Einschrankungen
bestehen hinsichtliich der schiechten
Parkplatzsituation, &

N
Strafienzustand: But %}\X\\‘

Versorgung: Anschluss an die dffentlic

R
AN
Entsorgung-Abwasser; ﬂmrﬁﬂmramw@

f}&\.\; =

22

(C i
“Flache

Baurecht: gemalk gt
7 als Wohnbaufidche

Fiir das gegenstandliche Grundstick ist keln Bebauungsplan glitlg,
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O ALY o
Demnach wird das Grundstl :

fick wrtailt, wonach  sich
Bauvorhaben nach Art u%?ﬁ{g der,

I die Eigenart der
§ e e ) g, .\\'__:_‘_n,‘
naheren Umgebung ainf ) ”“&’L A \\:\: 2)

= v Q L&
Beschaffenheit @ AN A

K st iiberwiegend versiegelt,
ht bekannt baw, verzeichnet,

und Altiasten: 4@ 1‘.‘% Brundstiid

= (\_\4},_" = AE

A€ D). S
Denkma S‘“\\ N ﬂ\\,%}

Na \\:\% Fiir § Ea\gégerﬁtﬁndﬂche Wertermittlungsobjekt

teht”kein Denkmalschutz. ledoch befinden

) —unmitielbar gegeniber peschitite bew.

%,ﬂ ~Schitrenswerie  Objekte, so0 daf  ggf

l@ﬁl\’ @’ oo\ Umgebungsschutz bei geplanten BaumaRnahmen
A5

AN AN o“?%\z”!u beachten ist, (s Dorkratiopogranhe. Abbiidung unen)
Oy (€ 4o 5 \‘a,:"

(> ;, r’i L‘:P — & 2

| JJ\“\%‘\ }@\\ AN
f “\:"ZL.*;’" <~ \'
\‘x,\-fi; !
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31 Energieauswels / enargatische Situation

Ein Energieausweis liegh nicht vor. Aufgrund der Baualterskiasse muf von
durchschnittiichen bis magigen Energiebedarfswerten der Gebaudehiille
ausgegangen werden. Das Gebaude besitzt jedoch einecnahEzu neue
Warmepumpe welches pasitiv in der Gemmtbﬁmmiur@\&ﬁehﬁuﬂes
Einfiuf nimmt. ?~ N

Die Energieeinsparverordnung (EnEV), die ab dem E%. I\‘muem bﬁ'\%@\h in
Kraft getreten Ist, stellt fir Neubauten und ﬁéﬁiﬁﬂ'&dsg&hﬂu&l# hahe
Apspriche an die energetische Qualitat.
beispielswelse folgenae Vorschriften zu beruclﬁﬁ D
Bal gré8eren Anderungen an Auﬂen \ﬁteﬂlﬂn m@ bastimmie
Grenrwerte  der  EnEV eingeham;p “werde (zB. fir dis
Warmedurchgangskoeffizianten). Hai dlﬂ\\\g’ﬁ m 1. lanuar 1985
eingebaut oder aufgestelll wordeil gint, diffgri-ab 2015 nicht mehr
betrishen werden und Heizkessef; q}pﬂa:wm Aianuar 1985 eingebaut
oder aufgestelit worden sind, diifen na .@&Ea.ur voit30 Jahren nicht
mehr betrisben  werden. (fAusnahmen: i Wiedertemperatur-Heizkessel,
Brennwertkessel oder chinische! Anlagen, deéren Nennleistung
weniger als vier MKil watl nueh}ﬁehr als (400 “Kilowatt betrdgt),
Ungeddmmie, zugdn@lichie Warmevertgilungss und Warmwasserleitungan
sowie Armaluren ngm mzunﬁé@nlag&n #;ii gich nicht in beheiften

Raumen n-aflnqlg ﬂ&mmj ‘werden. Ungeddmmte oberste
Geschossded! a ume \ﬁie dariiber liegenden Décher
missen ab- E 50 @%‘1 ﬁass ein bestimmter Warme-
durchgan rient wieht i n wird, Aufenbauleile dirfen

nlcm,l Lamnﬁr Wumaﬁ%aﬂdemwe n dass dis anergetische Qualitit des
: “\Ehtar‘t WWJHE genaue Analyse der enaergetischen

' der s resultierenden Kosten kann nur durch
iﬂnb}l ents fﬁgh&ﬂden Spezialisten angefertigt werden, Im Rahmen
\\\ﬁﬁéas {EW&W&WMTBHE ist gine derartige Analyse nicht méglich.
& N\
~N Eum\%ﬂ‘ﬂl 202 k}*ﬂas Gebdudeenergiegesetz (GEG) in weseantlichen
AN TaLl@ﬁ}n H'.mft gtreten und sieht generell vor, dass jede neu eingebaute

& € N,
\\\\\\ H izumg zU-85/ Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden
= \‘i‘[ fri].lss'. (85-%-EE-Pflicht). Das gt zundchst fir Meubauten in einem
, \\\ e Neubaugeniet, Filr bestehende Geb&ude und Neubauten aufierhalb von

BN
74 Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.

Wann Hauseigentimer umriistan mussen, ist vor allem von der
kommunatlen Warmeptanung abhangig. Wer sich frither als vorgegeben
von der mit fossilen Brennstoffen betrisbenen Heizung trennt, kann
ginen fuschuss erhaltan,

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falla sines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenzieflen Kaufem oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen missen, Der Energleausweis fdr
Gebiude 81 eine Arl Auswels, der dokumenliert, wie das Gebaude
energetisch  einzuschatzen st Im  vorliegenden Fall lag dem
Sachverstandigan kein Energleauswers vor,
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Vorbiemerkung:
Grundlage fir die Beschreibung der baulichen Anlage aﬁ@}‘&'m&hunﬁen

im Rahmen der Ortsbesichligung sowie die v-:rﬂm@g Eaua te

wurde mir Zugang zum Bewertungsobjekt gewahrt, .

Die Gebdude und AuBenanlagen werdan nur m@?ﬁ% hasgggﬁﬁ wig es
HUHFTE ‘ist, Hiarbaei

werden die offensichtiichen und vorherfesh ehden rungen und
Ausstattungen beschrieben. In alnmna__\ 0 ﬁimt‘g: | Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterhieblich %Anﬂahan dber nicht

aus de egenden Untertagen,
Hinweisen wahrend des Orsterm r@-hzw. Annahimen auf Grundiage der

%ﬁchenb&mnhnung fir das Gebiuds wurde

Lageplan baw., den  Aufmafplénen
ﬂntnﬂmman. demnach betragh die
Erutl:ngrundﬂﬁ{:ha {BGF A + B} alier Ebenen ca.
156 qm, die Wohnfiagche ca. 99 gm. Eine
baubehdrdliche Besttigung der Flachen liegt
nicht wor, Es wurde insoweit der wermutlich
genehmigungsfahige Ausbau berlicksichtigt.

Lénge i M Breite 1 M. Flache
655 m x 817 m = B0,068 m2
330m x 402 m = 1327 m2
Obergeschoss .
Haupthaus 855 m x 817 m = 6008 m2
Anbau Kinderzimmeer 550 m % 402m = 2211 m2

Summe aller Ebenan 15550 m2
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Wohnfidche Lange LM Breite | M. Flache
Erdgeschoss
Kinderzimmer 1 300m x 342111 2, 1EEEm.."-!
Wahnzimmes 586 m ‘~<~g2 00 m2
Diele 2,40 m x n%\cwmw
Treppe 1,00 m x Eﬂ (3 Q,Q_Q‘l‘lﬂ
Technik 218 m m}&\= 6,00, m2
Badezimmer 218 m x AdZm = 745 m2
\\k\; ) \§\3
Obergeschoss N N
Kiiche 534 m n*jx\‘g:;-;}ja-q B 17,83 m2
Flur 120m & 7,> 88T m = 1084 m2
Schiafzimmer 361 M = = 9,88 m2
Schiafzimmer 2,88 % = 183m2
Kinderzimmer 2 c3Ww ¥ _ = B73m2
Treppe ! Luftraum N 0,00 m2
N (@& v
Summe N NS Ay < 98,80 m2
,vv;,’—:\\&\ £ B & ~=
L\l \C’ :;‘\\} j:\\\\\\ .
4.4 Gebaude - fﬂmﬁl@alur@\\(g w »

Das Gebaud \J.!,:‘.Iird unrr«rlmém’ar Won \Straﬁe bzw. den Gehweg im Osten

Effﬂlcht_mﬁ}\ Iangt “man In S& Diele mit einer Treppe In das
Obergesshy LIEI gelan man in einen Innenhof mil einer

u Jach ﬂ LInhE\\der Diele befindet sich der nach Osten
orler ;] thﬁu’ﬁs&hmlbtﬂ und die zur hofseite orientierte Kiche. Von
E‘Lq!‘i‘ireuue lmﬂngang;sberﬁm erreichit man In eimem Zwlachengeschof das
\\Eﬁdezquma%mit Technlimﬁremh und im Obergeschofi 3 (Schiaf-} Zimmer.

AC N,

v\\‘\‘;_\\ ) )
&2 NN mﬂhmﬂmwuu Rohbau und Fassade
v"’;?\ A \7\\ \ nl'
L RN
ST S\ TFundamente: vermutlich Stahl/ Stampfbetan
D) RN “\i_, i
\;\\\\\ - AuBenwande: Mauerwerk, massiv
o Innenwandes; Mauerwerk
Dechan: vermutlich Holzbalkendackan
und Kappendeckan
Dachkonstrukticn: geneigtes Dach, Sparrendach als Satteldach
Gauben, &.T. Fultdach
Zlegol- brw. Dachpfanneneindeckung
Fassaden: Rauh-Putz, Anstrich

Sockel strafenseitig farblich abgeset
Ieichtie Putzschidan
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Ertwasserung: vorgehangte Rinnen und Fallrohre,
Zink
4.3 Beschreibung der Ausstattung, Ausbau &
S8
Treppe: massive (geflieste) Treppe mmwﬁhnﬂ
Fanster: 2 Scheiben- mnher'.rergflasuﬁg \__ QY \\\b
Kunststoff \
Kunstsicff — Rolladen | d L\-;
\\\Q\
Tiren: Holrtiaren / Hahr@{mga\nqwen B \\»
Bodenbelage: Fliesanbﬂdanut.a?ﬂ th-nd}t,:r\l
\\\ﬁ‘t‘
Wandbeldge: ubemr&g&rﬂ\ﬁp&t&w N
FIllﬁWﬁhmEIEﬁ@ \\
Deckenbealage; liberwiegend &bﬁ%ﬂ gte Illa{.‘P@ﬁ
“Holz Nut-gnﬁ;t—‘bdarder{tgn D
: e <
4.4 ) = P
rifﬂr 7 ] >
‘st\\ "‘,r\ ruEE;) ~ 2
, \9 O
EJE.'hyu mﬁﬁﬁbtlﬂn ” , H:% Anzahl an Schaltern und
0\;\ i ﬁ\\“:b Et sen, Funktion ungeprift
\} @ \\
4.5 | &W Qauﬁ%ﬂdurﬂmnla

HEEEEE‘J‘IMEH Werkstatt, Absteliraum,
' E‘End wﬁ@gener Innenhof, kigine Grinfldche
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4.6

4,61
4.6.2
463

4.6.4
4.6.5

4.6.6

4.8.7

168
469
4.6.10
4611

Allgameine Angaben

Waohnlage: darfliche Wohnlage

&
V.

bauficher Zustand: befrisdigend, renaviaru

¢
N
baubehirdliche Bean;%znga
nicht bekannt.

Bauvauflagen, Beschrankungen: n sind

= P
=) )
i PN “E__

Werdacht aul Hausschwamm:

Miet- / Pachtzustand:

Gewerbebetrieh: N

.:- d r > h‘.'.v" '::VIL.' 4
Zubehdr nach § 97 BGE E\— 2 \ ~
welches nicht geschitzt wurdss,  kein R W
Energieausweis: \“@__\* vorhandgi. <

'l.u'lu':::hur|r.n'-s.-'uﬁhiru:'lnuﬂg@f}t >
‘l'\‘\l v

AN (2 &\\“\}r
Jvriv-“‘\}\ N—P N
'.\\S\})\? if;;f:._\\ = \\\_,
P Py \L{i{.‘}j gt
ol 1\‘\\":} < \)\"-b.;
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5.1

52

5.4

\‘ 1)

2

Die Ermitilung des Verkehrswertes erfolgt nech den "'é'nzan der
timmoWertV 2010} mit Inkrafttreten zum 1. Jufi 2010, \\

£ur Ermittiung des Verkehrswertes konnen das Vi ertahren,
das Erragswenverfahren, das EEEhW'E'rt'-'EFfEhl'E{{' = dieser

Verfahren herangerogen werden. Der Verkehrs ‘qs‘t aus qem: 5Ergehn15
des herangezogenen Yerfahrens unter Berucksi Ung EB\L'gge auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemsssen. Sind mehr ,&Wﬂﬁﬂ%ﬁémngemgﬂn
warden, st der Verkehrswert sus i:ten fﬂnlasen\ﬁ angewandien
eit zu-bemessen.

Verfahren unter Wardigung ihrer A“ﬁﬂmﬁﬁ!
(5. §8 der ImmoWertV) \\\\\% Q\\’
Verglelchswertverfahren PR\ A

Nrm

Das Vergleichsweriverfahre ar ndl.\ ‘«menn gich der
Grundsticksmarkt an 'ufegiiqqpremen tiert Esj:a}":&m Regelverfahren

fir die Ermittung des. Bodenwertes) unbebauter, sowle bebauter
Grundstiicke {vgl Weﬂﬁﬂl&.l. nittiung des Bodenwertes kann von
der Moglichkeit G I.mh gemanhf‘ werdgpp‘ﬁ'ﬂrgl-elchspre}se durch
Auskiinfite aus d m1ung$ Gutachterausschusses Fur

Grundstiickswer %195 :I Elngh {vgl. WertRO6 2.3.1). D
Weiteren sl E!FEILI =5 armittelten Bndenrluht.werte

heranzuziek ‘\ =
i der | %?ﬂ Grundsticke wird das Verfahren

;:\\ﬂlnfﬂm;lll__lﬂﬂ enhausern, Eigentumswobnungen,
iimen und Garagen angewendet. (vgl

| Ewa@m@;ﬁﬁmwn der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht
er i Iﬁ% aenden Kapitalanlage sondem am Wohnwart interessiert
ind die E inutzung im Vordergrund steht.

o N R 3 “
%\ f\\\f Ema@wnrtueﬂhhmn
G

Das  Ertragswertverfahran kammt dann zur Anwandung, wenn eine Er-
tragserrelung sus dem Grundstick und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bai diesen Grundsticken wird der Grundstickswert im
Wesentlichen durch den nachhaitig v eriglenden Grundstucksertrag
bestimmt. Der Kaufinteressent ist In erster Linie daran inleressian, welcha
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringl.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

MNach der Wertermittiungsverordnung, den Wertermittiungsrichtlinien und
der einschiagigen Fachliteratur handelt es sieh in vorliegendam Falle primdr
um ein Sachwerchiekt. Eine Berechnung nach dem Ertragswerltverfahran
dient In diesem Fall der Uberprifung und wird jenem Verfahren

gegenubergestallt,
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6.1 Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) &
k:-.‘,:a
Mach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung “Bodenwert
id. K. im Vergieichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 1& 5 A; §15 abs. 23

ImmoWertV). Neben oder anstelle von ‘u'Erglemi'Ehﬂ auch

Bodenrichtwerte sind gesignet wenn sie entspr [ '\\“}\\
den drtlichen Verhltnissen N\\v“

der Lage und dem Entwicklun
und nach dem MaR der bauli
dem erschlisBungs-beit

Der Bodenrichbwert, ist chi ﬁés Bodens fur eing-
Mehrzahl  von nd c:l-iﬂ-n. g, zu éﬁﬁr‘ ‘Bodenrichtwertzone:
zusammengefasst ¥ i, fiir %Ii’ﬂ Wﬂsqaﬂﬁnm Bleiche Nutzungs- und
Wertverhaitnisse E.‘us st hgaq‘ggn auf den Quadratmeter

Gmndstucksfl&nﬁf \thﬂl r@ﬂh ei ej’,n’zelnen Grundsticks von dem
i dstick  in. @1 m;:%m‘ﬂmendm Merkmalen, wie

stand, @IEHE \5 und Mak der baulichen Nutzung,

Eit%m und it, bewirken in der Regel
ngem‘sg’n ' Bodenwerts vom Bodenrichtwert,

Ermrttlungwn Grundstickswerten (§§ 192

r Stadt Worms ermittelt die Bodenrichtweria

'f’fﬂ-l.[l 1.2024 wird der Bodenrichtwert fir das 2u
hew, die Bodenrichtwartzone wie folgt angegeben:

Maachfehm Dorfgebiet

Offene Bauwsise, 2 geschossig
Wertrelevante Geschofflachenzahl 0,3
Mittlere Grundsticksgrifie 650 gm
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Abwelchung vom Bodenrchtwert

Die dem Richtwertgrundstick zu Grunde geleglen Werpsrameter waichen
vorm  Bewerlungsgrundstick ab.  Die wertrelevante GeschoBfachenzahl
(WGEFZ) selrt das Verhdltnis der Oberbauten Flache in Huiaunn 2L

Grundstick.
SN

N

Wird als Mafl der baulichen Nutrung das Varhaltnis m&ﬁbﬁﬁﬁnha zur
Grundstickslidche angaegeben, sind auch die Fl3chg !gﬁarﬁc@imrgen.
die nach den baurechtiichen Vorschriften nicht anzgrechnen sind, aber dar
wintschaftlichen Nutzung dienen qwmralam-antekr&euhuﬁﬂzﬁt_mﬁzahl -
WGFZ). Die Geschofiflache ist nach den A E#\bgyde in allen
VollgeschoBen zu ermitteln, Die Fichen mnxh@lqip‘nats‘m; i in anderan
Geschossen einschlieBlich der zu ihnen mm:lf_'n Trappenraume und

threr Ummfassungswande sind miuumqﬁn wm\ kelhe anderwaltigen
Erkenntnisse varliegen, ist- die Ges h‘&ﬁﬂchu ausgebauten odar
ausbaufahigen DachgeschoBes paye mit Tﬁ%&ﬂr GeschoBflache des

darunterliegendean Vallge nﬁgﬁ-'—‘ - e (Ur" Geschof¥flache des
Kellergeschosses, wenn Aufen lmraum\ﬂqrtﬂnﬂun\ﬂdar midglich sind,
pauschal mit 30 % des daruhﬁd{ag&ndﬂmi?glgeschnm ‘berachnen

NN

Die Umrechnung der WGE‘;; ulgtmm\fnlgendﬂn Fia‘l-s};gm

1,28
.25
125 = 337,50 €m*
) j:\&\\ | PR Bezsichnung Flfiche m2 em* Summe €
W o ) Hal- und Gebaudefiiche
\§\\ 23112 Dberwiesensiraie 6 13 337,5 B4 462 50

Bodenwert gerundet: 64.000,- Eurn
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Wi der auf dem
Grundstick vorbandenen Gebdude und AuBenanlagen sowie ggf, dem w: renfluss der zum
Wertermittiungsstichtag vorhandenen sonstigen wernbeainflussenden LI st (e} ﬁhgp

=) \}
Der Wen der Gebdude (st auf Grundlage (hrer {NﬂuJH&rslﬂHunm pntﬂf Bu(cthhﬁmhtlgung
dar jewells individuellen Merkmale wie Oblektart, Ausstattun rd, E ﬁﬁ&un@dausr
Baumdngel, Bauschaden und sonstige werthesinfluszende gm@n ahzuﬁ?%:

o
Der Wert der Aufenaniagen wird, sofern dieser nicht b‘gﬂms el Bnt!enwerr.ermittlung
effagst worden 2t entsprechend der Vurgermrtswelsgi ‘Gebiud L auf der Grundlage
von Gblichen Herstellungskosten oder Erfahrungs: urm;&:t-ﬂeruckslchugung des
Zoilwertes abgeleltet. N

Bis Summe aiis Bodenviert, urid Wertor EE G e Grypistick vorhany

AuBenantagen wird unter Berlcksichtigu nsﬂg% ‘
yoerdufiger Sachwert hinsichilich seinar. Re rh-aﬁm@ uf dem. Eﬂ{?ﬁlﬂu:ﬁmarkt beurtaift,

Ld.R. ist zur Berlcksichtiging der b mn Z oder Hbszﬁiﬁg*am voraufigen Sachwert
anzubringen, Die Marktanpassung\(\ﬂgs l m Sa rtéﬂ an die Lage auf dem
artlichen Grundstickamarlkt fuh(t‘\\i[m Eﬁek\@i zum rkikonformen Sachwert des
Grundsticks, \\ N

) g\\\ N
Erlauterung der bel der EEWM|UM@EWHE
\.

w.

9

Die Normatherstellu -_:“ '__L.L; B (M \\ﬁasuemn ﬁﬁ%ﬁ.usw&ﬂungen von reinen Baukosten fiir

Gebdude mit ant@ -- ' pleicher Alsball .ﬁ.usstattungsstﬂndard Sie werden fir die
Wertermittlung auﬂeiﬂi‘ einh '}:;]1&5 Index-B gjahr (hier 2010} zurickgerechnet. Durch die

(72

Vensendung EI@ Yeinh EIH:S ﬂbm& Ist gine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mngj!gimﬂii der nter, mehrere Jahre hinweg mit kKonstanten Grundwerten

arbeitet u ' in::ﬂ'p Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
EW ] Y in den Grundstiicksmarkt sammeln kann, Die
‘9‘%

hé sich inklusive Mehrwertstauer,

ebalidenc HE e wird aus der Multiplikation des
EMEIIHEI -,\t we!tes mlt u'e.n Emttugrundﬂach&n {oder Rauminhalten) des Gebaudes
\‘mﬁer Bem:ksmhtlgung von Korrekturfaktoren aus den besaonderen Merkmalen des
Bewertungsobjektes, regionaler Einflisse sowie einer Indizierung der Baupreisentwicklung

um Stightag,

Die Allerswertminderung der Gebaude wird auf der Basis der sachverstandig geschatzien
wirtschafllichen Restnutzungsdauer [(RND)} des Gebdudes und der jewails dblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Seit in Kraft treten der
ImmoweartV am 01.07.2010 soll die lineare Abschreibung Anwendung finden. Die durch den
artlichen und oberen Gulachterausschufl  sur  Verfligung gestelllen Daten, wie
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze ete. berubten bis 2014 noch aut dem Modell der
Werlermittiungsverordnung, hier wurde Oblicherweise das Abschreibungsmodall von Ross
angewendet,
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Die Gesamtnutzungsdauer versteht sich nicht als die technische Standdauer gines Dbjekies -
die wesentlich langer ssin kann - sondem als wirschaftiiche Nutrungsdauer bei
ordnungsgemaker Instandhaltung. Nach den Grundsd@tzen der ImmowertV wird die
wirtsghaftliche Gesamtnutzungsdauer von Ein- und Mehrfamilienwohnhausern auf 80 lahre
begrensl ,

Das Ursprungshauahr des Gebadudes wird auf das Baujahr vor 1932 bez \%h einem
Punktesystem kinnen Modemisierungsmafinahmen in eine modifizierts, utzungsdauer
dbertragen werden (5. Anlage). Die sich daraus ergabande linsare Altei‘ﬁ‘?@lﬂﬂﬂnd-em@g:t@tragl
T7.5%

> AN

Al A\

—

Mittels eines Sachwerfaktors wird der vorlaufige Sachwert an i Mgr \iqgepaﬂt Das
herstellungsorientierte Rechenergebnis des varlaufigen Sachi tesfst in a]%lﬂﬁgel nicht mit
den Marktpreisen identisch. Die Netwendigkeit der Marktan 'EIEIK aus §14 Abs,
2 Satz 1 der ImmoWertV. Der Sachwertfaktor ist durgh | bm*e@:;ung aus realisiertan
Verkaufspreisen und aus Vergleichsohjekten herachnate‘l‘t\\'ﬁﬂﬁufﬂ\rkmwertm abzuleiten,

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf W ghaufgrenﬁe und Angaben
ug a&eﬂ

des stadtischen Gutachterausschusses unter Gmn&aunhs\!narkmenmt
bestimmt und angesetrt. Hierbei werde W&EWEH wartungsgrundsticken
tugeordnet aus welchen die Sachwertfakl “4n A Wmt !U{ ﬂ} iwerizane gebildet
wierden, N\ A

k_

Ausgehend von Bodenrichtwerien wﬂ% 'E;.-" nd ei Eﬂ‘éuﬁgﬁrn Sachwert von rd.
124.000- € wird gin Mamtanpaasg\ htﬂr\ R ﬁm felegt.
K 7\\\\\ > “\*
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Besanders Objektsperifische Grundsticksmerkmake

Besondere objekisperifische Grundsticksmerkmale sind wertbeelnflussende Umstande des
einzelnan  Wertermittiungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen sigenstandigen Wertainflu® beimifit. Soweit Sam mshnrfgan
Verfahran noch nicht erfaft und berdcksichtigt wurden, sind sie durch Abschlige
regelmaBig nach der Marktanpassung gesonden zu baricksichtigen (88 Iy 58

O ‘\_/ ’A\{";'!‘\‘\\}
Zu den besanderan ablektspezifischen Grundstlcksmarkmalan gmﬂ-r@\ PN

Besondere Ertragsverhaltnisse _\\{:” N\
Baumangel und Bauschaden o '};x\:\;}__gl R\
Wirtschaftliche Uberalterung AN Y,
(erdurchschnittlicher Erhaltungszustang o5
Freilegungskosten \\\\\ - Q\\\
Bodenverunreinigungen
Grundetiicksbezogens H‘echw?\m Bela%hggn N

\. \.E ¢
Das Gebdude besitst Baumangal und 5:: H‘ﬁbfl&g &1 und
AuBenwdnden, Die energatische sqtu n.g;t In?é?:ﬂtlman.al Fs!rzma EHafﬂbwuaachung
basitzt ainen Hagelschaden), Die uschalrsrmfmﬂm% vom Gabaudewert in
Ansatr gebracht und durch ﬂlak@ s B l.anmtqthgnnnsmntmm (BKI 2025 -
Standardleistungsbuch) 13|HIJ51:I'I|[5'{\IL Aniagas s\ )

Lagapian
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Sachwertberechnung:
I BODEMWERT
1 Grundeliicksgrofe : ‘?:"\V
Flurstick 2312 \\\\lm.m qm
Bodenrichiwert Gareniand ‘\\\\t\: 27000 Eigm
&~ Cp
11 Wenanpassung Lage = S 30
1.2 Weranpassung fir WGFZ AN ,\\\\.{3\125
13 Weranpassung Grundsiicksgralie N %':\‘5\;,‘;% E\\,.: 1,00
\:\\N;;, s\
AR -
(7)) RAN
Grundstlcksgridie (gm) » Bodenwart (€£gm) Fische R o iﬁ\b 237,650 =
"' L; £ 9] z \'}‘\::' E-ﬂ-'l.ﬁﬂ £
Bodenwert o) \\: Lo, G4dE250 €
(> - SN
Badenwert gerundet e\ L, BaDO0O0 €
Y N\ INw <
i GEBAUDEWERT N0 o P
“$ qx d :, S ,: ),
o (n N\
Wohnhaus ( .\‘\}, \\\\ﬂ ) W7
Bavjahr Wohnhaus & S > 1932
! ), —~— \‘j Lt N
Stichtag im Jahr /N O \\:\\\ 2025
Gebaudealter in Jahren t-g:;&\:\\ v N \1\\ 93 Jahee
Gesaminutzungsdsusr fiach Anlage 38WRL o e BO Jahro
Hmmungmuagx\ﬁ?;” (A \\\\3 -13 Jahre
(Modifizierte) Re: LRgsdaLer ns‘gi'mgs\%ymm 18 Jahre
A\ 2 N
NN ) =
Bruttogrundf _\r?'u"m = o)) 165560 m2
NHK- Eshardnung | AN
Eins lind Zwe phnhigses, Doppaihauser, Reihanhauser
Q : ; L) usg\:\:\‘i
A -\@infach (s. Anlage) ™
< srun K 2010 einsehl. NK 80816 €lqm
o NN SR
\:‘-‘A \E\—\," 3 \e \l
\:--,\.l“::\ - %o H churfakioren Bewerungsobiekt
3 <fRWohnungsgrode 1.00
Fidr Garundriflar 1.00
NHK € BGF im Basisiahr 2010 908,15 €qm
Baupraisindex Fheinland-Plalz Bagigjahr 2010 =100
Meubau Yohngebiude 162,80
NHK € BGF zum Stichtag 186010 Eiqm
Gebaudenormalhersieflungswert bel 16550 BGF 25514537 L
Wartmindarung lineas IS0 % -200.062 58 €
Gebdudewerl B8.082 B9 £
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Gebiudewern - gerundet 58.000,00 £
M BAULICHE AUSSENANLAGEN { SONDERBAUTEILE o ¢ 2
S
- Aulsnaniage / Erschiisung {(iv Hunder v. Grundstick) 1 % \\\\\ 20,00
«  Bel der BGF-Berechnung nichi arfalite Baubteiln \ "}Qs
Mebengebaude nach Zeitwen (e
: 4 \\S“*’Q\\“'
(C AN
Summe Auiensniage und Sonderbatteils RN A\smeng0 €
o > G A;\‘—jl W
AuBenanlagen | Sonderbauteile gerundet D) 2.000,00 €
IV SACHWERT
¢ v":'%‘,w,\ = l\\ v ,-: \: 2
Bodenvier NY @ N7 sagonon €
Gebawdawerl \ , A\ —/)" BR.000,00 €
bauliche Aullenaniagen, Emdmhaulsllh\ = =) ] 2.000,00 £
“ \H — & &
Summe Sachwert —= (2 w9 124, 000, 00 E
; (( -\»\l N‘__ ‘
J"A‘:‘\\ B l\\fw;.
N\ «,\ﬂ;
V  MARKTANPASSUNG | SACHWERTFAKT
1,383

m::mm@w r@

\\\\\., K. \IL;‘

171.482.00 £

17100000 E

205 -11.800,00 L

158.400.00 Lo

1159, 000,00 £
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wearden,

B2 Nachhaltig erzielbarer Ertrag
\\\: .
Als nachhaltig im Sinne & 17 der 1mmu||'.'n ﬁhﬂu nﬂ‘tlh:h&r Miet-
Zins zu verstehen, der nach einer Nﬂ{ I& un l urdnungsgemﬂﬁer
Bewirtzchaftung auch sicher arziell m:l owar unter der
Voraussetzung, dass die Ertragsf jfende Instandhaltung

gesichert wird. |m letzten Muem yarms\aus dem Jahr 2024

warden Weoehnungen dor Baua 8 ggm‘.l;ﬁmﬁa i Median
mit 7,61 €/gm gelistat. %pgd Absch}aﬁa\smd fileel ‘g und Ausstatiung

varzunehmen. Es errech ] 2 von 742 €/qm
Wohnfldche (s, Anlage). Da die tze da-sM_ splegels oft unter den
tatsichlich errelch Mieten legen, wird d&r ﬁ&mchnung ein nachhaltig
erzielbarer Entrag eg\ mnﬁme mﬁ@uﬁm zu Grunde gelegt.

f, L l“ti\\unn nutzungsbedingter Verschieif
M@en griferen Anpassungsaufwand

‘eines Gebdudes ergibt sich aus dem
e Eﬂ,&gﬂeﬁen und instandgehaltenan Gebiuden
EQ * die’. “winschaftiche  Restnutzungsdauer. Die
Hfigsdauar wimanh Ertrage- und Sachwertwertrichtlinie flr
wohn 'uqﬂ@nd gemischt genutzten Immabiilen auf BO Jahre
offentlichten Liegenschaftszinssitze beruhen auf der
wing  (ImmowertV2021) und den Anwendungs-
Hier ist die Restnutzungsdauer anhand der
] MErnlalemngsmErkmﬂfE u arrechnen. Die rechnensche
ter betrdgt demnach 18 Jahre (5. Anlage)

Nutzung m# €/m2 £/Manat €/1ahr
Wohnraum

98,9 9,00
stellplatz
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85 Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

An Bewirtschaftungskosten der Vermister, die nicht als sogenannte Umlage-
oder Nebenkosten neben der Miete an den Mieter waiter werrechnet
werden, emechnen sich durch die Satze, die sighcaus der |,
Berechnungsverordnung und den Wertermittl ungsrlchulni@ben:

3.006- €/ pa f\\” 5};\.;}5
Die  Bewirschafiungskosten setzen sich zusa}'mﬂen \\d;lén Viar-
waltupgakosten, den Instandhaliungskosien J:i i _Miata Wapnis sowla
nicht umlagefahigen Betriebskosien und Eiﬂ alj m:hern%& nach der 2,
Berechnungsverordnung  nicht  mit téi_ ichan {\h geldzahlungen

glaichzusetzen. (@4 KXY

\ \ "" \Q}\\\)

: o{\ .-"*1\'“
B.6 Jahresreinertrag (§ 18 I.mma-‘.l'.'ert‘l.n"]n , \\\:;
NUY \\ ' ¥

Der Reinertrag des Grun Errglbt\\\z{ aus\dlﬂﬁg lahresroherirag
abzilglich der Emwnschahu@hﬂstan [&g}iﬁém&r’rr il der baulichen
Anlagan erhdlt man, | “der h@ﬂmg dﬂg\aﬁndsh.mhs um den

'l-"ﬂmnsungsbetmgdgand Werts: um wird (DerMerzinsungsbetrag des
Bodenweriz &rg:bl ke durch Ar'mendur:g ﬂﬁs zugrunde  gelegten

Llegennc:haﬁs.zln s auf ::IEWEMEH l\

B.7

N\
lrﬁssaﬁ it ﬂizr finssatz, mit dem der Verkehrswer von
mg&nmmm im Dur:m\a}nm marktublich verzinst wird. Auswertungen
e l:haﬂgmﬁsatze als empirische Werte des Verhaltnisses
reis” stelit der Gutachterausschufd der Stadt

0, 40N u\ﬁkr Beruqﬁsmln‘\ttung des Standoris, der Nutzungsmiglichkeiten und der
AN (A i Stichtag gegebenen Marktsituation, der relativen” Restnutzungsdauer
\\\ o \‘i\\ NO/GND*100) wird der Wert von 2,26 % der Ertragswertberechnung
. :\‘\\\ AN T Zugrunde gelegt.
WAL O v‘
i
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88 Gebaudeertragswert

Der Relnertragsantell der baulichen Anlagen wird als Jahresbatrag einer
Zeitrente angesehan und entsprechend kapitalisiert. Dar bei der Kapita-
lizigrung jeweils anzuwendende Vervielfaltiger richtet si '}n&ﬁh dam Zu-
grunde zu legenden Lieganschafiszinesatzes, sowie der R%% rungsdauer

dér baulichen Anlagen, (R
Mit einer winschaftiichen Restnutzungsdauer von ‘dogesetzt RNDu= 18
lahren und einem Liegenschaftszins von 2,26 % st der Vervieffaitiger V =
14,655 (gerundet) analog dem Barwartfaktor einer jahrlich ng@%[ismgen
Zeltrente. ;r;;{;*";f" g\\;\\;:\

QN S
Der Reinartrag (8.275.- £/pa) ahzﬂg[lchﬂ arﬂ ﬁ}ig'mn 1457 - &
(2,26 % van 64463 €) betrigr E& = Efpa: _;\u enispricht dem
Gebdudeerirag,

_M\\\ Q\

, N
Der Gebaudesariragswer Er@gﬁq”éﬁt slctkpmg’ﬂm Multiplikation des
Veriglfaltigers mit  dem Gandr Er hetﬁgt\;&gﬂiﬁ Evra,

Gerundet: \J@mr %!iﬁg M :\\\\\ X
‘ NS, €

™
N ¥

89 Voriaufiger Emamwﬁ?h \ \\\
Dar vﬂrlauﬂga ert E&nnm SJE}@% der Addition des Bodenwertas
und des Gﬂ rag&?é\ea

S Verfaf .g(muh nicht erfafit und berilcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschidge

~ regelfma@Big nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§8 Abs. 2 und 3

immaoWerty}. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) wurden analog
dem Sachwartverfahren in Ansatz gebrachi.

811 Ertragswert
Der Ertragswen betrdgt unter Berlicksichtigung der BoG batragt
Gerundet: 153.000, Euro
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B.12 Ertragswertherechnung
1 ROHERTRAG
Wohnfidche ca. 8390 ogm %00 Elqm 880,10
Steliplatz { Garage 1,00 €/ 5tk 50,00 Ei\}\\ 50,00
5. 1}.« \\- S~
Riohartrag momatlich 88,50 om \}\\:f \:\:5 L
Roherdrag jahriich 7 11.281,20
Bewintschafiungskosten (gem || BV) (
Verwaltungskosten Wohneinhelt 24360 €pa _\\\\ mm\gpu 1 143,69
Verwaltungskosten Stellplate / Garage 4483 €pa (I 4483 €pa 1 44 83
Instandhaltungskosten Wobnmeainheit 10,60 € pafgm= : B@ qm 1 1,048, 34
Instandbaltungskostan Garage BH-E‘:! 'Epi‘i\ -S@ € 1 ag8.23
Schanheitsreparaturen durch Eigentimer E'Ei—\g@:;m Unee80 gqm 1 1.285 04
maschinell belniebener Aufzug 1 palgm \\]__ UIE.‘J-EIQ‘ aqm o 0,00
Mietausfallwagniz n. 1H BY \Epa dONS EEE.E_?.\\EP.E 1 225 62
\‘\\\;\:\_w\\ = \ ‘:\\\;C
P “ ' AN
Summe der Bewirischatiungskosten O - AN < 3.005,76
O‘ Y »: A
2 REINERTRAG \\ D) 112&131}\ < abalgh,- \\\\\ 100576 € B.275.45
B l\k\ \w N\_ By )
3 BODENZINS N (N "l\\\?
Grundeticksgrolie anre-:hanha:\ (ESER00 qQ\\\\
Bodenrichtwert O N 270,00 s\\\x
Bodenwert gem. Sa rr\;\ Y Y 6445250 €
S 2 W2
Bodenzing *‘\\?\\\;\7 -U,T}\;?f\' E.ﬂﬁkf‘mn fid 462,50 € 1.456 85
< (L Mo =" ),
,«\ . - \\\‘:\ &
4 ﬁEBiunEenrm 2% - 6.818,50
N T K
Restnutz auqﬁar ;:\i\v oA 18 Jahre
hnger:udh ins o L\.\F' NN B
Barv rljga 4 N 14, 655
T o, ; R
',’
: B6.82578
B4.462.50
154, 358,28
B HEE- OBRJEKTSPEZIFISCHE MERKMALE
Mangel und Schéden, Invesblionen, gem, Sachwerd =11.600,00
9 ERTRAGEWERT 152,788, 28
153,000, Dl

gerundat

T T T
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stabilisiert.

Emmohiliznorementvwckiung
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Ez wurden folgande Werte ermithelt:

&£
 Bodenwerte Q@H.ﬂﬂu.- €
(siehe 6. dieses Gutachtens) %\
Sachwen
{slehe 7. dieses Gutachiens)
Ertragswert

{siehe 8. dieses Guiachiens)

Nach der Legaldefinition @ar Ve
der zu dem Eﬂltpunl-'.t den. sie
gewidhnlichen Geschs nachd
tatsachlichen

chaffenheit und der Lage
nliche oder persdnliche
e mit der Mutzbarkeit der
158 Zu Hﬂufprersan gehandelt

E,ﬁ,mmm ‘(‘“‘“’“" *

DIN EN ISO/EC 17024
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. Luftbild, Stadtplan
(
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Anlage: Plapunterlsgan

AN U v:?\‘w-'v (G
?\\\ N7, O Lagaplan -Ausschnitt

N
\§\ Sonstges / Berechnungen

Nm m(h@anﬂsimungs-f InstandhaltungsmaBnahmen
(C RN
i O Gbevicsen ok £ 67557 Ghons

“,_“-f-\}\,\'\ 7-\“\\ St A \\\ 1)
el wmmnmmgmmnmmwmm
g2 Instardhaltungsmaknahmen

Jahr dar Moaten €

. o . " : —uﬂ_— Mﬁr
N NN P llecbylume ﬁ?‘
(Fensob i Toren | o L, [ s loy, Foncle RBolia /e 9610 [P0 47

TERae (. Wanse P )
Baser Ueis drpes 2047
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Anlage: Berechnungen Baubeschralbung

Objektbeschreibung

BEH"“F'M"EWEI‘HW F ﬁlﬁ i R If‘ié: ‘{?I_I"F '{,ﬁ
- X

= M vl R AN
'umm""“"’ R Wehngetiet ﬂMmchguh:uTlh'Erl‘JGMrh .., (Bandich
T e e

e O Ashoges- #NE’UEI‘I- C
O Geschafts- [ Sackgasss )

;ull:qu Evon O imibarpsn

fentl Mahverkcahs Eius O5/ U-Bahn
e H——— ]
Grundsticksgrole 9 O sben O Hanglage \7J)

Y RN 2
N v‘:\\x};m:-r U EWCmBed  OWC aulleralb der Wing. 1 WG / Bad getrennt
o Wraumboh | O urhoch O auf 1.50 m [1 ohne Flssen
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Anlage: Berachnungen

MIETSPIEGEL 2024 - STADT WORMS
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Anlage; Berechnungan
Mormalheratellungskasian

g, v e F A e

AF pmipsaghmiign (o P @me g (oe | ruin Y e feen

SN i B T o g e b . L il @ TIIR %ﬁhﬁ- \\.\
L e —- ‘ 2

= e — = I T I T
\\ B I | i I e I [sEr]
[ o CET] ] CET] I ime I [T I CET ¥ T
== [T I T I T T T =)
et [ [ [N I =1 1 250 | [T [ moi |
L — Y I AN T ST | 1T I A S—
T X E 1 LT I T 1] I am 1 [T} [_mms
i T (0] T [ T Wl T [Tz 1 LT [
b= [T I EEa T L] I T I T T

E
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Anfage: Harachnungan

20250401 Wohnhaus Obarwissenstralie & in Worms - Wissoppenheim
Hostenschitrung - Kostenkennwerte nach StLB [Kostan nach DIMN 276) .

Wohalau | Gilechai 15 & #7078 « Ditemieed . 01 013025, O 378 - B Diyekda S100-247 J B100- #15
Rrerland-Fise. Sad Wame 1.0

Kevsngruppe Mongs Binhet  KKW () Anted %2\ Hostenl€) O Sawme {€)
=~ ANy P

100 Grundstiick 0,000 FRG TR - 1>

200 Hurfchien whd Erachlisan 0,000 FRG oo (4% ik ]

330 Bauwerh - Bakonalrukionen 155,500 BOGF BE4F

&30 Baireerk - Technische Anlegen 155,500 BoF o000 I

500 Aullenmniagen 0,600 ALF oaameres

00 Ausasaing und Hunstwesie 0 DO BOF = w:u 2

o 155 500 BGF O

&N
i %% pE ]
3 0% 000
i % o
a % [ie]
3 % 0o
1 % 0o
3 i ooe
3 arheke HOTH 785072
3 Boserbelagsartieden oW sMem
3 L LN 1% Rk K
3 %  Trockenbauarhess = % 0,00
pr— :\'\;’\\f -\ ‘ 1889877
AN \\ - . <
§ u&giﬁrﬂam% o N
4 a0 ﬁug-m-q- m{*ﬁm Emwmw i ; o 00
4 4l Vauichen Rctyistngsn WG 155,500 BGF M58 O 0,00
4o 42 \mmmww : 155 500 BGF ne 0w 0,00
4 D Abwewerinasbilioaeheten 155,500 BGF FLT . 0
A4 ﬂu«m‘vmd- Ensichtung inel 048 155,500 BGF eE 0% ama
\{ Y - BN B BTER A Aridage 155 SO0 BGF 432 (i il ]
SNV S \\ mgen inol. 054 155 500 BGF B 0% 000
& S8\ Lsichlan und Lampen il 0SB 155,500 BOF E1 W ago
4 (E2 sommusislionsanisgen 155 500 BGF L) 000
L Sebmudetechisk 155,500 BGF 29288 0o
7 Barsierkasien 5,00% 55 658 7T 1.509,78
Gl il ool R ey 58350 58
Ale Eoxben indd Mshrwsdisteos
gecimph Tid ] 116718
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Anlage: Berechnungen
Modearnisisnmgsslamanta Punkte
__ max ist >
1 _Dacherneuerung ind. Verbesserung der Wiarmedammung 4 L)
| 2 Modemisierung der Fenster und AuBentlren 2 NN
3 _Modernisierung der Leitungssysteme 3 S
| 4 Modemisierung der Helzungsanlage 2 0a\Jod B AR
5 Wiairmedimmung der Aulenfassade 4 - [T
& Modemisienung van Bidem o ot J)
7 _Medernisierung des innenausbaus Z'5) N
8 Wesentliche Verbesserung des Gmndrh&pﬂ:lmg N3 & 1
Formel: a x (1D0/GND) x Alter2-b xﬁ.us-ﬁn:{ﬂﬂmm ) Pur@\n\ [ —

-y

Pl £ < \-
) , »\\

Modemisierungsgrad a . —;ﬁz:\gh' 1 YR ab einam
N N rdllh-'m Alter *
<1 Punkt 00125 2,625 anszsn\ 60
4 Punkte nm 1T 1A 40
& Punkte 0,0050° 1,100 100,00~ 20
13 Punkte o003 o7 o508 15
> 18 Punide - 9.0020 4 00 ez o

\\ ). ‘\\\\ \.\\
\ N\

= [ﬁn!ﬁ:ilugbtdasﬂtugnqmdmnﬁaﬁﬂmdnmmhﬂbﬂsm Das relathve Alter

berechnet sich aus Altes Dx1 -?;%?31 {
EQH * ), \\\\\\
\ \\ P
Modfizierte n@@mwm \elner L o
N ﬁ!! (@ N& Baujahr 1932
A Eummmg!lnuu S 80 Jahre \\\.;: Stichtag i.J, 2025
B Gebaud (780 Jahre-.
C Relallives Alter < () 100 dabve
D Hmu.mmmd:m\ 3 lﬁ\iﬂw
& Sy,
A Wﬂmmwm— Formelwerts
‘\_\_ , NS a b & RNDm*
) éq Bunit 0.0125 2,625 152,50 12
LR \#thte 0,0073 1,577 111,33 21
(N o e Punite 0,0050 1,100 100,00 26
NN 43 Punkte 0,0033 0,735 95,28 44
> 18 Punkts 0.0020 0,440 94,20 56
Modifzierte Punkte 1 Jahre 12
Resinutzungsdauer Punkie 4 Jahre |
mterpalatan Punkte 3 Jahre

100 —

*  Formal: RNDm = ax aND ¥ After ‘-b xAler+ox GHD

Alle Magnahmen < 200ahne
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Anlage: Planunterlagen
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Anlags: Planunterlagen

ERDGESCHOSS
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Anlage: Planunterlagen
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Anlage: Fotodokumentation

Strafenansicht

Innenhof / Uberdachung Ausgang zum Innenhof



Oipl slng. Archetek: Bebrn Esenlohr (AKELP K. 5393) Fudci-Hailgers-Strafe §1 in 87649 Wanrms Ted 08241 8003

Gutachten: Oberwiesenstralie 6 in 67551 Worms -Wiescppenheim 16K 67/24 Seite 44

Anlege: Fotodakumeniation

‘Wohnzimmar Kichs

Zimner A 0G Sockeldetail im Wohnzimmer

Treppe Badezimmer



Dipl-Ireg. Architekt Bjam Elsentohr {ARRLP Nr. 5383 Rugalf-Hedgers-Siralle 51 m 67548 Woma Tal. 06247 5003

Gutachten: Oberwiesenstrale 6 in 87551 Worms —Wiesoppenheim 15K 67/24  Seite 45

Anlage: Fotodokumeantation

Absteliraum

Werkstatl



