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© 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

"STRUNCK & MEINZER

SV-Bliro Strunck & Meinzer ¢+ Thaddenstr.14 A + 69469 Weinheim Marion Struan
: Dipl. Betriebswirtin (BA
AmtsgenCht Worms Sac«h\gstérﬂige Hir Irnmobuhenbe'vSerlung

- Zwangsversteigerungen -
Hardtgasse 6

67547 Woms

- e www.BeWéd'h onimmobilien.de
Amtsgericht Worms ERO v

eng: 13 Aug. 2024 Datum:17.07.2024

.......... ARt v HERt e ADLNNT AZ: WO 16K21/24
.......... EUR Kesten-Brief-Maden:

GUTACHTEN.

liber den Verkehrswert (Markiwert)i:'S. d.-§ 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Worms Blait 8293 eingetragenen 82,090/10.000 Mlteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
67547 Worms, Amandusgasse 2-6, Hermanastr. 1-5 A, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 7. OG nebst Kellerraum und Pkw-Einsteliplatz,
im Auftellungsplan mit.Nr. 99 bezeichnet

Risikocabschlag wegen
fehlender Innenbesmht:g ung
mit 12.000 €

wertmindernd berucksmhttgt

- RS- e

R
Y

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
14.06.2024 ermittelt mit rd.

107.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 40 Seiten inkl. 4 Anlagen mitinsgesamt 9 Seiten. Das Gutachten
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewerlungsobjekts: Wohnungseigentum in Mehrfami lienhaws

Chiekladressa; Amandusgaszea 4, 67547 Warms

Grundbuchangaben: Grundbuch von Worms, Blatt 8293, fd. I"-.l;\
Katasterangaben: Gemarkung Warms, Flur 3, FlLlI'Eh.'IEI". Em Fléche 6.455 me

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Aultraggeber: Amtsgericht Warms \,\1[\
Iwangaverﬁba-gafuma@\ 5
Aultrag vom 13.05, EQE# {Dmum@\gﬂamﬁmses]
- \\\ ) \\\ "v}
— ‘\k vl (€ \‘\;\-—'v
N\ N
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auﬂragﬁah'mukiu\hg 22,
Grund der Gutachtensrstelung: Iwmﬁaaperﬁlalgetmg ) ,\\_“4“}?
Wertermittiungs- und Qualititsstichtag: ?Lul; ﬁ?ﬂ'ﬂ tTaﬂﬁef Oﬁsbaﬁﬂhmuﬁ;ﬂ
Umtang der Besichtigung: ) “\Di&é Wﬂhmm\hmnta rm;;.h{\unn innen basichtigt werden. Besich-
[\k\ ) Higt w X 1o allgmmngﬂ.chha Bereich (Eingangsberaich,
Tmpp@ s und-Holj. Nicht besichtigt wurden der Dach-
. \\ bergich und dar ¥ nw Fir die nicht besichtigten cder nicht zu-
*:“:K\\\ V¥ gangich gem Bereiche wird unterstellt, dass der wah-
o (C#™ " rb\m::l dar &u sn:hllgung gewonneng Eindruck auf diese Be-
& \\\3\ \\ralc:m ubam:agbar it und Méngel- und Schadensfreiheit be-
) :x:\\\‘ : L '.; "Stﬂ'hll\ I\l e
AN N = \\ :
,‘ \\)\ ) Die Hg:mrmrlg erfoigt &ufgrund augenscheinicher Eindricke
> NN , N \wﬁhmm der Besichligung (ohne Bauteildiinung).
TR \\ oSN
mramamgamtﬂﬂerlagam I \\";"::lrn Aufiraggeber wurden folgende Unteriagen und Informatio-
Erhuncligupﬁan zlrrfnrmﬂqnhh ) -;;;-\Q};. nen zur Verlgung gestellt:

N i
N N
e ||\\ & Fainma

Von der Sachwerstindigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.05.2024
Bodenrichtwer! und Stadtplan (iber Sprengnattar Datenpartal
Hausverwaliungsakien (in Auszigen)

unbeglaubigte Abschrift des Texiieiles der Tellungserki&nung
nabsl Planaus ziigen aus der Abgeschiossenhelizaklie
Enargieauswels

Auskunit aus dam Baulastarverzelchnis

Auiskinfte aus Fidchennuizungs- baw. Bebauungsplanen
Auskunft Altlasten

Auszug aus der Kaulpreissammiung
Langesgrundsticksmarkbaricht 2023 Rheinland-Pfalz

& § ® @
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!.4 Emndarhailan l:laa iul‘trngar MafBgaben des Auftraggebers

t werden, Alle Annahmen basieren somit auf den zur Verfi-
gmg st&hﬂnd«en Urﬁallﬂgert Als Elewar‘tungsgrm‘ldlage or die Waohnung wird gin {bauzaittypischer) mettlerar
Ausbaustandard zu Grunde gelegt. Es wird ausdriicklich daraul hingewiesen, dass kainerlai Gewsdbhr fir den
angenommenen Zustand der Gebdude und Gebdudateile bernommen werden kann

Der nicht maglichen Innenbesichtigung der Wahnung wird durch siman Sicherheitsabschlag von 10 % (rd.
12.000 €) auf den Ertragswert der baulichen Anlagen Rechnung getragen. Es wird ausdriicklich darauf hen-
gewiesen, dass keinerei Gewadhr fir den angenommenen Zustand der Gebaude ufd Gsuametau’-a iiber-
nommen werden kann. Der wegen fehlender Innenbesichiigungs maghchkeit war i
schiag ist als Pauschale zu sehen und ersetzt nicht ggf. auftretende Sanierungs- oger Instandsetaungskos-
ten. S\ \\ i

N

=\
Das nachfolgende Gutachlen wird im Sinne des § 194 BauGB und der Jmllerﬂmnﬁlungwamﬁ-
nung = ImmoWerty erstedi. Ak 1) NN
&\ \\
Im Zwangsvarsiaigerungsveriahren wardan Rechie und Lasten auﬁ #ﬁhllur@h\ Grundbuchas nicht
berlcksichtigt. Es wird belastungsfrel bewentel. Solten solche Re 4 Laﬁlm_hﬁst&han bleiben, waren

diese in giner Werarmittiung auerhalb des Iwmwamtaiwmm ahren\r\tﬂ.t berlcksichtigen. Auskinf-
te, welche Rechie oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestahen: Qﬁman artelll ausschiielich
das Gericht, Unter dem nachstehenden Punki p:luatraezl'umha, uatlnn' qrh%;t sime Auflistung der Eintra-

gungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kanntnis Wl’ﬁ N LG o
5 \\ e :\’;R .
20 . ::\\\T} - N

1.5 Fragen des Gerichtes
Mister oder Pachter:

Hausvarwallung:
2wangsveraaliung: (N
i Q, ‘ ),
Gewarbabeatriah: \\\\\;\
N

Zubahdr, Maschinen;. \\
Betriebseinrichtungen:

Q)7 =
Baubahﬁrdhch? Eﬁﬁﬂlrﬂnkmgér(
odar E&m:g@d&@an: ::\‘:“

Amandusgagse 246, Hermanngir, 1-5 A 67547 Worms Waohnung M. 956 Sede 4 von 40
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Rheinfand-Ptalz
Kres; kreistreie Stadt
\\p\\\
Cirt und Eimwohnerzahl; Worms ist Mitelzentrum mit Talrl'mlmt&(mms Dberzentrums

und liegt im sddlichen Wonnegau }g-#sﬂs am qun:{dar Metropa-

Iregionen Rhein-Meckar und Fthmm \\
\_. “ - \'\ 1)

Im produgdieranden Gewerbegibt es in Worms chemische In-

dustrie und Kunststoffherstaliung, m&&ﬁémung und Ma-

schinenbau, Herstellur wn*emr Gé@an und Optik sowie

Halz verarbeitende Ir'l:‘l’ fp <

\\
Dienstieistung Ll'lﬁ }-hndel Ve l&@hnen in den vergangenen
Jahren ain stark \‘B’&:hslum grade in der Logistikbranche,

vOrrangig | Inem erm Mord haben sich avigrund
der mtan%ﬂhrﬁmtlﬁﬁ hhquﬁhﬂ Betrieba neu angesie-
gell, —.

Malnzv v ﬂn komi) e

o (C ™ \ -
Ny )y N

\ 4 \-—v

2.1;K§xlmrmﬁ}ga Lage
L

mrwﬁrtllr;hé\(xna Stadtkern, Entfernung zum Stadtzentrum ca. 1 km
Kindergarten, Schulen, Arzte, Einkaufsméglichkeiten und Ein-
richtungen des taglichen Badarfes vorhandan, difentiche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestalle) in fullaufiger Entfarnung
mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungan iberwiegend wohnbauliche Nutzungen

in der naheran Umgebung: aufgelockerte Bauweise

Basintrachtigungen: keing

Topografie: aben

dmardusgasss 346, Hermamsr. 1-5 A 67547 Worms Waohnung Mo &8 Sedta 5 von 40
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2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

Strafenausbau:

Anschiisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbesaitigung:

Granzverhiltnisse, nachbarkche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
[soweil augenscheindich ersichtlich)

Altasten:

Animerkung:

\\

2.3 Priuah‘uc!@llq\ha SQualiuﬂ

grundbuchlich gﬁ‘s'hheﬂ& | n
U P at
— ‘\ rand (W),
Mo ¢ ‘\t;v\
RN A= N
NS a \
N A
® e

Bodenardnungsvertahran:

nichi eingetragena Rechie und Lasten:

WohnsiralBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Befonverbund-
stein'Gehwegplatten, Parkméglichkeiten vorhanden

Strom, Wasser, Warme aus ﬂf‘fenlrcher 'u‘emmwng. Kanal
anschiuss, Telekommunikaton \\M
\t\

keine Grenzbebauung des Wuhnhauses\\

P :‘\ ‘\ :\ AN
gewachsener, normal tragfﬁhga:;-&zugqmd

l \\ ‘\’
\\' SN \b

GemaB schriflicher AuSKUNE VG 12,07 2024 der Struktur- und
Ganahmgungsdraklluﬂ\ “istodas Grundstick im Bodenin-
formationssystem Rhsiniand-Plalz (BIS RP), Bodenschutz-
kataster (BOKAT) als bodens hich relevante Flache er-
fasst, Das Flurstick st vorp-Altstandort .ehem. Kunstwoll- und
TmHamK\\BEQNUH @WQMH -5183/000 - 00} betroften,

ElnE M g der a%ta{lo?n Elewm‘ﬂmg bedart einer vertiefen-

udie. Glundsatzich e@im die Bewertung einar Alt-
aﬂa Pang |n1~thnck auf eine - Nutzung, in der Regel aul die
Sum Zeitpunkt der ﬂm:‘tmb&ﬂnﬁaﬂnte Mutzung sowie im Hin-
tﬁ% aut daa\gmmﬁss

wln diesar WENEMMJ\QQ 51 sine lagedbliche Baugrund- und
Grmdﬂ‘aa\;arﬁllm{iﬁ;mli berlicksichtigt, wie sie in de

%tm hika e>bzw. Bodentichtwere eingaflossen ist.
Dartibar nr% nde wvertielende LUntersuchungen und

& I'Qchlnmq.m 1 wurden nicht angesiefll.
s \\\
& * \1\:: -
\ LV
o \D}r Eachvarsﬁndlgan liegt @in unbeglaubigter Grundbuchas-
\\ﬁlg vom 22.05.2024 vor.
o o
\\» " Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt B255
/ folgende, fir das Beweriungsobjeht picht werrelsvante Eintra-
gungen:

« Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsaten der Stao
Worms
[Emrichiung, Unierhaliung und Betneb einer Transformaloren-
station, verbunden mit Batrelungsrachi)

» Beschrinkie persdnliche Dignstbarkeit
{Errichiung und Unterhaltung einer Leuchtreklame)

* Zwangsversieigenungsvarmerk
iwird mnach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens
gelascht)

Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein Boden-
ordnungsvertatren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und {z.B. beginsiigende)
Rechle, besondera Wahnungs- und Miethindungen sind soweit
ersichtliich nieht vorhanden,

Arandusgases 2-6, Hermannsir. 1-5 A BT54T Worrs Wishrung . 29 Sede § van 40
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulasternwerzeichnis; Das Baulastenvermichnis enthalt keing Eintragungsn.

Denkmalschutz: Denkmalschulz basteht nicht,

24.2 Bauplanungsrecht \\ N "

Darstellungen im FEchannutzungsplan: Der Beraich des Bewartungsobjekls Is: tﬁt\%ﬂchemmzu ngsplan
als Waohnbaulliche (W) |:laa'+':pna5te:rllQ

QY \};;\
Festsetzungen im Bebatungsplan: einfacher Bebauungsplan N B2 @E:e‘r e Abérh‘:lé;%mg dear Sira-
Ben- und Baufluchtlinien in %Mraﬂﬂslﬁ Und Amandus-
gasﬁeIleﬁﬂdur‘dﬁfﬁ\ &P
2.4.3 Bauordnungsrecht (@5 "i‘(\ a

Die Werermiltiung wurda aul der Grundlage des rEalls:eﬂen*a‘mhat:nans &:u:ﬁm-mhr: Das Vaorkegan einer
Baugenehmigung und ggl. die Ubersinstimmung des a !uhr‘t'l‘-.‘n Umhab\eha mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und dar Baugenehmigung und dam Eansrem lnet-der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschiiefend geprift. Die Inaugenscheinfahime der eifgesehepen:Bauakten ergab keinen
Himweis aul gravierande Abweichungen. Bei ﬁeg@r Waﬂarmumgh\hd die natgneﬂe Legalitdt der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgeseta. X

\\- )
\.\ &

~ e ) -

A o o
vj’_‘-\\:\ ‘ ),

2.5 Entwicklungszustand inl':lt Bpﬁagg\un&ﬁbgm%\slmnﬂnn

Entwickiungszustand \\ bawgl[as\i}and tv@%\&.ﬁm 4 ImmaWerV
{Grundsticksgualitat): \J \\\\\\ -'\\\ , \\ \\
\
abgabenrechticher El.:star::l \ P&; das Ea'n'éﬁmgsgrundam:h Ist die Beltragspiicht fir die
o \\; \\Harstellunﬁx‘der ErschiieBungsaniage HermannsiraBe (Main-
) \\\\‘ Y(Orzer- bis Schwedenstralle)” entstanden. ErschlieBungsbeitrage
NS ,‘;?,,;\\ ~ enisteher fur diese Vierkehrsanlage nicht mehr. Jedoch ist das
Y Y Grungstick ebenfalls auch durch die ErsﬂPﬁEEurhgsanlaga
{ :{\::, / }\L\"{) mﬂdmasﬂ emschiossen; diese Verkehrsanlage ist ngch
/o gioht erstmabg hergestell, sodass hier noch ErschiieBungsbei-
N, AN \\uﬁga bei einer Erschilelung dieser Verkehrsaniage erhoben
Al Ny (I Q\ . werden,
A ™, o ] & \\f \“ <<
N o 9 Fermar hat Worms zum 01.01 2024 sog. Wiederkehrenda Stra-
O A Benausbaubeaitrdge” fir Verkehrsanlagen nach § 10 a KAG ALP
T\ SN aingefilhrt.
») D)

SN . AR N

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen aur privatrechifichen und Sifentiich-rechtlichen Situation wurden, sofemn nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholl.

Es wird emplohlen, vor einer vermigensméaligen Disposition bezlglch des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jaweils zustandigen Stelle schrftliche Bestitigungen einzuhalen,

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit ainem Wohngebiude (Hochhaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Die Wohnung ist eigengenutzl.

Amandusgasss 2-B Hermannslr. 1-3 A, 67347 Worme Wohnung M, B4 Seite T von 40
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundiage fir die Gebaudebaschraibungan sind die Erhabungen im Rahman der Ortsbesichtigung sowie
dia ggi. voriegandan Bauakten und Baschraibungen.

Es wird ausdrickbch daraufhin gewiesen, dass alle Angaban zu den Gahﬁmb&scmmbunggn nach bastem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben weardan. B

\\~
Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur Insoweil beschrieben, wie es 1or dia\t-&lnllurbg dor Daten in
der Werermittiung notwandig ist. Hierbei werden die offensichtichen und un{hwmhsnd&n Austihrungen
ind Ausstattungen beschrieben. In ainzelnen Bersichen kinnen Abweaichun \ﬁ‘ull:rmuh‘\@a\dam alar-
dings nicht werlerheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile baruhan: “Angaberi ais den vorlie-
genden Unterdagen, Hinweisen wahrend des Oristerming baw. Annahme am!ﬂrunuhqﬂﬂar ublichen Aus-
lihrung im Baujahr. Die Funktionstahigkeil einzeiner Bauteile und Anlage: ewm der\tégi'lr-schan Aussiat-
lungen und Instaliationan (Heizung, Elekiro, Wasser elc.) wurde mcal'ﬂ Qﬂlﬂﬂn mﬂl.ﬂanhtan wird die Funk-
tionsfihighkeit unterstalit. \x\\\ . I
Baumange! ung -schiaden wurden soweit aulgenommen, wig si&&rslﬁmnqﬁf{% dh. allensichtlich erkann-
bar waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der. ggl‘\‘vnrham /Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggl( @mplohlen, eine diesbeziigich ver-
tiefende Lintersuchung anstellen mu assan, Lﬁwﬁmhﬁwﬁ aul N%m und 1uan5cha Schidiinge sowie
iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nic dun:th{J N A X

In der nachfolgenden Werarmiftiung wearden nur: Ei:\sten i Atba&en mmhﬁ&mw dig das Bewerlungsob-
jekt fir die gewdhite Restnuitzungsdauer nidzbar-machen Grundlegends Modernisierungsarbeiten, die zu
giner nachhaligen Verlangerung der Hesm&ggsdaum flhren, werd\e-rrm::hfﬂ’gand nicht 20 Grunde ge-
legt. Fir die Ermittiung des Verkehrswertes flieBen W@anen lg( irstandsetzungen pp. jedoch nur in
dam MaBe ein, wie sie von den Marfmaglnepn'ern Ig\nmﬁﬁiﬂrmggwelﬁm

S BT
WerméRig gefasste Aussagen Lize%c mchﬂdﬂmidér Elaw‘m'\@eT {auch im Bawertungsteil] beruhen aul
iberschiigigen Berechnungen I;g:w\ hﬂ.tzung;n |Die WBH}EIQ&I:EH sollen als Anhaltspunkl der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden baw, Baumangeldie anien und stellen nicht die Kosten siner tatséch-
fichen Behebung der Baust oder gel Konkrete Aussagen (ber das genaue Mafl solcher
Kosten lassen sich nur it \h'rgnebuﬁe ng.im El Ifall darstellen.
N
Fir ginen maghchen F\ﬁvd}bar ist :{u h-sac:han dash»\ﬁrch aus den Instandhaltlungsmalinahmen gesalziche
Verpflichtungen zur Erﬁh‘gell&g\hﬂﬂmﬂ nqafnaban kiinnan. Ebensa sind bereils bestehande Nachrist-

pllichten zu baauh Mcht ausﬁtﬂtﬂlchgqﬂmﬂa Autwandungen hierfir sind im Gutachten nicht erasst,

Y

»\\ [ " \.\ h
(l'\ S ; \Q\
\‘;' "\{*-. . i
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: freistehendes Mehrfamiienwohnhaus (Hochhaus) mit 120

Wohnungen (urspelinglich 118 Wohnungseigentume und ein

Teileigentum (Gasistatie))

bis au 16-geschossig, unterkellen, Flachdach
Baujahr: um 197374 82

\\\\\&,

hMaodernisierng: Fassadensanierung- und Fensteraustat

ansgnsten lediglich im Rahmen d&ﬁ' l\rﬁiﬂrﬂhaﬂupg\
Erweiterungs maglichkeitan: keine = ‘V“\\'\
AuRenansicht: thw. Viorhangfassade, tlw M'Em und\\geah‘ig‘mn (Rauputz)
Energieetfizenz: Der EﬂE‘I‘ﬂlHELﬁW‘Eﬁ iﬁ*{ ' Eler Gmﬂiiaga des Energiever-

brauchs ﬂrmrlarl BN

~ \\ \*»

Fnrrﬁrenergleugrﬁﬁmh ‘IEE}.&WM (e " a)

Endenergieyerbratch: QJ&H‘WHNWF al

Energieverbraych: 120, { (mE%a)

iWar awﬂmmu:hl\e\ alteni- <.’

Enerﬁre{?{m Enzlwndgé’ ) -\‘\E—»\‘\“

NS, <
Barrierafreihait: “qu anﬂng mmﬁatﬂma Igl nsfmrslrau
3.22 Nutzungseinheiten \\ j" 3\‘1‘;:‘ R
Insgesamt 120 Wohnungen in den @l}mm Harm@irﬁtmﬂ&#’ ‘ifrid 5 sowie Amandusgasse 2, 4 und &
O
‘:\‘3 _»;1\ ‘ ‘\} J

1 {ﬁauﬂr@fan&htﬂm Treppen, Dach)
. ?;I“\\ Mas.slpﬁm vermutlich Skelettbau {Stahibeton)

‘-;:3_j / vermutlich einschaliges Mauerwerk/Belon chne zusitziche
Warmeddmmung

varmutlich Mauerwerk
Stahibeton

Geschossireppe Trepoenhays:
Stahibeton mit Kunststeinbelag
ginfaches Metaligeldnder

Hauseingangisbereich): Eingangstir aus Aluminium mit Drahtglas
Dach: Dachform:
Flachdach mit Flachdachabdichtung

Amangusgasse 20, Hermannslr 1-5 A, 67547 Worms Wabnung M, 99 Saile 3 won 40
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstatiung

Wassernstallationen: ranrale Wasserversorgury Gber Anschluss an das dffentiche
Trinkwassemetz
Abwasserinstallationan: Ableitung In kommunakes Abwasserkanalnetz
Elektrainstallation: varmutlich bauzeiitypische, miltlere Ausstattung
Heizung: Fermwarme O
‘\;\x
Zugang zum Heizraum nicht nﬁgllch.. ka-r-a Detailanga-
bE'I'F 1\_ Ve p
\\ A
Liftung: vermutiich keine besonderen Lmn'g\aanlagan LFﬁhateMu ngl
\ \l N
Warmwassenversorgung: vermutich zeniral Ober Hej ! \\\\\\\\Q\
S\
SN )
?\\\;\\:\\x\ “1‘ N
3.2.5 Besondere Bauteile / Einrfichtungen im gamlﬂ@h&ﬂ&uﬂ@ﬁ&m’mrﬂ
Zustand des Gebaudes , \,.
besondere Bauteile: WM N L‘ X
\ O N,
! ah &
besondere Einfchiungen: F'B:Wﬂi 2ug {\45ﬂ“ﬁﬁ$~ N
O
Bauschaden und Baumange!! '.Qn anBen harﬁwamicmﬁ qﬁﬁmbar
wirtschaftliche Wertminderungen; H@ﬁgﬂiﬂdﬂ-ﬁt@m mlﬁl&g
Allpemeinbeurteilung: = \‘ et Ig}ﬁi mittlicher  baulicher  Unterhaliungs-
\\ D) zust Verschlaifarschainungen, hodarmi-
R AN Elemrﬂabechdﬁ
(':"\U v '\)\ \‘\\Qi‘ NG \
N AN AN
N COr < 5
NN R
CE NN W fv, 7=y
O \\Cﬁ R AN
RR AT e
AN
AN QN AN
(T L) )
NG =N AN
N W (7
A oQRF
TR
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3.3 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 99

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebfude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 7. OG nebst
Kelerraum und Plw-Einslelliplatz, im Aulteilungsplan mit Mr. 99

bezeichnet,
Wohnflache/Muidlache: Die Wohnfidche belrdgt gemal den mir vnriagendﬂn LUrterla-
gen 77,78 mF \\\v»»
\\\\\;\\
Aaumaufteilung/ Orientierung: 3 SN
3 Zimmer, Kiche, Flur, Bad, Eﬂhdh,\ligﬁmraum \\
y \ . \\
Grundrissgestaiung: mweckmalig » ;‘5';; % A\,
D) SN
Besonnung/Belichtung: nonmal " “\‘\\T .;\1\?\\{;5.
PN . \:?}
N7 RN
JENEH R
3.3.2 Raumausstatiungen und Ausbauzustand ;;\\ B g;\ )P
Da keine Innenbesichtigung staftfinden konnta, umargl\aitﬁ“m Ausglanmbﬂschmmmg mit Ausrahme der
von au3en erkennbaren Bauteile, \ \\ _—
&0 &
Fanster: urfspfﬁqqlt:ﬁ Fens:ufaus‘i-hlz mlt Isﬂlu\ar'.lmgpasm'rg
\ l e~ \\ \.\ <

Tlren;

~Hotftr mit H@h:arge. Emm. Turgnh‘ aus Leichtimetall
O o oY

3.3.3 Besondere Bautelle, hﬂmdera EInﬁnﬁmu ganMnd des Sonderelgentums

besondere Einvichiungen: \1‘\\\\\ lmlng Iﬂuhssaga {riﬁqb&l varmutlich keine vorhanden

AN
i )
besondere Bauteile: \\}\3\ \ \\\gﬁ"ﬂtﬂ
anrﬁngalrﬂauschaqign, N . (keine’ @s@ga maglich
wintschaftliche Wan{(lfﬁhmn@n. ' mm;alnd& Warmadammung
J( \\ \ /

allgemeine Beurdatiung das \t[ N \:ain-a Aussage moglich
Eurhdﬂrelgﬂrﬂuriﬁ\ O —~ SN .,

¢ ‘\\ A \3‘ <\\ : \ N, N

N @ Y

3,4“ Sﬁndenﬂalﬁungaranhte und besondere Regelungen
éﬁﬁﬂurqsr\)b;hlagﬁe Die Erhaliungsricklage per 31.12.2022 betragt 1.057 675,84 €,
\ o \ Die Eigentimergemeinschaft hat Anfang 2022 zur Finanzierung

20 der Fassadensanierung ein Darlehen (ber urspr. rd. 3,5 Mio. €

aufgenommen. Der Saide aus Ricklage und Darlehensvaluta
betragt -1.404 246,64 £,

Die Hauseigentimerversammiungen finden regeimalfig statt.
Es sind beschiussfahige Mehrhaiten amwesend. Die Protokola
zeugen von einer konsensfihigen Zusammensetzung der Ei-
gentdmear,

Das Wohngeld betragt gemal der letzten Abrechnung (2022)
Insgesamt 7.433,71 € p.a. (entspricht rd. 620 € mtl); darin ent-
halten sind die anteilige Zufiibrung zur Erhaltungsricklage von
B78.40 € p.a. und Tilgung Darlehen von 2.265,72 € p.a.

Amardusgassa 246 Harmannetr, 1-5 4, 67547 Worms: ‘Wohnung Mr, 58 Saite 11 von 40
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Machialgend wird der Verkehrswert fir den 82,08010.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrtamillan-
haus bebauten Grundstick in 67547 Warms, Amandusgasse 2-6, Hermannstr, 1-5 A, verbunden mit dem Son-
deraigantum an der Wohnung im 7. OG nebst Kellerraum und Plw-Einsteliplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 99
bezeichnel, um Wertermitthungsstichtag 14.06.2024 ermittelt: PN

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewerlungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt el b
Worms 8293 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Worms 3 2619

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung \
Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels VEFQIEBCHE'{EI ‘ ,

w.\v\

Hierzu bendtigt man Kaufpreise fir Zweitvarkaufe vuﬂgh han o ||:.d1tﬂmh Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kadfpraisauswerl vaﬂhwn dig dirakl mit Vergleichs-
kaulpraisen durchgeflhrt werden, werden als; ﬁim:hsma.u W ‘bezeichnal, Werden die Ver-

gleichskaufpreise zundchs! aul eine geeig Mﬁalﬂfﬁt{w Wummgsﬁ[ysr‘rrum z, B. auf €n¥ Wohntla-
che) bezogen und die Werarmittiung dann-aid 8er Grundlage dieser Kaulpreisauswertung durchgefiihet, wer-
den diese Methodan "'u'ﬂrgtalc:rmakmr'.reﬂanrhh g&rﬂmﬁ&&‘g § 13 fieraWenV). Die Vergleichskaufprelse baw,
die Vergleichsfaktoren sind dann durch {-'_"n-\ndsrr At;g:hlﬁ;a an dlq.wﬂ‘ und preizibestimmenden Fakioren des
Zu bawertenden Wohnungs- oder Tﬂllai@ﬂturm anmpmsan ii{&h’ﬁmwgnw
‘\\\ H

Unterstitzand oder auch alising {t. E\iﬂ!m nuNllns ganr:q“e\ﬁmahl odar keine geeigneten Verglalchskaulpral-
se oder Vergleichsfaktoren hqﬁziq sind) iﬂmnﬂn Fal § Baﬁﬁmg von Wohnungs- oder Teileigenium auch das

Ertrags- und'oder Sac veriat haalm -.ir%ﬂan

e Anwendung des Er n'n.rﬂl'!ahrﬁhs ist suwl:ifﬂﬂr Wohnungseigantum (Wohmungen) als auch for Teile-
gentum {Laden, Eu[m\,t{ g lmn'q[ ﬁann geraten, wenn die ortsdblichen Mieten zutreffend durch Varglaich mit
gieichartigen varmk{{a n H&qumﬂfmn&l vmﬂhn kdnnen und der diesbealigliche Liegenschafiszinesalz ba-
stimmbar ist. ( \\ .

Die EBGHHB!‘WHMHQ T 1mb&ﬂnﬂﬂ¢rﬁ dann angewsndet werden, wenn awischen den eimzelnen Woh-
nungs-oder Tgliﬂlgan men in de{ﬁelbﬂh Elgﬁmu msaniage keine wesentlichan Wertunterschieds (bezogen auf
dig Flﬂch&wmeﬂ rrﬂ\fﬁm ocer Mutzfliche) bestehen, wenn der zugehbrige anteifige Bodenweart sachgemén
geschatat w&rdeﬁm und der wohnungs- baw, teileigentumsspezifische Sachwerfaktor (Markianpassungs-
fauh\imeahmrrmr\‘m

,v,\

\NS\D)

g

);/ /

\_ £
(L

A

o “ ‘l'DE!'T Gutachte huss der Stadt Worms konnte Vergheichskaufpreise aus der gleichen Wohnanlage voragen.
"“Es mm\ﬂh;s‘ ib das Vergleichswertverfahren durchgefihrt. Stitzend und erganzend erolgt sine Edragswar-
termittlung:>

Amandusgassa 2-6, Hermanngir 1-5 A4, 57547 Worms ‘Wohnung b, S Selia 12 von 40
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4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichiwert betragt 320,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichiwerigrundsiick ist wie lolgl
definigrt:

Entwickiungsstufe baureifes Land
Arl der baulichaen Mutzung M {gemischte Bauflat:he]
beitragsrechtlicher Zustand = fre ,\\\\y‘k\,;

Geschossflachenzahl (WGFZ) - 13 : ;;‘\;\}\,5: :
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) - VLS PN
Bauwelse - offen =N N
Grundsticksfisiche (f) - WOM o QN
&N \F\\-ﬁ_ ), \\\\
‘“—\\ \: \\\ ; NN
Beschreibung des Gesamtgrundsticks \\‘ S 2 Q‘-:’»
Wertermittiungsstichtag - 14 Eﬁ%ﬁd
Entwicklungsstule = hau(m!gs Lar'd'\\ \\
Art der baulichen Nutzung = Wunmm&ghm
beitragsrechtlicher Zustand Na ;‘#ele “
5 \ \ \ \
Bauweise =y offengN =y
Grundstiicksfiache (f) N 5 455\}3? \
N =)
ANS ) NS

43.2 Bodenwertermittlung des Eaaaﬁggmndﬂut:h € -

MNachfolgend wird der Bodenrichtwerl an Hle a.llganﬁﬁ'ren Wm@ﬁmltrﬂssa 2um Waﬁ-arrrﬂﬂlunmslrchtag
14.06.2024 und die wertbeeinfiussendsh Gﬂurdﬁt",

. \,“ ) \ \
| . Beitragstreier Bodenrichtwerl = Q) NN | = 320,00 €/m? | |
o N 2 NI
II. Zeitliche Anpmun;&il&ﬁdﬂlﬂﬁ-ﬂm AN
rundstick | Bewerungsgrundstick | Anpassungsfakior ErAuterung
Stichtag N m' D1 20287 14.D8.2024 | x 1,03 E1
N ;fﬁ ),
M. Anpauurwri mgan Apﬁichungm in&an wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der haullcheﬂ M {gemischte Bau: |, "W (Wohnbaufiache] | 1,00
Mutzung < JOfiEghe)s [
Iagaangﬂin\assmr mnmgﬁ’mmr BRW am WErtamr!Iungss!mmag = 329,60 €/mf
WGﬁE 2 1,3 keine Angabe | = 1,00
N _E‘Ec}hﬁ 2 N 22013 200 6.455 e 1,00
! ‘Erﬂwlchlqmagtuta bauraifes Land bauraifes Land y 1,00
'lu’ntlngesﬂlﬁase 1] * 1.00
Bauweiss offen offen ¥ 1,00
objekispazifisch angepasster beitragsireier Bodenrichtwert — 329,60 €/m2
I¥. Ermittlung des Gesamtbodenwerls Erduterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreler Bodenrichtwert = 329,60 €/m? |
Flache x  B.A455 oP -
beitragsfreier Bodenwert = 2.127.568,00 €
rd. 2,130.000,00 €

Armardusgasse 2-6, Hermannslr. 1-5 A, 67 5T Wonms Walnung k. B3 Sede 13 von 40
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichiwertanpassung

E1
Die Umrechnung des Bodenrichiwerts auf die allgemeinen Werverhilinizsse zum Werermittlungsstichtag erolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwickiung fir baureifes Land (Gesamideutschland) gemdl den Berichten

des Statistischan Bundasamtes,

4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums i
Dar anteiige Bodemwert wird emsprechend dem rugehérigen Miteigemumsantail
bawertendan Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Milgigentumsanteil entspricht i
kait des zu bewertendan Wohnungseigentums am Gesamtabjekt (RE), deampmnn

“=82,090/10.000) des zu
der anteiligen Wertig-
sar Badermwertanteil Kir

dig Erragswerermittleng angehaltten werden. \ \ \\\\

\:w}) . L&
Ermittlung des anteiligan Bodenwerls N S T Ertuterung
Gesamtbadenwert Mﬁﬁﬂu,ﬂm{\\ P
Miteigertumsanteil (ME) ' x{(\\ﬁﬂ 08010000
anteiliger Bodenwert Q; o 7 -IB&\IT 3

Amandusgassa 24§, Harmannstr. 1-5 4, 67547 Worms Wiohnung W, 549 Seite 14 von 4
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4.4 Vergleichswertermittiung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modsll iir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben,

Dig Ermittiung des vorldutigen Vergleichswerta kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfakiors mit der Entspraﬂl'lsnden Beaugsgrofle
(Vergleichsfaktorverfahren) basiersn. \\» o

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken rEranzmT‘En. die mit dem zu be-

wertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmende Grundstlcksmerkmale {z 8. Lage, E Iﬁch.lngsmsta.nd

Art und Maf der baulichen MNutzung, GroPe, beitragsrechtiicher Zustand~Gebiudean, !;a her Zustand

Wohnflache gic.) aubweisen und deren Vertragszeilpunkie in hinreichand zég!t[clﬁr Naha mm Wertermitthengs-

stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundﬂb.l#kﬁl‘l‘lll’hl‘l‘llﬁ’ \ggn:&a Vergheichegrund-

sitcks mit dem des Werermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Uarqﬂﬂﬁﬁund&@gﬁ hinsichtlich sefner wertbe-

einflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche odersaiche Abweichungen aufweist, deran Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechier Weaise durch Um&ﬂ&lﬁfﬂskﬂﬁﬂlaﬂﬁﬂﬂ oder Zu- und Abschlige
bericksichiigl werden kinnen, Eing hinreichende l:hirainathimung des ".‘\B\Q(ngn:ullpunhﬂ mit dem Waer-

termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur- E{I‘Iﬂ Lner kurze Jeilspanne oder nus =0
weil vor dem Wertermittlungsstichiag liegt, dass Amwrhungﬂn auf die aﬂmrmlnan Weartvarhilnisse in sachge-

rechter Wese, insbesondere durch Indexreihan, I:rermﬁsmfmﬁt wmggn kﬂirrmn .

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine gﬁlgﬂﬂte ‘ﬂmnall hﬁmgﬂm Waena fir Grundstlicke
mit bestimmien werbeeinflussenden Gmm:htmhsmaﬂﬂmlan {N@ jekta), %EWdEn auf dar Grundiage von
geeigneten Kaufpreisen und der digsen Haufma{saﬁamaﬂherﬁen Fﬁnhm oder Raumeinheit (Gebaudeiak-
loren), den diesen Kaufpreisen entsprechénden markiiblich 8rselbaren_|ahrschen Ertrigen (Ertragsfaktoren)
ader einer sonstigen geeigneten Bezugseinhisibermittel! Zur Anwendung des Vergleichstaklorveriahrens ist der
Vergleichsfakior bel wartrelevanten ﬁm&s hungen dar &ur&lﬂd&ﬁurkmm und der aligemeinen Wertver-
haltrdsse mittels I.Imrm:hnungﬂmaﬂl:hman uriﬂ\ladumll‘mn @m; in sonstiger geeignater Weise an die
Merkmale des Werermittiu ngmbqai@s\anmpasiﬂn{a} ﬁbiaiqaph:}iisch angepasstar Vergleichslaktor).

Ggf. bestehends besondera utgq@p&“aﬂ&chn\ﬁmndsmmmam die bei dar Ermittlung des vorlaufigen
Vergheichswerts nichi b&fﬁ:lismfl'uigl wLrde, \:g.md beﬂ\d&r\mhrtung des Vergleichswerts aus dem markiange-
passten vorEufigen Vergl&mhes&mrts saﬂhgﬂrﬁﬂ th bﬂrﬁcﬁlchﬂg&n

&

Das Vﬂrgiemhswemﬁfahrm stellt 1ﬂ5hasﬂrﬂera\ﬁ4rch dig Veraendung von Vergleichspreisen (direkl) brw.
Vergleichsfaktoren [qumm mn&uxﬁaﬂfpmlsvnrgbmch dar.

AN\ \\ AN
J\\ \\" \_‘\\\

442 Erlpqigmngan dgr hﬂl der ‘@gﬁhrﬂhswaﬂhummnung verwendeten Begriffe

Verglelchspraise (§ 25. irmmwmv zﬁ

h’argleduhEWEﬁe hﬂrd&;'l\ auf Grurldlaga von Kaufpreisen solcher Grundsiicke (Vergleichsgrundstlcke) ermit-
tel Jdamit damfﬁ;@wertemlan Grundstick hinreichend dbereinstimmende CGrundsticksmerkmale aufweisen
LT N Fal] Iar@h}ﬂﬂﬂ verkault worden sind {Vertragszeilpunkig), die in hinreichender zeitlichen Mahe zum
Wﬂrb&nnl't tichtag stehen. Die Kaulpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichun-

gan an ::ie\&-gahanmnm des Wertermitfungsobjektes anzupassen.

\I'arglai:hsfahtnr (& 20 ImmoWertV 21)

Vergleichslaktoren sind durchschnittiche Werte 10 GrundstGcke mit bestimmten wertbesinflussenden Grund-
sticksmarkmalen (Mormobjekie), die sich aul eine geeignete Bezugseinheit bezehen. Sie werden aul der
Grundlage von geeigneten Kaulpreisen und der diesen Kaulpraisen enisprechenden Flachen- oder Raumein-
heit {Gebdudefakioren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markilblich erzelbaren [ahrichen Errdgen
(Ertragsfakioren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinhait armittelt. Um den objekizspezifisch angepass-
ten Vergleichsfakior zu ermitteln, ist der Vergleichsiakior aul seine Eignung 2u prifen und bai elwaigan Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobieklies anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 ImmoWeartV 21)
Indexraihen dienen der Anpassung von Vergleichspresen und Vergieichsfakioren an de aligemainen Weartver-
hélnisse zum Werermittlungsstichtag.

Umrechnungskoetfizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoslfizenten dienan der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoran an die wertbe-
einflussenden Eigenschatten des Werdermittungsobiekts (z B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der
baulichen Mutzung, Grofie, beitragsrechtiicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Eustaqd W:ﬂ'mrlﬂche eto. ).

Zu-/Abschlége AN

Haf werden Zu-/Abschiage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert banmiﬁkbgt'[tggt Diesg’ n insbesonda-
re in einer ggl. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzupgsrechien h&iﬁl\ﬁ ungsobjekt

und dar dem varldufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Uarghich-éznmme begrumkt

\\ “\\
, ﬂ\\ Ny
Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWerlV Eij AN \\\\»

Lassen sich die allgameinen Wertverhaltnisse bel 'l.l'amerrﬁ.mg \%mb{a}uf@mm%rglalchsmslge auch
durch eine Anpassung miltels Indexraihan odar in anderar gaal&;ﬁr\‘ﬂms ruchi ausreichend bar(icksichtigen,
ist zur Ermittlung des markiangepassten voridufigen Varglale{i s ama\ tzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- cder Abschidge edorderlich. NG

Besondere objektspezifische ﬂmndah.mkmmtnmla\tiﬂ Abs. tharﬂf\Ei}

Unter den besonderen objekispezifischen Grunds] hﬂrﬁrmmnumlaht mahah vorm Uolichen Zustand ver-
gleichbarer Objekle abwelchenden individuebern ngﬂnsnfﬁﬁaﬁﬂas Bewerungsobjekts (2 B. Abweichungen
vom normalen baukchen Zusiand, eine wirlscha Lhémsf\ung, inshasondere Baumangel und Bauschiden
isiehe nachfolgende Eriﬂuiamngan] qriirs { be Rechte thii Belastungan oder Abweichungen van
den marktiblich erdelbaren Enrﬂgaﬂ] _l.}‘\_‘ N _\\\\\

‘\ \' " \
Bauméngel und Bauschaden (§ E\Q]n, 3 Imnmﬂ[ar\t’v 21) =0 \\
Baumangel sind Fenler, die dem Gebaude |. 4. R) hemﬁsw\s{l\ﬁnfa.ng an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausliihrung oder Planung. Snaﬁmn smhaﬁh als lunﬁ@?\ﬁle ader &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards b@t aridlurngsn!{ Mnﬁé\gl nstelen.

Bauschéden sind ﬂLgf\umé?hEsane Untéfha!tunmlglwnchmgan auf nachirdgiche duBera Einwirkungen oder
aut Folgen von EEL!'I'JBI‘IQ-EBI Muqﬁczufuhrﬂn N

Fir behebbare E’ci%g%n und e 1 gel werdsgn*ﬁa d’asbemghchﬂﬂ Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
len geschata, ﬁE\zu ihrer Ba‘ itigung an{t\Mendﬂn gind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder
auf der Gr f }l'IIE|FD5Fﬁ bezogenen Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
standige kamﬁ d FI Giew l::h\erfmﬁeﬂlﬂhen Autwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
Aur umfﬁﬂmﬂlg Ecl'é-‘;iﬁm da Y
AN
nﬁ-r aamtbrunggh:az awanschaurﬁch untersucht wird,
Q?undsatzlﬂ;h #Elnﬂ Bauschadensbegutachiung eroigt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigan

f“?‘ur sqtm&g‘nran Gebauden notwendig).

Es 'u.nn:l EMur:hllch darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrewernermittung allein aufgrund
Milteitung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne
jegiche ditferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, i Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kosienschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Machfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums aul der Basis mehrarer, von der Sachverstandi-
gen aus dem drihichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Verglaichskauipraiza] 10r Wohnungsedgontum
im Weiterverkauf ermittelt.

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (berainigl)
Earml‘nungsg?ndlagan Bewearungsobjekt Vergleichskaulpreisie)
(BWO) 1 g 3 ¢ 4
".I'ﬂrglemnsw&rt gl ] 2 e 123.000,00 100.000,00 ! ?ECWQ;EK}I 126.000.00
Wohnflache [ 77,78 70 75 SN 71
ral Vergleichswert [£/m¥] o 1.757,14 1.333,33 [S22266,67 O 1.774,65
I, Zeitliche Anpassung der Vergleichskautpreise an den Wertermittlungsstichtag 14.06.2024
Kaufdatum/Stichtag 14.08.2024 01.02.2022 | 01.06. 2{!2'2 i 01.06.2022 | 01.11.2022
zeitliche Anpassung E1 » 0,90 x\u,ag \xﬁﬂs\ » 083
Vergleichskaufpreis am  Wertarmittiungs- 1.581 .43 T \‘I\BEEE 2. D‘I\u' 34 1.650,42
stichtag [£'me] 42
liL Anpassungen wagen Abweichungen in den mﬂhaqilﬁhssun@@n ﬁ.m'landamartmahn
Wohniliche [ 77.78 4 RN D) DN - Ty NN 75 71
Anpassungstaktor E2 A ubos | cx100 « 1,00
Geschosslags 7. 0G 7-0G B.0G 3306 5. OG
Anpassungsfaktor E3 Seton ¢ Girm (1,08 < 1,01
angepassier rel. Vergleichskaulpreis [Eme] . | “1.581 43—\ 1.198,583 | “2.077,86 1.666,93
Gawicht =I5 1,008 1806 | 1,00 1,00
angepasster rel, Vergieichskaulpreis x —— 1. 5'31 A3° | 149853 20778 | 1.66593
Gawicht €7 W) NS AN,
\{ }) :‘:‘;\.ﬁ y >‘~<\\\‘-—
JOXN AN

L Ausgangsdaten der vmgﬁmwmmung (bereinigt)
Berechnungsgrundlagen, Emu;aﬂmgsmﬁahb AN Vergleichskautpreis{a)

= N % iEWDj N ) B 7 8
Verglelchswert [E] _ff? 9 {2l 119.800,00 | 11500000 | 11000000 | 11546250
Wohnflache [md] - AN ‘-‘*?,‘.?B R K 76 72 76
rel. Vergleichswert ii‘fmr] e OB 1,565,79 1.513,16 1.527,78 1.519,24
IL Zeitliche: Anmq;uhg\ dnr Unrglﬂc’hslr.lufpmln an den Wertermittlungsstichtag 14.06.2024
KaufdatumiStchtag ;‘:_ |F-/14.06.2024 01.07.2023 | 01.08.2023 | 01.10.2023 | 01.01.2024
zeltiche Anpassung| E‘I N « 0,97 « 0,97 x 0,97 « 0,99
‘u'erglﬂuchshal..lf;raq& am Wartermitilungs-| 1.518.82 1.467.77 1.481.95 1.504.05

\ Etﬁ:l‘ﬂ'ﬂﬁ (€] 2
L. Mpasasungan wegen Ahwm:hung&n in den wertbeeinfllussenden Zustandsmerkmalen

Wohnftche, [m¢] 77.78 76 76 72 76
Anpassungsfakior E2 w100 1,00 w 1.00 » 1.00
Geschosslage 700G 3. 0G 2.0G 4. 05 4. D35
Anpassungsfaktor E3 x 1,03 % 1,05 x1.02 x 1,02
angepassiar rel. Vergleichskaufpreis [E'mF] 1.564,38 1.541,15 1.5611.58 1.534,13
Gewicht 1.00 1.00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 1.564.38 1.541,15 1.511.58 1.534,13
Gewicht [€/m]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung {bereinigt)
Berechnungsgrundiagen | Bewertungsobjekt Vargleichskaufpreisia)
[Kurzbe zeichnungen) [BWD) 8
Vergleichswert [€] somenes 110.000,00
Waohnféche [mr] 77.78 75
rel. Vergieichswert [€imF] o 1.4566,67
I Zeitliche Anpa:sung der Vergleichskaufpreize an den Wlﬂﬂﬂﬂ&ilUﬂgﬂﬁﬂ:htﬁﬁﬂ.ﬂE.EﬂH
Kaufdatum/Stichiag 14.06.2024 01.03.2024 \\\\\\\ |
zaitliche Anpassung E1 « 0,99 » N e
Vergleichskaufpreis am  Werermittiungs-|  1.452,00 D) N
E1i‘ﬂh|’ﬂg [E."I'I'Fi ALV ‘\j \:
I, Anpnﬂurlgan Wegen Ahmk:hungm in den uﬂhﬂnilussnﬂiﬂumrﬂn}i‘mﬁmahn
Wohnfidche [ 77.78 75 ‘EXT}'? A& RS
Anpassungstakior E2 « 1,00 o | O "
Geschosslage 7. 0G B. OG > R
Anpassungsfaktor E3 101 KOS % By x *
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/me] 1.466,52 (4% Y’
Gewicht 10O SNEET &
angepasster rel. Vergleichskaulpreis x 1486527 | <\ RN
Gewichl [€m7)] QW€D 4 (@™ N
444 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

NS =N
E Q7 S\ @
In Deutschiand sind die Immobiliengreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegan. Diese Preisentwickiung hangt van

vislen demografischen und wirlsghaftiichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau
tur Immobikenkredite deutlich er '_\I'}?* urch hahere Fim,qﬁ@:mﬁ nzen ist die Machirage nach Wohnimmobi-
lien gasunken, was Elhlicl'lﬂn\l:rgiﬁg‘l Preiitga).*glﬂsmq\amMQMHsmm fiihirt.
ST L AN -\
Die grafische Dars1eﬂung§®§“ reisindexes fir Eigentumswohnungen der kreisfreien GroBstidie (ohne Metro-
palan), zu denan Wﬁhﬂ\‘g’i"‘gﬁlﬁﬁd. zeigl, dass die Praige fir Wohnungseigentum seit Mitte des Jahres 2022 riick-
ldutig sind und das f’rw Mitte des Jahres 2023 dem des 1. Halbjahres 2021 entspricht,
\ NGNS by ()

N/ ' WA
(= RNS) AN
R NG RN

o o, ( A N,
. o7 (¢ N
(¢ V:\ y N
eNh)
N\ s N, i
~ ‘\\\ -

Es wird eine zeitliche Anpassung gemédl dem Indexverauf vorgenommean,

Auswerlungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baugahr einen wesentlichen Einfluss
auf den Prels einer Immabilie hat, wihrend der Einfluss einer van der Morm abweichenden Wohnliiche sowohl
bei neu gabauten wie auch bei wieder verkaulten Eigentumswohnungen keine statistisch gesicherte und nach-
weisbare Abhdngigkeil ergab. Es erfolgl keine Anpassung.
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E3

Aufgrund einschlagiger Untersuchungen wird, wenn keing drtlichan Umrechnungskoelfizienten fir Kaufpreiss
vion Wohnungseigentum mit unterschicdicher Geschosslage abgeleitel und verdffentlichi sind, die Amsandung
der bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten ampiohlan,

Ausschluss von evil. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und Hir diese Werermittiung herangezogenen Vergleichswertelpreiss wur-
de zundchst ein gewichister Mittelwert gebildet, Auf diesen wurde zwecks -ﬁussvl:hHJElﬁ\yﬂniﬁﬂ.ulpreiﬁﬂn mit nicht
arsichiichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Aussghl enzen betragen dem-
nach 1.099.97 €/n¢ - 2.042 81 €/nF. N

(22 )
Ein angepasster Vargleichswert'-preis unter- baw. Oberschreitet dese AusschiiEsgrenzen und wird deshal aus
der abschiieBenden gewichtatan Minelbiidung ausgeschiossen. Diese sind | dal ~Tabelle der-Vergleichsobjekia

mit ,(A)" gekennzaichnet. oy AN

D) Ny
Danit argibt sich der relative Vergleichswert wie folgt: O QP
Summe dar gewichteten angepassien Vergleichswerte/-preise <o (L) 12.064 66 €/mf
{ohne Ausraifier) (> bl
Summe der Gewichte (ohne Ausreifier) (= NF : .00
vorliufiger gemittelter relativer Vergleichswert KZ0) N = 1.508,08 €
NN T K rd. 1.508,00 €'m?
Y NN 1Y,
N7 D N
445 Vergleichswert > ;}\f- s & S
Ermittlung des Vergleichswerts N o 2 Eriuterung |
virlaufiger gewichtet gemittelter relativer ﬁ?g‘]&mhswaﬁf- SN “E508,00 &
Zu-/Abschidge relativ Y- &) L@ 0,00 €/m?
vorlauliger bereinigter relativer Vergleichswent . » k= 1.508.00 €m?
Wohnfiache Oy W N | * 77,78 @
Zwischanwert o (9> T N = 117.202.24 €
Zu-/Abschidge absolut © 000 2D N 0,00 €
vorlduliger Vergleichawert " (&0 T = 11729224 €
Marktibliche Zu- oder-Abschidge () 0,00 €
(gem § 7 Abs. 2 ImmoWertvaiva) oo\
marklangepasster voriufiger Vergleichswer. = 11729224 €
besondere gbjekispeafischan Grundsticksmerkmale -  12.000,00 €
Vergleichswert < ) = 10529224 €
N @S rd. 105.000,00 €

NN
H\gsﬁ\ﬁdnm\l\:@nhhpﬂiﬁs:ha Grundstiicksmerkmale
o \Hier werden die werimaBigen Auswirkungen der nicht in den Weriermittiungsansatzen des Vergleichswerlver-
'\Fahrenﬁtgjjgﬁs berdcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Autfraggeber, Eigentlimer efc, mitgeteill worden sind.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

Wertbeeinflussung insg.
Wellere Besonderheitan -12.000.00 €
. Sicherheitsabschiag wy. fehlender Innenbesichiigung
(10 % des Eriragswerles der baul. Anlagen), rd. -12.000,00 €
SUmma -12.000,00 €
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R N R e

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsveraordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §5 27 — 34 ImmoWerV 21 beschrieben,

Die Ermitthung des Ertragswerts basiert auf den marktiobich erziglbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mia-
ten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe alker Efrége wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fur den voraufigen (Erdrags)Wer des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerdrag ermittelt sich ak
Rohertrag abzighch der Aubwendungen, die der EigentUmer flr die Enmrtscham@\nmscmaﬁich Erhaltung
des Grurdsticks aufwenden muss (Bewintschaftungskosten). \\ N

(22N
Das Eriragsweriverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grurﬂsﬂcﬁ&g&nﬂﬂmw&ﬂ:@lh&nﬂg Reinar-
trag aus cem Grundstick die Verzinsung des Grundsilckswerts (bzw. des dafir g&zahln\ﬁau!wmm} dar-
sielli. Deshal wird der Erragswert alz Rentenbarwert durch I{apﬂaisramrgﬂg Hﬂlnmgga bastimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag filr ein bebautes Grundsiick sowohl die Eﬁ@nsung flr den Grund

und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen I::aulm 1Tns e Gebdude) und sonsti-
gen Antagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und gﬂtgmm:h& \h als unvergangiich (bzw.
unzerstdrbar), Dagegen ist die (wirschaftlicha) Fhatnuuungsd r}er hﬂm:heftmd sonsligen Anlagen zeil-
kich begrenzt. & \\ N

Y

Der Bodenwert ist getrannt vom Waert der Gebaude und Auﬁamliagan (® \d\\H Im Vergleichswerverfahran (vgl.
% 40 Abs, 1 ImmoWerdV 21) grundsiizliich so zu nmmalﬁ, wihe eu@m:h argal:uan w:.'lrda wenn das Grundsiick
Lnbebaut ware. N7 N oy

- . .\\\\\ N ‘\v\ \\
Der auf den Bodenwern entfallends Halmnragsaﬁtéﬁm:d dufe Mu[tlptkatlnmﬁa Eadamﬂs mit dem Liegen-
schaftszinssalz bestimmt. (Der End&rmnragsa@eh sted 5unit & mﬂgﬂ FGWIIEHHI:& des Baderwerls dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallen Hﬁfnértrﬂgsan!al erglbt m‘l:h atﬂ Differenz .(Gesamt)Reinerirag des
Grundstlcks” abeiglich , Flelnaﬁ;ags.amai Qaﬁ Grund mﬁ\ﬂpﬂena“ SN

\ N
Der vorlaufige Ertragswert der hag&lr:lqan Anlagen h'lr‘d Mﬁﬁ\]{amaiaremm; id. h. Zeitrentenbarwertbarach-
nung) des (Rein)Erragsaniails Qarhauﬁchen mﬁ%ﬂnstlgag\m\lhhan unter Verwendung des Liegenschaltszins-

.

satzes und der Bestnutzun arm“uart ~ g
gsdaw\ \\ \.‘ \\\

Drer vorlaufige Eﬂragmn\m,zt such EILE‘QM» Summ& 'mn Badenwert" und voriEufigem Ertragswert der bauli-

chen Anlagen” zL.lsamrmm\ (¥

\\
\\ )
Ggi. bestehende Wﬂm nh@k@uihnhﬂ ﬁrundmﬂnhsmnrhnnh digr bei der Ermittlung des vorldutigen
Ertragswerts nich ksn:hﬁ;g wurdan,. mt!d‘ba] dar Ableilung des Ertragswens aws dem vorlaufigen Ertrags-

wert sachgemdf zu rﬁ:ksttcimgen @ I
PN

Das Ertmgdﬂmrt'.rlrllhkgn ktﬂﬂt mshqﬁu'mm durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Legen-
schafisa \t:-:as ﬂnﬂﬁ\!ﬁufpruimrﬂhich im Wesentlichen auf der Grundlage des markilblich erzielbaren
Grmdshmlimreangﬁﬁagm aar,

\L‘ ) \\\‘\

“:ﬁi;-iéﬁ.ﬁ Erl ngan der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Q?““Huhmmm.[ﬁ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bawirtschaflung und zul@ssiger MNutzung marktiblich erziel-
baran Ertrage aus dam Grundstick. Bei der Ermiltlung des Rohertrags ist von dan dblichen (nachhaltig gasi-
charten) Einmahmembgliichkeilen des Grundsilcks (insbesondere der Gebdude) auszugehan. Als markiiblich
erzielbare Ertrige kdnnen auch die lakzichiichen Errdge zugrunde gelegt werden, wenn diese markioblich
sind.

Weichi die lalsachliche Mutzung von Grundsticken oder Grundstiicksieilen von den Oblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmogichkeiten ab und'oder werden fur die tatsachiiche Nutzung von Grundstlcken oder
Grundstiicksteilen vom LUbichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zundchst
die tir eine Gbiiche Mutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen,
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Bewirlschatungskosian (§ 32 immoWertV 21)

Die Bawirtschatiungskostan sind markilblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirlschaliung und zuldssige Mulzung des Grundsticks (insbesondere der Gebiude) laulend erforderhch sind.
Die Bewirtschaftungskosien umiassen die Verwalungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag

nis und die Betriehskosten,

Unier dem Miefausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
ginbringliche Ridckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vordbergehenden Lear-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmi ist, @nistehl. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Iahlurrq.\?!&rﬂ'hehung gines Mietver-
héinisses ader Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 11

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die E-Ermrlsn::halﬂ:{mkas!en{ﬂmlgj in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu fragen sind, d. b, nicht zusatzlich zum ﬂngesaménﬂnhemﬂr die Migter um-
gelegt werden kinnen, e Y

o) Ay
Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) - ;f\\ & )
Der vordufige Erragswert ist der auf die Werverhdlinisse @ \W&ﬁﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ@ﬁllcrﬂag bezogene (Ein-
maliBelrag, der der Summe aller aus dem Obyekt wihrend seinerd gedaver-erzielbaren (Rein)Errage ein-
schligllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht, Die Einkinfte, akr w.ahrenc{\@\ Mutzungsdawer noch anfallen-
den Ertrage — abgeainst auf die Werverhiltnisse zum Wer‘{amgﬂi.mgssucﬂagv gind wartmaiig gheichzusetzen

mit dem vorlaufigen Erragswer des Objekis, - ‘\kb ) N
Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und surratlgeﬁ\émigen aaﬁﬂtmﬂsmgsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich [ewige Rente]. \ v_\| . _\

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs, 2 Immnﬂar&’}‘lj e\

Der Liegenschaflsadinssatz ist eing Hﬂc:hengnﬁﬁ-e\im Emammﬂmﬂahmﬂ Ef |3t auf der Grundiage geeignetar
Kaufpreise und der ihnen Emsprﬂchanl:ﬁaq Reine rtrage far mit dem Bewerungsgrundsiick hingichtlich Mutzung
und Bebauung gleichartiger &mdslmhaﬂ&:d*l Grmﬁa!mn des Erragswertverdahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWerlV 21), Dér Ansatz des (markikonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wanermitilung im Erlragawa ahen slaI‘L@rﬁ! acherhﬂhs das Erfragswertverfahren ein marktkonior-

mes Ergebnis liefert, d. h, dem 1.|' wert ﬂrlﬂnht:ht \\\':\»\\

Der Liegenschafiszinssatz. is ist. dﬂmzm::ub@ ﬂe{ Ma pﬁﬁsungsfﬂkmr des Erragswerverahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen wmmmmwaw dem ticksmarki erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise ham{:iwchtlgt slni\\ (P \\

Restnutzungsda ﬁ]ﬂ V. m,i 1! Abs. 5 muwmv 21)

Die Hestnutzun Fbe i 0 Anmh‘idm Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge mafier

Bewirtschaltu w ssmhlp‘::h noch m&@tﬁﬂh:h genuizi werden kann, Als Restnutzungsdauer isf in erster
Maherung l;ﬁe [Eranz ags YﬂIJH-::hEI _ minutzungsdauer’ abziglich tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mttlungsimht\ gryﬂ@\iﬂelegi; ese wird allerdings dann veriangert (d h. das Gebdude fiktiv verjingt),
8 Bewerungsobiskt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden odar in den Wer-
jsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
deerglﬁzung lﬁﬂE‘f Wa-r‘tarmtth.mg als bareits durchgetihrt unterstellt werdan.

o LN

“f“ﬁewnﬁmt\uwhpﬂﬂhcha Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

S Unter o I:asscmdamn objektspasfischen Grundsticks merkmalen versteht man alie vom iblichen Zustand ver-
“gleichba . Objekte abweichenden individuelien Eigenschalten des Bewertungsobjekts (z B. Abweichungen
vam normalen baukchen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesandare Baumdnge! und Bauschédan
isiahe nachfolgande Erlauterungen), oder Abweaichungen von den marktiblich erzselbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiaden (§ B Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdingel sind Fehler, die dem Gebdude | d. B. beraits von Anfang an anhaflen = z B, durch mangalhafte
Austihrung odar Planung. Sie kbnnen sich auch als lunklionale ader asthetische Mangel durch die Wederent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ainsieban,

Bauschaden sind aul unterlassena Unterhaftungsaufwendungan, aul nachtragliche duBera Einwirkungen ader
auf Folgen von Bauméngeln zurickzuflhran,
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Fir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziglichen Weariminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatd, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von aul Einzelpositionen bezogenen Kostenarmittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann . d. A. die wirklich erfardarichen Aufwendungen zur Harslellung eines
normalen Bauzustandes nur Oberschligig schitren, da

» nur rarstirungsiral - augenscheinich untersucht wird,
« grundgsétziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Eﬂﬂuﬂmgung gings Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig). K\\

Es wird ausdriicklich darauf hingewlesen. dass die Angaben in dieser "u"arkarls rmittiung allein autgrund
Mitteilung von Aultraggeber, Migter etc. und darauf beruhenden in Augens t@hma I:ag termin ohne
legliche differenzerte Bestandsaulnahme, lechnischen, chemischen o. & Funklior orplanung und
Kostenschatzung angeselzt sind, PACS)
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453 Ertragswertberechnung

Gebaudabe zeichnung Mieteinhelt Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete |
fid. | Nutzung/Lage [ TF) {Stck.) [E/me) monatich jahriich
Nr. baw. (€] {€)
E/SIck.}
Mehrfamilienhaus T | Wohnumg T8 9.30 ?23,35 8.680,20
Nr. 99 2
im7. OG \\\\{\\
2 | Phw- 1,00 40,00 040, m 480,00
Summe 77.78|  1.00 ~ 15&35 5.160.20
SN
7 &N
[@hrlicher Rohertrag (Summe dar markiGblich erdelbaren ﬂhrlmr@n : \1\\\\., 9.160,20 €
Nettokaltmigten) RN
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) v\\ \
ivgl. Einzelaufstellung) , 3&\,\*: @Eg\“ _ 1.692,56 €
jéhrlicher Reinertrag “ N 7.467,64 €
Reinertragsanteil des Bodens [Verzinsungsbelrag nk Endammhaﬂ!elh N
r den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung) & Y,
4,00 % von 17.500,00 € (Lisgenschafiszinssalz x\a{'\lﬁffhgm Buuerv.%t -::;.;;-: 02 700,00 €
(beitragstreai)) N ) )
Reinertragsanteil der baulichen und son h #n}:lgdh*«‘::}i} = (( ) = 6.767.64 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. g rmwerw Ei:l Vo=
bel LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz - (€ SN
und AMD « 30 Jahran Haslrn.ltmngsmher' ,\E‘-L’:” *\‘(&t ) " 17,292
vorliufiger Eriragswert der hulnhaﬂ und :m@tﬂﬂn A.nhgin\ = 11702603 €
antelliger Bodenwert vgl m@emnlu@ R " 17.500,00 €
vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums... = 134.526,03 €
Marktanpassung dun:h WIEM Ih%ﬁﬂufr .ﬁh!ﬂiﬂgﬂ + -13.452,60 €
markiangepasster vi ar Eriragimrt duw;d'lnmguignntums = 12107343 €
besondere obje iﬂuha Eﬂmﬂkﬂ.‘lmmﬁ‘lh - 12.000,00 €
‘ ( SN — 109.073,43 €
rd. 108.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Dig Wohn- bzw, Mulzflichen wurden von mir berechnet baw. sowail vorhanden aus Bauaklen oder sonstigen
Unterlagen dbarnommen und aul Plausibilital geprifl. Sie odenfigren sich an der Wohnflachen- und Mieiwed-
nchtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfiachenberachnung und Miatwertermittiung (WMR), in der die von der
Rachisprechung insbesondera fir Mietwerermiltiungen antwickellen Maligaben zur wohmwertabhangigen An-
rechnung der Grundfidchen auf die Wohnfidche systemalisien sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten richi
beraits in den Mietansitzen berlcksichtigh sind (vgl. Literaturverzeichnis (2], Teil 1, Kapitel15), Die Berechnun-
gen kinnen demzufolge lelweise von dan diesbeziglichen Varschriften (WaFIV; 11 E‘ii' DIN 283, DIN 277) ab-
weichean; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. \\\Q\\\

Rohertrag '??*ii‘*‘:-”'—'f’ W

Die Basis fir die Ermiltlung des Robertrags ist die aus dem Grundstiick nurktﬁ:hch euiqhﬁre Mattokaltmiste.
Diesa entspricht der @hrichen Gesamtmiete ahne samtliche auf den Mra'kar matﬂ:wrﬁrundma’re umlage-
fahigen Bawirschallungskosten, N Q>

NS “:L‘— N PN
Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von Vi

=4 'reuﬂl.lfarq_ﬁ}hsmeian fiir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutde Grundsticke aus entspreche Internetportalen (z. B. immao-
scout2d de, Wohnungsbérse.nel, Immowelt.de, GapalaLdeﬁinh?ah!ierrbg ) als mitteffristiger Durch-
schniftswer abgeleitet und angesetad. v

Urter Berlicksichtigung der menuarthee:rdh.;saendﬂn r:ha m dar LBQE. des bauichen Zustandes,
der Grafle und Ausstaliung sowie der anergehs:rh ge haﬂgr{\u%d gine Mie[s won 9,30 €mE als marktib-
lich erzialbar angesaia, \\\\

\;;}»
Bewirtschafiungskosien \\ o 2
Die vom Vermieter 2u ragendsan anlrtsqbﬂﬂungshusl nteils ier aut der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundsticke (Insgesamt als p%\nwmer Anfmt ‘am Rohertrag, oder auch aul €' Wohn-
oder Nulzldche bemgen oder als Agsahnbetraq Hmzmg}a{nhaﬂ baw. Bewirschaltungskostenantail) be-
stimmt. @\\ ) N \\
d "\ \\
Dieser Wartarmittiung warden: u\ \dla In I-{apua[ 3 t&wﬁﬁantllcrﬂsn durchschnittlichen Bewirtschaltungs-
kosten zugrunde gelegt. £ % dass dasselbe Bestimmungsmodell verwandal wurde,
das auch der Ahlaliung HQ\R 5&1:3 m;r it
BWIC-Anteil \\‘\ (¢ ‘v;'vv,) = N
‘u"anl.rah.lnmhncstg\\_, \\ N S
Wohnen /(2 (7Y \Wﬂhmng\aﬁ‘fwm ) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
InstarﬂhanmghusmnK\ N N
Wﬂhm N 2V W\gthrngen (Whg.) 77.78 m# = 13,80 €/ 1.073,36 €
NN ‘},; .| ““Garagen (Gar.) 1 Gar. = 16,00 € 16,00 €
h‘ﬁﬁlﬂhhialhnagu@x
! lWi;n\hnen o (G '}')\" 2.0 % vom Rohertrag 183,20 €
x;_{?‘_\\‘ﬂumm ' 1.692,56 €

\\

Liegenschafiszinssatz

Der Landesgrundstilcksmarktbericht 2023 Rheinland-Pfalz weist fir Eigentumswohnungen Liegenschafiszins-
satze aus. Der Lieganschaltszinssatz fir Wohnungseigentum in Mehriamiienwohnhiusemn (Marktsegment 4,
Restnutzungsdauer 35 baw, 40 %) betragt 2,2 %,

Die Oblichen Liegenschafiszinssdtze gelen fOr durchschnittbiche, Oblicherweise eigengenutzte, urvermietele
Wohnungen. Da der m?-Prels beim Bewertungsobiekt deutlich unter dem Durchschnitt liegt und das Bewer-
tungsobjeki vorwiegend unier Renditegesichispunkien zu bawerten ist, ist aus gutachterdicher Sichi ein deulich
arhdhter Lisgenschafiszingsatz von 4.0 3% angamassan.
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Marktibliche Zu- oder Abschlige

Die allgameinen Wertverhltresse lassen sich bei Verwerdung des Liegenschaltsanssatzes auch durch eine
Anpassung miftels Indexraihan oder In anderer geeigneter Weisa nichi ausraichend berlcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangapassten vorAufigen Erdragswerts eine zusalzhiche Marklanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich,

Bewartung von Immiiikan

In Deutschiand sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Diese Preisentwickiung hdngt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Die Ableitung des Lla;ra-nscrmgszmssatzas basier
Oberwiogand auf Daten vor 2022, Zwischanzeitlich ist das Zinsniveau 10r Immabi nmauita stark gastiegen.
Durch héhare Finanzierungszingen ist die Nachirage nach Wohnimmobilien gesy . was Ublicherweise 2
Preisnachidssen aul Verkaulersaile fihr. \\ \

Earﬁrts im vierten Cuartal 2022 hatte Destatls deutliche Prelsrickgange am%ﬁﬂﬁn%ﬁs!msmﬂl Far

das IV. Quartal 2023 wurde der Preisindex fir bestehends Wahni mnﬁhluanvm\i Quari@@nin Folge bei deut-
lichen Praisabschidgen mit -7,8% (vorlduwlig) Im Vergleich zum 'l.l'nrjal'!reﬁ gk bareq: 4
) \
Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Eigentumswohnungenze dasmﬁfﬂm seit Mitte des Jah-

res 2022 ricklEutig sind und das Preisniveau Ende des Jahres 1 ZUm Jﬁ?i’gswa:hsa! 2020/2021 ent-

spricht.

L) R N
KL \:.,Q\\
SN KAy
N W \x\\i:\k ' \\5\.%
5 ¢ \{‘,’ h \~ &
o (€ :j:'.\ __\,\\\ “\\{ ”
\\\_.\\\\\u p) & LE49) - YN
TN \ N ~ B
N - NN, &
& — S\ N X
\\‘\\\C‘ Py N
—_ ol k; yr Ak
IO RN AN
,T_S:L', ) ?’E\\}; # \?:\li“::‘,
B ‘{\\‘\) \5\}\\_ ] £ \\Q\\: >
RN ) N
~i\ \\» > \\ Q\\\\
Aus gutachtericher Sicht \l?i\ﬂh ﬁdischlag a(&unﬂ dﬂ:tghl\uﬁllan Marktentwickiung von 10% angemessen,
N 3

marktibliche Zu- n\:lefﬁﬁﬁ%‘chlaga L‘Q»,,T ND), |
prozentuale Schatzung:'-10 nn@wn (134526, T £)
OGN
Gnsunﬂnutur@@ur % R \\ ?
Dieg G&sarrﬁrﬂtﬁmgsdﬂ ] B sifﬂh aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wearermttiings-
daten ;ug‘ nde ]lme&? Euit:m wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendat

T

£u- oder Abschlag |
| -13.452 60 € |

wurde, d&a h dey Ung der ngﬁrﬁchaﬂﬁanﬂs&tze zugrunde liegl
Erﬁiltﬂung dﬂ‘ﬁﬁﬁtﬂﬂﬂtﬁrﬂmﬁﬂ tur das Mehrfamilienhaus
Eahnen \\.\l\jf}g\' Wagungsanteil Standardstufen
S N [%] | 2 3 4 5
i mséﬁwﬁm 23,0 % 1,0
Dach 15.0% 1.0
Fensier und AuBentiran 11,0 % 1.0
Inmemwande und -idnan 11.0% 1.0
Deckenkonatruktion und Treppen 11.0% 1.0
Fullbfden 5.0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0% 1,0
Heizung 9.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstaliung 6,0 % 1,0
| Insgesamt 100,0 % 230% |550% | 220% | 00% [ 00%
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstulen

AuBenwande
Holdachwerk, Zisgelmaverwerk; Fugenglaitstrich, Pulz Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 | mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunsistoffplatien; kein oder deutlich
nichi zeitgemdRer Warmeschutz (vor ca. 1980}
Dach
ainfache Betondachsieine oder Tondachzegel, Bilumenschindein, nicht 2eilgemafie
Slendatoistie 2 Dachddmmung {vor ca. 1995) g ¢
Fanster und AuBentiren AN
Standardstufe 2 eweilachverglasung {vor ca. 1995); Hausilr mit nicht z\mtgsﬁbiinm ﬂ?:mschmz {vor
ca. 1995) AR SN
Innenwande und -ilran (=~ =N
nichi tragende Innemyande in massiver h..tslul'ﬂ(m pzw mtqﬂémmtarlal gefillte
Standardstufe 3 Slanderkonstruktionen; schwere Toren NS \\
Deckankonstruktion und Treppan PR ‘\:—,'\N N
Standardstule 3 Eamrﬂe«:hﬂn mit Tritt- und Luf{schallscmﬁ\;aﬂ sghwlrnmndar Estrich); ainfacher
utz {7 \b \
Fuiibécan NS A
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- qmgxec: Btiden nrﬂi'aﬂhE[MmdAmeMrurg
Sanitdrainrichiungen NG oy
Standardstide 2 1 Bad mit WC, Duscha aﬁ—ﬂm'ﬁaﬁm ajﬁian-ha Waq%mum Bodenfliesen. telveaise
gefliast S
Hexdzung x‘u;‘: L)
Fem- oder Eaﬂlr‘}ﬁqlﬁu; iche Warrﬂmmalzhn; ainzelne Gasaufenwandther-
Standardstufe 2 e, bhmtstmnﬁgah: r-, Fi nhaizmi}:tunrc.a 18485
Sonstige technische Ausstattung ./ = Qe NE
Standardstufe 2 | wanige s;mshmen Srmakhrum EIQh&@mn
“.\‘}‘ o — - :‘k\‘\\

Restnutzungsdaver .0 ) =
Als Restnutzungsdausr mﬁiﬂf N&tﬁlﬁ% &qﬂ#ﬁ%m aus "Oblicher Gesamtnutzungsdauver” abziglich "tat-
sachlichem Leb&nsaihaq' Wartarrriliuhmshc " angesetrt. Diese wird allerdings dann verdnger (dh. das

Gebtude fiktiv vE.' Eew-artu wesentiche ModemisierungsmaBnahmen durchgefihrt
wurden oder in dﬂ 1. tzen Wnmittelbar erforderiche Arbeiten zur Besedtigung des Unterhal-

lungssiaus scwda zm;“l'l.i'hde in ﬁa«;‘ﬁ(émrmllhng als bereits durchgetlhrt unterstellt werden.
\._\ \ “ )
Dﬂ‘hmn:ﬁt’ﬁaﬁnﬂmmﬂgﬁx R u{ﬁngi:hu.r fir das Mehrfamilienhaus
Zur Emftgl&ﬂg nn:ﬁﬁ‘tsiaﬂan Resinutaungsdauer werden die wasentichen Modemisierungen zundchst in ein
Pmmgs:mpumrdﬂemu:m:la nach . Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingacrdnet.
- AN

,.

; lﬁg s@hand ".rgrraon Modemisierungspunkten, is1 dem Gebaude der Modernisierungsgrad nich! (wesentich)

sie| sztordnen.
X \\

In At:hémﬁ{mu O

= der (blichen Gesaminutzungsdauer (B0 Jahre) und

= gem [vorEufigen rechnerischen’) Gebdudealter (2024 = 1974 = 50 Jahre) argibl sich elne (vorldulige rech-
nerische) Restnutzungsdaver von (B0 Jahre = 50 Jahre =) 30 Jahren

« und aufgrund des Modarmesierungsgrads  nicht (wesentlich) modemisiert” ergibt sich fir das Gebaude ge-
mif der Punkirastermethode .Anlage 2 ImmoWertV 21" aine (modifizierte) Restnutzungsdaver von 30 Jah-
ran,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Vigl. Erfauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

46.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begnindung” dieses Verkehrswernguiachtens enthilt die Begrindung flr die
Wah der in diesem Gutachten zwr Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Drort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswerl-, das Eriragswert- als auch das Sachwertverahren auf
fir vergleichbare Grundsticke gezahlten Kawfpreizen (Vergleichspreisen) basieren und deshalh Vergleichs-
wertveriahren, d. h. verfahrensméBige Umsetzungen von Preisvergheichen sind. Alle Verfahren fihran deshalb
gleichermalen in die Mihe des Verkehrswers. Wie geeignel das jeweilige 'l.."arfah@ﬁ zur Ermittiung des Ver-
kehrswarts ist, hingt dabei entscheidend von awei Faktoren ab: \\

- \

« yon der Art des 2u bewertenden Objekts (Obliche Nutzung; vorrangig reud'te- r:eﬁr subatﬂnzweﬂﬁnenherla
Preisbildung im gewdhnlichen Geschafisvarkehr) und \‘
= won der Verflgbarkeil und Zuverlissigkeit der zur Errelchung ainer hnharl Hafhlhnnfnrm%ﬂi t:has Verfahronsar-

gebniszes edorderlichen Daten, 1\\ & N \Q\
AN \\\

4.6.2 Zur Aussageldhigkeit der Verfahrensergebnisse \\1\ 2 P

Die Kautpreise von Wohnungs- baw. Teileigentum werden aus dﬁrﬁ ‘bei dar\@'\tll der Wertermittiungsverfahren
beschrigbenan Grinden auf dem GrundstGecks markt ubh-::h&@&sﬂ dur::h\Fra"smrglemh gebildel. Die Preisbi-
dung im gewdhnlichen Geschalisverkehr orentiert sich dashalb \rurrﬂng!gxan den in die Vergleichswertenmitt-
ung einfiefanden Faktoren, Der Verkehrswert wird ci&ghab mrraﬂyb aus d?em armt‘tﬂﬂen Vergleichswert ab-
eleitet. N S,

g *ﬂ“ = ;\\\ g ‘\v\\

Grundsatzlich sind bei jeder Iwmblﬂanlnmtluan\mh dig. ﬂﬂpﬂﬁ& des. Ermgswamarfarierﬁ ieingesparte
Migte, stewerliche -ﬁ-bscrrﬂlbungsrm-ghchhe\len\urﬁ‘ﬁemmﬂmga eingespaiie. Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (LiegenschaftSangsatz und marktUbliche Mieten) er-
terderfichen Daten zur Verfiigung. Das Erqmm\l'ﬁemferfatﬁ'gn wurde daﬁhﬂdb stiitzend baw. zur Ergebniskontrolie
angewendeal. ®) \\‘ ¥ wd N

4.6.3 Zusammenstellung darﬁ@ﬂahrzna&mehniﬂg
Der Vergleichswert wurde mt rﬂ, mu mu.uu €,-und der EM‘EWI‘I mit rd. 109.000,00 € ermitialt.

4.6.4 Gewichtung mﬁgﬂm rmaafﬁahmm\\\

Da mehrere Werermitl 'Hr'rﬂhreri hﬁrangemgﬂn wurden, ist der Verkehrawert aus den Ergebnizsen diesar
Verahren unter Wrds ‘. h Gemrrtung] deren Aussagetihigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21},
Die Aussagefahigkeit ida Gewichl)-des jeweikgen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die 2u b-aweﬂenc!&@bmklartf@% gewshnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und vondermit de pwelhgen Nqi'nennulungsver‘fahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmi. Dle}m\ﬁﬂmm n Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren
in Form vori 8 hinreich ‘vergleichbaren Verkaufswerten zur Verligung. Beziglich der erreichten Marki-
konformitat des \fafglaﬁzhimﬂveﬂahmns wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) baigemessen,

Eal\éiqm anem@:gmndsmﬁc handelt es sich um ein Rendite- und Eigannutzungsolyekt. Bezighich der zu
‘{j:\mw\”ﬂl\’tal'ﬂan mhkmn wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

~::“":-'q';]tlu M\rmrhlknnfnrmﬂ Wartermittiung erforderlichen Daten standen Iir das Edragswertvertahren in guter

Qualfitit {atsmeichend gute Vergleichemislen, dbarbrilicher Lisgenschattszinssalz) zur Verllgung. Beziglich der
ermgichien Markikonformitdl der Verdahrensergebnisse wird deshalb dem Erfragswerlverfahren das Gewichi

0,80 (b} beigemessen.

Insgasamt erhalten somit
das Ertragswertvertahren das Gewilcht 1,00 {a) = 0,90 {b) = 0,900 und
das Verglelchsweriverfahren das Gawicht = 1,000.

Das gewogena Mittel aus den im Vorabschrett zusammengesteliten Verdahrensergebrissen betrigl:
[109.000,00 € x 0,900 + 105.000,00 € % 1,000] + 1,900 =rd. 107.000,00 €
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46.5 Verkehrswert

Der Verkehrswerl fir den B2.090/10.000 Miteigentumsantail an dem mil einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 67547 Worms, Amandusgasse 2-6, Hermannstr. 1-5 A, verbundan mit dem Sonderaigentum an
dar Wohnung im 7. OG nebst Kellerraum und Pkw-Einstelipiatz, im Auftellungsplan mit Nr. 89 bezsichneat

Wohnungsgrundbuch Blatt fd. Mr.
Worms B283 1
Gemarkung Flur Flursilck \ \
Worms a 26119 \
wird zum Wertermittiungsstichtag 14.06.2024 mit rd. Qw \5 ) SN
- \:: \\:Q:\:\
=) ~ &

10? unu € . ;'\L;,I = \\Q\g\;
{in Worten: mnmndarlsmbamam@nﬂé_mﬂ} i\\\t»»\,\}
geschita. \;\\: .w 1‘:»“\\;\”

‘i\_ vy

Die Sachverstindige erklart ermit, dass sie das Gutachten. rﬁ@@\hastmn ﬂ}a‘an und Gowissan arstall hat und
sig an dem Ergebniz dessaelben in keiner Weaize persﬂnll Tmarmlmmg bescheinigh durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde @ nan-jemand als Bewaiszauge oder
Sachverstindige nicht zuldssig ist oder ihran A.L:ssagnn mﬁa%nhwﬂrcﬁykhﬁ beigemessen werden kann,
Weinheim, den 17, Juil 2024 ,\\‘e ) W% 9
YD oo N\ ‘ \5\\

—
Fdmraim Hipach

Vo gl i mkgm

B S B T

STRUNCK & MEINZER yY)
Berseniriuing wini el i, <o RS

Hinweise zum Urheberschutz

Urhebarschutz, ale Rechie vorbehatten. Das Gutachien ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Lweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schnftlicher Genehmigung ge-
stattel. Aullerdemn wird darau! hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karlen (z.B. Strafenkare.
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, ud.) und Daten urheberrechtlich geschiital sind. Sie diden nicht aus dem Gut-
achien sepanert und'oder einer andaren Nutzung zugelihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
kcht wird, wird zudem darau! hingewiesen, dass die Verdifentlichung nicht fir kommerzialle Zwecke gestatiet
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Filr das Mehrfamilienhausgrundsiick

Wertermittiungsergebnisse

in Worms, Amandusgasse 2-6, Hermannstr. 1-5 A

Flur 3 Flursilcksnummear 261/8 Werermittlungsstichtag: 14.06.2024
Bodenwert
Bewerlungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bergich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m] | werl [€]
Zustand QIS
Wohnungseigen- | bauraites frel 329,98 B.456,00[ 17.500,00
tum Nr. 99 Land W i
Summe: 329,98 ESJ:E@DD S 17.500.00
Objektdaten AP, N
Bewertungs- | Gebludebe- WFINF.. | ] Eiaujaﬁr\ —'GND RND
bereich zeichnung / [mi] \\ \» . b [Jahre] | [Jahre]
MNutzung ';J\
Waohnungseigen- | Mehrfamilien- & \‘!F?,?E - 1874 B0 30
lum Nr. 93 haus (2%~ o
N (N | [
S NS T
Wesentliche Daten NG
Bewertungs- Jahresroherirag »I\‘\. . BWK - Lingunm:haitﬂlns- Sachwert-
bereich RoE[€] <. |~ [%desRoE] < " satz [%] faktor
Wahnungseigen- 818020 00 1.692.56 € (18,48 %) 4,00 s
tum Nr. 99 | NS SN
L) S ALT)
3 RN S
) = N
Relative Werte N S
relativer Bodenwert: o 0 O . 224,80 €/F WE/NF
relative besondere nhﬁmspaztﬁscha (I = o 154,28 €/mF WFINF
Grundsticksmerkmale; S LTINS
relativer "n"e«rhahmwﬁ' ) (¢ XN . ¥ 1.375,68 €m? WF/INF
MﬁmMthQﬂm \1‘\ jlf;:\‘“— gl ) 11,68
vurkahmmmnhln&m-g N BN 14,33
O, ;_\ \ T ES
Ergahniam K) &)
Erragswerl> (00 | 109.000.00 €
Sachwert: < ‘3 \ e
‘uff:rghmhsw&rr 105.000,00 €
ﬁ;?arhuhrsmﬁﬂhrhmm 107.000,00 €
= ‘Wertenn’stlungﬂsilcrﬂag 14.06.2024
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch
BaulNvO: .
Baunutzungsverordnung - Verordnung Ober die bauliche Mutzung der GrundsiiGcke B
NN
BGB: RN
Birgerliches Gesetzbuch 72 .
AN QX
NN NS

WEG: > =N
Wohnungseigentumsgesetz - Gaselz (ber das Wohnungseigentum und qaﬂmlwaﬁhl

\\' \\\\s\
I"l"ﬂ ‘f\\ ‘\\ \:\\ \j;
Gezetz Uber dis 2wangsversteigerung und dig Ewams'mmmtunq \;\3\ \: »
ImmoWeartV: N \\\\*»
Verardnung (ibar die Grundsatze fir die Ermittiung der uarﬁaahsmarta vartdmimobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Immmianwar'temmm%s -}Imm&WaﬂV
WoFIV: \ \> TR,
Wohnflachenverardnung - Verordnung zur Eara-cnm{qmr Ngmﬂ%a f‘}\“{.‘”

AN RN

WA : W v’\ SO \ \\::
Wohnfiichen- und Mietwertrichtlinie - chnﬁgﬂlr mhmlmrtam;mmgan Wohnfiachenbarechnung und Miet-
werlarmittiung L N AN NG
GEG: ) \\\ W=
Gebdudeenargegasetz - Geasetz. m\lﬁ*rrtﬁpamrq.\m Enerqmbmd zur Mutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kaiteerzeugung in G@iﬁbﬁ : \\\ N

[1] Sprengnelter {Htsgﬁ Im‘qb&m‘ﬂamrﬁung N Markidaten und Praxishilfen, lose Nm.sammiung,
Sprengnatier @ﬂﬂihan@m Etadeﬁnahr

21 smngnena{;hmg; [n%ﬂamawa‘w}wg Lehrbuch und Kemmentar, lose Nen.sammiung, Sprang-
netter Jﬂ@hllﬂﬂh&lﬁh{@ﬂg, Bad M@Lkna
\‘\ N

3] HB&:&\\Slmn, '@llﬁyars Uﬂﬂ%ﬂ-}ﬂwmﬂrn‘unﬂnﬂ von Grundsticken, Bundasanzeiger-Verlag,
,.a\.ﬂu.rﬂa.ga 2:01 'i'

\ \\
[ﬁ] \Simu Iiiml:w achitzung und Ermittiung von Grundstickswerten, Verlag Luchlerhand, Meuwied,
I-:nlmrtiﬁ“hﬁ? Auflage 1998

[5] Hrﬁl aHausrmm. Raolf; Rechte und Belastungen bei der Verkehreawertermittiung von Grundsticken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Knitel, Berin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

(8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung, Arbeitshiten fir die Praxis, Bundesanzsiger-
Verag 2008
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Anlage 3: Grundrisse und Wohnflachenberechnung
Seite 1 von 4

HOHHUMG 2

Wohnen

“1.5? .

By245 &

A

- 0,85 % 0,95 %
J

* 2,85 x 0,13 ™ \X‘g

Ralkan [siehe Wohnung 1} . '3@

wohnen (siehe Hohnung #)

falkon (sighe Wohnung 2)

Schlafen

(57995 0,27}
El.i:! * : = 14,73 qm
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EDoZTEETEEresREEIIX

Abb. 1:  Wohn- und Nutdlichenbarechnung
SEEGEHR + PARTNER, ARCHITEKTEN, WORMS vom 28.11.1973,

als Anlage |l zur Teilungserkidrung
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Anlage 3: Grundrisse und Wohnflichenberechnung
Seite 2 von 4

T

i THr 12745
= 1 M ANDARE
BAD AWEMALE T

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Grundnssplan des 7. Obergeschosses
(aus Abgeschiossenhsilsbescheainigung)
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Ausschnitt aus dem Grundrissplan des Kelergeschosses
{aus Abgeschiossenheitsbescheinigung)
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Anlage 3: Grundrisse und Wohnflachenberechnung
Seile 4 von 4

Abb. 4: Ausschnilt aus dam Plan der Pkw-Einstellplatze
(aus Abgeschiossenheitsbeschelnigung)
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Anlage 4: Fotos
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Bild 1: StraBenansicht HermannstraBe

Bild 2: Rickansicht
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Anlage 4: Fotos
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Bild 3:
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Bild4: Hauseingang Amandusgasse 4
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Anlage 4: Fotos
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Bild6: Pkw-Einstellplatze
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