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Amtsgericht Worms T
16 K 36/24 Amtsgericht Worms
Hardtgasse 6
Eng: 24 Marz 2009
67547 Worms Aktenzeichen; 820-24
.......... AKE. cooeneern. HeEft e AL
I____._Eﬂ“ﬁo_sfgn-arief—Marken_

GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. d. § 194 Baugesetzbuch

des im Wohnungsgrundbuch von Worms;:Blatt 10914 eingetragenen 939,05/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit.einem Mehrfamilienhaus {Doppelhaus) bebauten Grundstiick in

67547 Worms, Gibichstrafe 22, 22A,

verbunden mit dem-Sondereigentum-an der Wohniing im 3. und 4, OG und einem Kellerraum des
Hauses Gibichstralle 22, im Aufteilungsplan.mit Nr. 9 bezeichnet, sowie den Sondernutzungsrechten
an einem Kfz-Abstellplatz nebst-Abstellraum:sowie einem Gartenteil, im Aufteilungsplan jeweils mit
Nr. 9 bezeichnet.

thhting NF. 9--..______llh A _ r E W
o M. :
fﬁ St b

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 9 wird zum Wertermittiungsstichtag 06.11.2024 geschatzt mit

169.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
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Inge Gispedt Immabilionbewartung Max-Planck-Siraie 1, 67551 Worms
1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

An des Bewertungscbjekts: Wohnungseigentum in emnem Mehrfamilenhaus {Doppethaus mit
insgesamt 10 Waohnungen)

N

Objektadresse: Gibichstralle 22, 67547 Worms 82
N

Grundbuchangaben: Grundbuch ven Worms, Blatt 10814, Ifg. ﬁ{‘ﬂ
Katasterangaben Gemarkung Worms, Flur 23, Flurstﬂifkfﬁarﬁ Fmé@\aﬁa m
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung.. \\ \S \ \\\ N
Gutachtenauftrag Gemal Beschluss dasﬁh%sgemﬂﬂs\'nﬂmns vom 27 048.2024 soll

durch mhrrﬁhcheiﬁadqwstamg&ngumchmn der Verkehreweart

des Gmndb&slum‘a‘tﬁgahuh u@rﬁéﬁ
Waertermittiungsstichtag: 06.11.2024, \Taﬁ dver Gr&bhsﬁ‘lhgung
Qualitatsstichtag 0611 2021; entspﬂchtn&n h‘.reﬂarnmtbungﬂhd-utag
Drisbesichtigung. oZu dhrn Drtsl:armmam 06.1 ‘LQ{EE “konnta das Besichtigungsob-

| }Egk@nmanmg bes.h:ht-gt mmﬁah
l}. ,|
Teilnehmer am Oristermin (N #.nlmgs@lmnn und Anﬂagﬂ‘gagnﬂnn
. ' giner derﬂnh‘agsgﬂmhn
aRN\) snman! Sachverstandige
2 h \\\\ \\ \\

Herangezogens Unteriagen, Erki)hdmun L "."un den verﬁhmﬂsbelenllgten wurden fur diese Guiachiener-

gen, Informationan. N N > \\\hllung |M\Wesmtlll:hen folgende Untartagen und Informationan

Ay Gr zur Vedigung gesteilt.
NN Energleauswels (guitig bis 1505 2031)
T WJ) = Befundaufnahme zum Instandhaltungsbedar! der WEG
) NN \Gibichetralta 22 224 des Bauschaden-Sachverstandigen
RR N RS \‘Harrns Gellbier, Worms, vom 24.07.2023
Y NP ‘ \\
AN NN '-:.t;;.\x.t " Won der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
NN LU S terlagen beschafft
N L@ « Flurkartenauszug im MaRstat 11,000 vom 2502 2025
dOX R N » unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.10.2024
o (NN @& » Grundbucheinsicht vom 16.10.2024
S = Internetrecherchen zu Bauplanungsracht, Denkmalschutz und
Altiasten

& Baubeschreibungen und Bawreichnungen (Grundrisse, An-
gichten, Schnitte} aus der Teilungserklarung

» Bodenrichtwert zum 07.01.2024

o Protokoll und Fotos des Ortsberming

16 K 3624 WE Nr. B B754T Waorme, Giblchairalle 22, 224 (G20-24) Sate 4 van 50
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Max-Plarck-Stralla 1, 67551 Wammns

2  Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundestand

Kreis;

Ort und Eimwohnerzahl

Ubertriliche Anbindung / Enﬁafnqngen

(vgl Anlage 1)

. ‘:7“ ‘E.‘i 2 KIQINFEHI'I'IIHH Lage

= Ennmucﬁ{qha Lage:
{val. Anlage 2)

Art der Bebauung und Mutzungen in der

Strale und im Oristeil

<, \\ \\’

Rheinland-Pfatz

Kreisfreie Stadt Worms SN
\\\ S

Worms hat zum 31.12.2023 85609, Einwohner, die Bevélke-
rungszahl bleibt {gem mnugmphl%r Lln'rehu-:‘hurlgen der
Bertelsmannstiftung) bis 2030 stabkl. Arbeitslgsenguate von
Worms betrug im Jahr 2023 durchschnitthch®,0-% und liegt da-
mit deuthch Gber dem medurﬂﬂsmnsn‘ﬁngnhnd Pfalz von
4.5 %. (N

Die Gemeindeflache be(:(wm 5?3 ha

Worms hat die Funkhion gines !-Irltel\zenlmrm und ist Sitz einiger
regionaler ‘l-"ﬂrwagmnggn Worms. wird von den umbagandan
rhemhesslst:han unﬁpl’ﬂtm:;t@a Eﬁn‘mlnﬂan als Einkaufsstadi
genutzt _\¥

Die arztl ku’a]'snrg.ung\vhrﬁuher die Grundversorgung hinaus
durch zah (-] Faclgma sawla ge[n Kranhanhaus sicherge-
stellt. | '

e, ﬂ@ﬁuﬁﬂ:ha Gi‘undu&murgungwmd‘ durch sin gutes Angebot
~an *madafuhrandm Schulen 'sowie Schulen in den Bereichen

gk, Erwae:hsanenhlldung.‘ ‘Berufsausbildung sowie einer

(€ H{Jchﬁchuje\é\l:gﬂnzl S

)] Das E\e\sgm:rngsnbiagtheﬁndﬂ sich sidbstiich des histonschen
dmg.m'ums mﬁ{m

Euﬁa St bindung dber die A 61, die rechtsrhainischen Au-
‘tebahnen A 5 Lnd A 57 sowse die Bundesstraiien B 9 und B 47,

i \\\aﬁ.nschluss\.&mas Schienennetz der Deutschen Bahn ab Waorms

Hau]:e@hnhn'r
Flughaten Frankfurt rd. 62 km entfernt, Flughafen Frankfurt-Hahn
rd "HIIII km entfarmt

SR i Eﬁﬁarnung Zu den nachst griferen Si&dten:

.\\\\ Ludwigshafen/Mannheim rd. 22 km
o Landeshauptstadt Mainz rd. 62 km
Kaiserslautem rd. 65 km
FrankfurtMain rd. 70 km

Im Stadibezirk “Innenstadt S0d" gelegen,

Rathaus, Theater, Kino, Maherholungsgabial “Wikichen', Fuli-
gangerzone und Warmssar Einkaufspark sind in einem Umkreis
von emnem Kilomeatsr -EEIB-E'EH.

offentliche Verkehrsmittel, mehrere Bushaltestallan in einer Ent-
fernung von rd. 300 m, Bahnhof Worms ca, 1,5 km entfernt
mitthere Wohnlage

Gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen im naheren Umfeid,
Kindertagesstatte, Entsorgungsbatriab der Stadt Worms, Kirche
und Feusrwehrhaupiwache in der Nachbarschaft des Bawer-
fungsobjektas,

kompakis, bis zu IV-geschossige Bauwsemsan

16 K 3624 WE Nr 5 in 67547 Worms. Qibichsiralie 22 224 (B20-24)

Saifte 5 yon 50



Inge Gisper Immobilienbewenung Mau-Fianck-Stralle 1, 67551 Worms
Beaintrachtigungen: Durch die angrenzenden Betriebe und Einrichtungen

Topografie: Eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Straflenfront ca 22 m, g
(vgl. Anlage 3) AR
mittlere Tiefe: ca. 33 m; RN
17 ‘.‘\\
GrundsiGcksarale: 8686 m”; Q\' N N
P, ‘\’tt :‘,\,\\
Bemerkungen: = PA).
unregelmatige Gmnustunksw NN
O\
\\\\ 3 . ‘\\
’ IR o
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. ) \\\\\
Strafienart: Nicht hlmfmlaﬁﬁ‘ﬁﬁ}amrﬂmﬁm‘ﬂa {Anliegerstrafia),
Stralle rmmﬁﬁgm "u’arhqmsﬁﬁfhmmnn
Strallenausbau: ol ausgebah‘t Fahrﬁah}nﬂm Elmm.e*n in durchechnittlicham
Unberhg{tuﬁgﬁruataﬂﬁ. )

GEI'IWHQH\HH‘IEEIHQEF Pmtfﬁfeﬂ varhandean

Anschilisse an Versorgungsietungen und \E‘@tﬁlschﬂr Stmm Wawa[ Eaa aus offenthicher Versorgung;
Abwassarbeseifigung , Eﬂna1m15:}ﬁu§; N

Telefcs@mch!uas (2%~

Grenzverhaltnisse, nachbarkiche Qe:nein B-Bﬁsamge Gm@h&bﬁuung durch das Doppethaus Gibichstralie

samkeiten: \ NN 22.228 WX
— \\ -\~ u.
Baugrund, Grunwaasa{i{mwaiiaugmq\ Gﬁwaﬁﬂ er, nnrmal tragtahiges Baugrund;
scheinfich ersichtlich): \II:BII'H Gr asserschﬂdan
\{\‘, N ‘\" . >

Altlasten: \\\\ *-\5" (1) mﬂwﬂlﬁ auf das Vorhandensein von Alttasten liegen keine vor

N\, QR Im Gutachten wird die Altlastenfreineit des Bewertungsobjekies

Y- =N qnlEfEtelft
R \:‘\‘ 4 \\‘ (¢ r \f\.."
) l.‘\\ e “ \\ \\,‘_ :

2.4 Pmmranhﬂiacﬁﬂ Sltuaﬂcn

@wmm&cﬁg@sﬂene Balastungen Der Sachverstandigen legt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
TN o (200 zug vom 10.10.2024 vor.

N\ N Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Woems,
Biatt 108914, folgende Eintragungen
Lid. Mr, 1. Geléscht,
Lid Mrn 2 und 3: Zwangsverstegerungsvermerke

Anmerkung: Im Zwangsversieigerungsverfahren ist zunachst der Verkehrs-
wer des unbelasteten Objekts zu ermilteln. Der Werteinfluss
durch die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechta ist se-
parat Ausruweisean
Schuldverhalinisse, die gof. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kannen, wardan in diesem Gulachten nicht berlick-
sichtigh

1E K, 3628 WE Mr. 9in E7547 Womma, Giichstrale 22, 328 (Bo0-24) Befe 6 von 50



Inge Gispar Immobiienbeaeneng Manc-Planck-Stala 1. 67551 Wams

Micht eingetragene Rechte und Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (2B beglnstigends)
Rechte, besondere Wohnungs- und Migtbindungen sowie Verun-
reinigungen (2. B. Alllasten) sind nach Befragung im Ortatermin

nicht vorhanden
Drasbezigiich wurden keine weiteren Nachfarschungen und Un-
terslchungen angesteli

2.5 Offentlich-rechtliche Situation \\:\;\‘j\;\\; .

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzechnis Hinweise auf das 'u'arhanu:iansem ven) Eaulashan &ind im Liegen-
schaftskataster nicht vorhandén: Auch haben siéh zum Ortster-
min keine diesbezuglichen Hinweise ergeben.Jm Gutachten wird
davon ausgegangen, dmaugunstem‘ﬁlqmn des Bewertungs-
objektes keing Em;las.tm\'ﬁ:rha-nmri sind)

\

Denkmalschute: Aufgrund des Baujahrs: dns B‘-ﬂ-lﬁ?h{ﬁgsuhjekta dier Gebdydeart
und Bauweize wird ohne weitére Prifung unterstelll, dass kein
Denkmalschutz besteht. (>
N\ .\_ \\\ —
= N\
2.52 Bauplanungsrecht O o\

Darstellungen im Flachennustzungsplan ﬁer Bereich ueéﬁg';rertungsbhfehts ist im Fléchennutzungsplan
C \‘n'l.l'nhnbau“ﬂanhe (W0 :{a\rge#talr'l

Festsetzungen im Bebauungsplan Fur da}?ﬁ;emmn o’ anartungﬂnbjﬂtes st kein rechiskraftiger
Y) B-El;lauungspiﬂn n. Die Zulassigkeit von Vorhaben st
O dam:i.ll'mge nagh-§.34 BauGB zu beurteilen

S\ NN
TN, < E\mn hhteﬂung 1l des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

N (2n \Elngehagm\lst wird ohne weiters Prifung davon ausgegangen,
(' dass'«das Bewertungsobjekt in kein Beodenordnungsverfahren
\ ), emh‘emgan Ist.

253 Biﬂbﬁﬂflunnq-ﬂﬂ{t

Die Wertﬂnhlnlung wutde-aul' derﬁrundlage des realiserten Vorhabens durchgefihet

Das Varliegen ginger Eﬂugmmnﬂgun«g und ggf die Ubereinstimmung des ausgefihren Vorhabens mit den
mnaganﬂenxﬂ\amehnungen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsnecht und der verbindlichen Baulait-
phnung w.run:t&maﬁt abschiietand geprift

W L DHfensichilich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestallt
Bai dieser Wmamlﬂlung wird ceshalb die matenele Legalitt der baulichen Anlagen und Nulzungen voraus-
) gEEEEL -

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand {Grundstocksquali-  Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerdh 21}
tat)

bedtragsrechilicher Zustand. Fir den beifragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
phichiung zur Entrichiung von grundsiicksbezogenen Beitragen
mallgebend. Als Beitrage geltsn auch grundsticksbezogens
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben
Das Bewerfungsobjekt ist beziglich der Beitrdge flr

T K D624 WE Nr. 3 In E7547 Worms, Giblchstralle 22, 228 (R20-24) Sede T von &)



_Inge Giepedt Immohilienbewartung Max-Planck-Sirals 1, B7551 Wiorms

Erschliefungseinrichtungen nach BauGB beitragsfre.
Abgaben nach Kommunalabgabengesetz Rheinland-Plalz was-

den im Bereich der Stadt Worms in wiederkehrender Form erho-
ben,

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechilichen und affentlich-rechtlichen Situation wurden, suferq !-u::ht anders ange-
geben, schriffich eingehall. N

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck in 67547 Waorms, Gibichstralie 22, 224, ist mit Hnﬂm—NEhﬂHHﬂIIEHhM [Dﬂppelhaus mit

E:Eu separaten Hauseingangen) mit insgesamt 10 Wahnurgen bebﬂiﬂt f-u;gl nmhfa}yenﬂe Zehaudebeschrai-
ng

Das Bewertungsaobjekt (Wohnungseigentum Nr. 2) befindet Elt:l'r rl'ﬁ ) u‘nd 4 CtG dar nardlichen Doppethaus-

halfte (Gibichstralte 22).

Das Bewertungsobjekt wird van ainem der Eigentumer sabﬂt bew::hnt hhstsﬂfﬁge werden keine erziglt

3 Beschreibung der Gebiude qn&?i&ﬁﬂanamaguﬁ sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen N N

3.1 Vorbemerkungen zur Gahﬁudﬂhes:hmlhung

Grundlage fur die Gebaudebesﬁhrmbungen sind die Erhel;uﬂg&u im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
Baubeschreibung und die. Bauzeichnungen aus der Teilungserklarung,
Die Gebaude und Aul!.avnanlagan werden nur | insowait baschrigben, wie es fir die Harleitung der Daten in der
Wertermittlung nnrwendlglsl Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfohrungen und
Aussiatiungen bmmbgn in einzelnan Eraralchen konnen Abweschungen aufireten, die dann allerdings
nicht wesentlich wer&rIaehhch sind Angaben-@ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen
Ausfihrung im Baugahr. DIB Hmknnnﬁah@hmt ginzelner Bauteile und: Anlagen sowie der {echnischen Aus-
stattungen ul'lﬂl Installaunnan {Halzung Eiak'tm Waszer efc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die
Funmunﬂah:gkau unferztalit
Baumangehund -ca-chaden wurden: s::u.-.-ﬂlt aufgemmmen wie sie zerstorungsfrel, d h. offensichtiich erkennbar
waren. In diesem an.amtan sind dig Auswirkungen der gaf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
dan‘u'amanmuﬂrlnmnausml benicksichbigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich veriefande
Unha:mud'lung an&.‘tel-!l-en zu lassen, Untersuchungen auf pllanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
. sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefih.
'!nsba&nndara wurde geprift. ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht

= fon und ob Warmevertzilungs- und Warmwasserieitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-

schossdecken gem. & 47 GEG geddmmi werden missen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBlenansicht

Gebdudaart: Mehrfamilienhaus (Doppefhaus mit insgesamt 10 Wehnungean),
Eellergeschoss + Garagengeschoss + 3 Vallgeschosse,;
Dachgeschoss tethweise zu Wohnzwecken ausgabaut;
Reihenhaus
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Inge Gispar Immobdienbevsrung Max-Planck-Srralle 1, 67557 Warma

Baujahr: 1986, gemn. vorliegender Bauzeichnungen

Medernisierung: Bisher sind kaine wesentlichen Modernisierungen erfoigt

Energiceffizianz; Der Energlieauswels wurde auf Grundlage des Energisbedarfs
srrmettelt:

Primarenergiebadarf 98 5 kWh / (m* * a);
Endenergisbadarf 88,0 kVWh /7 (m?* * &)

Barrarefreihait Der Zugang zum Gebsude und zur h'u'mhnuhg ist nicht barriers-
fred,
Eine barrierefrede Nachristung ist rtg.lr mit gmﬂem .ﬁ.unl.ranﬂ midg-
lich, N N
Auftenansicht: Insgesamt verputzt und gestnnhm ~
bzw_im Erdgeschossbereich stralenseitig miﬁlmken
Der Fassadenanstrich ﬁtﬁmatmng
\\ (L -
(C44T) &
\:f “ “;.7, ‘ .\\: \\
3.2.2 Nutzungseinheiten AN
] eachoss, N ;_‘:‘f‘?: ' SJL ;\" y
2 Wohnungen (Nr. 4 und 10 It Aufteilungspian) und Kelléf(aume AN
.}Q\. h
Garagengeschoss: QA #4)
3 Garagen, 6 Kfz-Abstelplitze, sowe KaHEr'— hz'tq “ﬁbﬂellzﬂum& -
1. bis3 O r \\ \ \‘ —~
8 Wahnungan (Nr. 1-3- und Nr. 581t Auﬁellungapiﬂna _f\\. -
T W Y \\\‘\-, NS
nécht auagabaut bzw. teilweise ueriwmung Nrrﬁim 3,06 m_;qardnat
g;‘; "\_\ h N &\ \\ \\\\
\ 7 |“ \:L‘ \\ §-~ ~

3.23 Eabiudeknn!mulﬁm [Hellerp’l‘d'inde Decken, Treppen, Dach)

Dvie nachfolgenden ﬁi}igﬂm}n Zur Baﬂaysfuhmng wﬁien tw, der vorlegenden Baubeschreibung entnommen,
diese Angaben Ell!fd i:il}pfh Kurﬁrvmhnﬁ ﬂEkEﬂr‘tIE!;ﬂ'lﬁEl

Kunshuhhnns-mj' N ) \\ 3 ). Haaembau
N\ \ '-?f:;if-‘; 3 Strefenfundament, Beton
G N Beton 825

EG: Kalksandstedn,
1.-3. O3 Warmeddmmstedn (Forolon 0.4,)

a Kaiksandstein sowle Bimsbauplatfen
Emhmﬁmkm: Shahibaion

Treppan: Gaschosstrappe:

Fertigleifrappe mit Kunsisfembelag,
ginfaches Melallgelandear

Hauseingang{sbersich) Der Hauszugang erfolgt Ober eine dreistufige Treppenanlage.
Der Eingangsbereich ist Oberdacht

Dach: Dachkonstruktion,
Holzeach
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_Inga Gispest immobikenbawartung Max-Franck-Stras 1, 67551 Woms

Dachform:
Satteldach mit zwel Sattelgauben

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblach

Dachraum [kennte zum Ortstermin nicht besichtigt werden),

Dachfischen gedammt (16 cm Dammstarke, Material unbekannt)
RN

2 :'"‘.(‘(‘

P \-: ™ ‘\\

3.2.4 Aligemeine technische Geb3udeausstattung D)
Waszsarinstallationen: Zantraks 'l.l\l:asmmrsnrguny{bar‘ hns:hm\an das Gffentliche

Trinkwassarnetz. & ‘ »

Wassarletungen aus ﬁ:\upl'e‘rmhr “\
Abwassarinstaliationen Abdeitung in kurm‘rmr\aiﬂs #.M'am\kanalnatz

\\\ ) NN

Elektroinstallation Durc:l'lschﬂultllnﬁa Ausslatlungw ausreichender Anzahl an

Steckd L'n::tﬁsmaigm und Llchtausl&ssan
Gagensgrac lage, (N5
Farmau’harhpfang nhersﬁbalutmmm

Hezung: .lawalls ﬁhﬂr Gaslhanmn in clm aTnmlnan Sondaraigentumsein-
ﬁ; ngmb;reﬂ thnung Mr 9, wurde die Gastherme

' ) Mln‘ﬁq;silung IR Raum&n iber Flachheizkorper mit Ther-
\\ ). musmman len I:}zw\ bodenheizung im Bad
= "‘\\\\ Hei'hﬂrlmluzlm FEnﬂerluﬂun-g baw,
“« “3) wnmmzrhe\bene Loftung in innenkegenden Badem und Ws
o \\ ;\\\
h'u'arnmassewersn&ung& " Deza l In dan jeweiligen Wohnungen,
) *»fj\ bedm ma'tungsumekt in der Klche Ober E-Boiler, im Bad Obar
(O XS E-Dumhlaufarhrtzer

1] & IR

Luftung:

V) N \
(! $ NN,

‘\‘\"

325 Mqﬂm Ba:uhﬁla I Elnrh:htungnn im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebiudes

Ehe;nndére Bauhe"lg . Hauseingangstreppe mit Uberdachung,
o - Balkone
N \\ ~
\ qunndm'gmrﬂ:htungm Keing vorhanden
Etasﬁnnﬁng und Belichtung: Gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangea Die Balkone des nordhchen Machbarmgebdaudes grensen an das

Wohnhaus Gibichstralle 22 an. Bei Regeneralgnissen wird Was-
ger von diesen Balkonen an die Fessade des Wohnhauses
Gibichstralle 22 geleitet, so dass hier deutliche Spurean von
Feuchtigheilseinwirkung erkennbar sind.

Zersetzungsspuren durch Feuchiigkeitseinwirkung an den Unter-
sichten und Bodenbelagen der Balkone erkennbar.

Im Treppenhaus arfolgt die Belichiung Ober feststehende Glas-

bausteing; es fehlt ein geeigneler Rauchahzug.
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Aligemeinbeurtailung Der bauliche Zustand ist normal
Im Bereich der Aullenfassade und der Balkone besteht Instand-

hallungsstau; hiervon abgesehen, macht die Gesamtanlage &i-
nen gepflegten Eindruck

3.3 Nebengebiude

3.31 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum
Keing vorhandern

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum
Kaine vorhanden

3.4 AuBenanlagen

3.41 AuRenanlagen im gemeinschaftlichen Eh&nlum

= Ver-und Entsorgungsaniagen vom Hauqanﬂluss his afdas cfientliche. HE'I.I
Wege und Steliplatzbefestigung aus Bambzw Eet:m;rﬂaater A\
= wenige MuBtonnenbowen

3.4.2 AuRenanlagen mit Sunﬁamuuungsmmﬂ dem tu hmwm.-ndan Wohnungseigentum
zugeordnet

Dem Waohnungseigentum Nr & la-l &in Ga:tentefF WON Ca E#m’ mit Sondernutzungsrecht zugeordnel (siehe
Anlage 5). Dweser Gartem:rqmlm 15t mit Bﬂwhert und: BudEMeckern bepflanzt, bzw. thw. gepflasiert

3.4.3 Auﬁaﬂanlagpn mit Euﬂdnmuizunﬂ;rm:htun fremdem Wohnungs- bzw. Teileigentum
zuganrdrmt ‘_ \

Weiters Gaﬁmﬁachen wwie i Kz S‘Ivallp!atz sind fremden Sondereigentumen mil Sondernutzungsrecht

zugear:lntt LN

Yl
i

:Ls Snndgmiﬁuntum an der Wohnung Nr. 9 im 3. und 4. OG

\3 5. 1 Laig;n im Gebiude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lﬂge ;ﬁes,ﬁundereugenmmg im Gebdude. Das Sondereigentum besteht an der Wahnung im 3. und 4, OG
der nérdlichen Haushalfte (Gibichstrafle 22), im Aufteilungsplan
mit Nr. & bezaichnat.

Wiohnfidche/Mutzfiache Die Waohnflache betragt rd. 79 m?,
die Mutzflache von Abstell- und Kellerraum bairagt jewedls rund
5’

Grundrissgestaliung Zweckmallig

Besonnung/Belichiung: Che Raume sind nach Nordost und Sodwesten onentiert, die Be-

lichtung ist ausreichend bis gut

16 K 36/24 WE Nr. 0 in E7547 Warms, Gibichatrale 25 224 (B20-24) Seds 11 won S0
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3.5 3 ﬁnﬁundm Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Inge Gispar Immabilienbewanung Manc-Plance-Sirafle 1. 67551 Wanms

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Wohnraume, Kiiche und Sanitdrbereiche: Helle Fliesen
Balkone: Klinker
Wandbekleidungen Tapeten in guter Qualitat bzw.

Klche Heller Fliesenspiegel
Sanitarbereiche. Deckenhach Fliesen in Weill, im Bad tethweise
Fliesenbordire als Kleinmosaik in w&ﬂs.l'grqu.fs::!\war:

\\» \.\
Deckenbekieidungen: Verputzt und tapeziert hzw \\ N
Holzpaneele in Weil .‘\
Fenster: Weile Holzrahmenfenster mit mmm}nfmasung m r.ler Bauzeit
des Hauses, =
Fangter der unteren Ebene m{ﬁaakmgh gasteuﬂrtan Kunststoff-
roflladen. el Q&
keine Roltaden in decaberan nE_.‘_““'?\;"

Fensterbinke innan ﬂus vafrnt:lr.

aufien aus Aluminjum N
?\\\ _Q\ ) b

Toren: Aun anast] AN
Fresélee Hulz{w m{l“.ipmn\aub I:Il‘.'f Bam.eu des Hauses

\\ \' NN e
BIHEEQEM Hnlzhﬂlyfgﬂﬂlr mit quﬁarge alle weiteren Toren:
Glas\tmin N

Treppe (innerhalb der Waohnung) Hﬁkentreppe Stulen aug; m;natﬂan ginfaches Metallgelander
\\

Sanitdre Instailation’ ) L';‘.f::‘f'h ﬁiﬁ&%ﬂﬂﬂﬂ!ﬁ&ﬂﬂ
=y Hange-WE mit Wasseskastenspillung in Vorwandinstallation,

\\\\‘ ) Waschbecken, <\ >

i?“."‘\\\\ weﬂ?.& Eamtamﬁﬁ&e in durchschnittficher Cualitat
» (L49) NG R
N \\\ﬁﬂ A
sy G Ba:lwmma
NGBS - Hanr,;h\h'uﬂﬂ: mit Wasserkastenspilung in Voreandinstallation,
\\\ o A7) weille Eiimtﬂmb}ama in durchschnitificher Qualitat,
\), ANY ji;x,"* - Belichtung/Baluftung Uber ein Dachfidchenfenster,
‘a \X o MBE!‘II‘HB‘EEhI‘I‘IEI‘IEI‘ISﬂI‘IMEE vorhanden
v (€ F \‘*
I{i.icharmmstatfung_ n‘ = N .;_3.\\\“ * Micht In der Wertermittlung enthalten
) = \ : V)
&undﬂh-sgastartu@g N N Zweckmallig
\-‘.l,\ h \ > ‘;C s

RN YIRS
) O (L .\

Ehasnnﬂ%m Bauteile und Einrichfungen.  Zwei nach Sludweslen orientierte Balkone, im 3. OG durch den
dariiber lliegenden Balkon, im 4, OG durch den Dachiberstand
des Hauses Uberdacht;
der Balkon im 3. O3 verfugt Ober eine elekirisch gesteuerte Mar-
Kis@

BaumdngelBauschiden: Gemdall Auskunft beim Orstermin wird Regenwasser von den
Balkonoberseiten nicht volistandig abgeleitet. sondem bleibt auf
dem Khnkerbelag stehen. Es wird unterstelll, dass die an den
Uintersichien der Balkone erkennbaren Zersefzungsspuren, so-
wia die teilweise Abldsung der Sockelfliesen der Balkone, durch
dieze Feuchligheitseinwirkungen verursacht werden

16K 3924 WE Nr. 8 in 7547 Woms, Ghichsbralle 223, 224 (020-24} Seite 12 von B3



Inge Gispen Immobilienbewsrtung Mar-Planck-Stralla 1, 57451 Waomns

Allgemeine Beureilung des Sondereigen- Der bauliche Zustand des Sonderesgentums st — mit Ausnahme
tums: der beschriebenan Feuchtigkeitsschaden an den Balkanen - nor-
ral
Die Wohnung befindet sich in durchschnittiichem Instandhal-
tungs- und Pflegezustand.

3.6 Sondemutzungsrechte und besondere Regelungen S
Sondemutzungsrechle: An einem Kiz Absteliplatz (innerhaib dﬂ@t&ebal.lﬂes im Gara-

gengeschoss gelegen) nebst Abstellraur. sowie einem Garten-
teil, im Aufteilungsplan jewesds mit hﬂxﬂheremhhgt* N

2 '\\

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigen- Keine bekanni = f;{ i’ 0\t
buirme iQﬁl‘:f" SN
Wesentliche Abweichungen Wesentliche Abﬁ'ﬂhﬂh h zwischm EhEm Hrtmgmumsanm-l

am geme:nschaftlichen E'-l'l-h-lm IME)-and der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungsaigentums am Gesamiobjekt
{RE} bestehen rm:‘h{\ QP
) =
Abweaichende Regelung Yon mmggﬂlummﬂ {ME] abweichende Regelung for
den Anteil derzu tragenden Lasten: Und Kosten (VK) bzw, Er-
trage (VE} aus :Iam ﬁmmnmhaﬂ]hﬂ'lén Eigentumn bestehen
nlﬂ:ﬂ;\\ v \
9 - 4
Erhaltungsnicklage {Instandhaltungsrick- \ M- der Hausvar'n'allung wumen — auch nach mehrmaliger
lzgel: “ age - keine Angaben zu geplanten Instandhaltungsmal-
nﬁhmer! undﬁ?e Hﬁha da}\urhandenen Erhaltungsricklage ge-

,_5,‘-:‘_ ) machi,\\

:\.\‘\l‘j{ Gamﬂ Amkunh m\ntﬁ:lrtstarmm sind Instandsetzungsmalknah-
(¢ 1\@]\_ men m Gemwlﬁﬁaelgentum geplant. Unterstellt wird, dass
=N _es sich hierbei um Malinahmen handelt, die von dem Bausach-
& ) < Mtarmgen Harms Geiller. in einer Befundauinahme aus dem
NN \\\,,;anr zﬂﬁ\\zur Durchfihrung vorgeschiagen wurden (z B, In-
e COF sta ung der Fassade und der Balkone). Wie hach die vo-

QO @& raussichilichen Kosten hierfur sind, ist nicht bekannt.

() NG
A= | NS GEnﬁI'L weiterer Auskunft beim Oristermin soll die auf das Son-
AN AN ﬁereqentum Nr, 8 entfallande Sonderumlage fir die geptante In-
AN “;1_\\& t\ / “ standhaltungsmalnahma rd. B.000 € balragen,
\\f"‘ '7"‘\3 B

nhmdm-.‘&un:hmhnlnllman Unterhaltungszustand und macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck

18 ¥ 36724 WE Hr. 9 in 87547 Wiorma, Gebichatrafle 22, 228 (520-24) Saibe 13 von 50
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 939, 05/10.000 Mitesgentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
anhaus (Doppelhaus) bebauten Grundstick in

B7EAT Worms, Giblchelralle 22, 224,

verbunden mit dem Sondereigantum an der Wohnung im 3. und 4. OG und sinem Kellaraum de-.!. Wohnhau-
ses Gibichstralle 22, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet, sowie den Enndamulﬁ;ll'gsledﬂen an einerm
Kiz-Absteliplatz nabst Abstellraum sowie einem Gartentedl, im Aufteilungsplan jewm]s\mﬂ Mr 8 bezeichnet,
zum Wertermittlungsstichtag 08,11.2024 ermittelt B

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekls

S

Wiohnungsgrundbuch Blatt . INr, (e
Worms 10514 1 ~— N N
Gistnaniing Flur Flurstick <2< (Fidche
Warms 23 17312 | “..\\' S BEEm
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung S [;\f“

Wohnungseigentum kann mittels '#Brﬂlﬂbihmemhran bewertet Werden H:er.m b&nMgt man Kaufpreise
fir Zweitverkaufe von gleichen oder verg umhbaan\ﬁema-rtungsqbfe&m nclerﬂle Ergebnisse von diesbezig-
fichen Kaufpreisauswartungen A

Bewertungsverfahren, die direkt mit Uﬂglﬂﬁﬁhﬂfﬁﬂﬁﬁﬂdﬂhg&fﬂhﬂ wafden werden als Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnat, Werden die ﬁlghlms@ulpfm zuynachst-auf eine geegnete Bezugseinheit (bei
Waohnungseigentum z. B. auf €/m? Wﬂhﬁﬂﬂd‘le:l bezogen und die iﬂ.im'tenﬂlttlung dann auf der Grundlage dis-
ser Kaufpreisauswertung I:Iurm;laftihrt werden dlﬁ!&ﬁ Methoden: . Verglmchsfaklorverfahren” genannt (vgl §
20 ImmoWert' 21). Die Vergleichskaufpreise baw_ die Verglm-:hs\faktmen sind dann durch Zu- oder Abschiage
an die wer-{ und preis) bastimmanden Fakioren des zu bégeﬁ!enden Wahnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (B8 25 und 26 Irrm'u:’u!l;"nl*‘llr‘t"«Ir 21). U™ %

SOWY,

Die Im Grundamcksrrtarktbemht Worms 2023" auigaﬁ:lhrten Yergleichafaktoren beziehen sich au! Auswer-
tungen, die zuletzt mﬂaq ,Jﬁhr 2022 t'nrgt-:rl:lmehh\rnrrden Diese Fakioren koannen fir eme Verkehrswerter-
mitthung nicht rrerangg:\agen werden, da keine ﬁnp&;ﬁungﬁl’ahtaren an die seitherige zeitfiche Entwickiung
sowig die w&nhesﬂmn‘r&ndmuerk;mla des ﬂmartungs::b;emes varliegen

Die vﬂfhahmrwlmnmwg wﬁ% t?rarsh&ih lrn yorliegenden Fall mit Hiffe des Erirags- und Sachwertverfahrens
pestimmt, N { \:\

Der Em'inlwurt nach dem allgemmnan Er‘tragmrh*erfahmn fgem. § 28 Satz 1 ImmoWerty' 21) ergibt sich
als Surrine von, Bm!an'ﬁen und demvorldufigen Ertragswert der baulichen Anlagen

Iuaaﬁhch 'rrlrl:l Bme -Bachwertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Ermittlung
\ demammﬂ! {auch zur Beurteilung der Nachhaltigkait des Werls der baulichen Substanz) harangezao-

~Das Saghjqﬁhaﬁahran (gem, §& 35-28 ImmoWertV21) basiert im Wesenilichen suf der Beurtgilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwer des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wer des Mormgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen [Be-
triebs)Einrichtungean) und Sachwert der Aulenaniagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aulfenan-
lagen) ermiftelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt wvom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw, vom Ertragswert der
baubchen Antagen . d. R aul der Grundiage von Vergleichskaufpredisen im Vergleichewertvarfahren (wgl § 40
Abs, T lmmoWerfy 21) so zu ermitieln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsiock unbebaut ware

Lizgen jedoch gesignete Bodenrchbwerte vor, so kinnen diese rur Bodenwertermittiung herangezogen wWer-
den {vgl, § 40 Abg, 2 ImmoWerty' 21). Der Bodenrichbweart i1 der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eing Mehrhed von Grundsticken, dig zu einer Bodenrichbwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Werlverhalinisse vorsagean, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksfidche, Der verdffentichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibifitat
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uberpruft und als zutreffend beurteiit. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage du_—- Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewerlungsgrundstiucks von dem Richtwertgrundstick in den
werbeeinfussenden Grundsticksmerkmalen —wie Erschieflungszustand, beiragsrechilicher Zustand, Lage-
markmale, Art und Mafl der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbaschaffenheit, Grundstckszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt

Sowohl bei der Ertragswert- als such bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstuck betref-

fende besonderen abjektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zahlen
insbesonders

* bescndere Ertragsverhaltnisse (2. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbarén Miste),

» Baumangel und Bauschaden,

* grundstucksbezogene Rechte und Balastungen,

*  Nutzung des Grundsticks for Werbezwecke und _

+ Abweichungen in der Grundstiicksgrafie, insbesondere wenn Teilllachen Selbststéndig verwertoar sind

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Eﬂﬁammruﬁﬂ!‘tﬁch

Der dem Wohnungseigentum zugeardnete Miie‘rgenmmsanlgil,am gem!i'm&aﬂﬁchen Emgentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamigrundstick

4.4 Bodenwertermittiung : \
Bodenrichtwerl mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Cier Bodenrichtwert betragl (mittlers Lagq]\ﬂﬁﬁfﬂn €im? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodennichbwertgrund-
stick ist wie folgt definiert ~ I

ba}.l{é'rfes Land

Entwicklungsstufe =
Ar der baulichen Nutzung = WA allgemeines Wahngeheat)
beitragsrechilicher Zustand = e
Geschossfiachenzahl (WGREZ) =410
Grundstucksfiache () \ = Wom
Beschreibung des Gesamtgrundstilcks
Wertermitiungsstichtag ‘ = 05112024
Entwicklungsstufe: ‘ =  baureifes Land
Art der baulichen Mutzung' () = Wa [allgemeines Wohngebiat)
beitragsrechilicher Zustand.. = frei
Geschosshachanzahl (WGFZ) = 1
= BB6

Gmndsﬂiﬁﬁksﬂﬁnhg NS

Eﬂdmmmnnﬂ'uung des Gesamtgrundstiicks
“Machfalgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
06.11.2024 und die wertbeainflussendan Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundsticks angepasst

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fras

beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €fm*

[Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il Zeithche Anpassung des Bodenrichbwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.11.2024 x 1,00 E1
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li. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlera Lage " 1.00
Ar der baulichen| WA [allgemeaines WA (aligemeinas . 1.00
Mutzung | Wahngeblet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfraier BRW am Wertermittiungsstichtag = 350,00 €/m*
VEFZ 1.0 1,00 . 1.00
Flache {m®) 300 B85 . 1.00 EZ
Entwicklungsstufe |  baureifes Land baureifes Land . 100NN
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 360,00 €/m*
denrichtwert XA
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts (T S Ensuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 360,00 €/m*
Flache e BB6 M)
beitragsfreier Bodenwert (4= 311.980,00€

o i!ifﬂl!ﬂ 00 ¢

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wenennittlgng:ﬁ.ﬂkhiagpﬁj 12!:1?4 insgesamt 312.000,00 €.

4.41 Eréduterungen zur Euuenrlnhmarﬁnﬁgasiung- \ @)

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf ﬂie allgememm Wemremaltnrsae zum Wertermitilungsstichtag er-
folgt mittels der vam arilichen Guia:hmralmuﬁﬁ vﬂrﬁﬂehﬂmh'len BDdEnprEﬁlndexmuhe fir Waohnbauland.

E2 N
Das anertungmbmhtweustmmme grnﬁsre Grundsluaksﬂaﬂﬂe ais das Bodenrichtwertgrundstick auf, ver-

fsgt jedoch Ober eine fif die Bodenrichtwertzone durehschndiliche badliche Ausnutzung (WGFZ: 1.0). Die
Anpassung an das Grundﬁmﬁhsrmmmal“ﬂﬂcha ar!fnlgl deshath mii dem Faktor 1.0

44.2 Enml‘l;luﬂg du- aﬁ'tnmnen Endnnm des Wohnungseigentums

Der anteilige | Eh:udenwa't wln:.t entﬁprecimsfﬂw zugehorigen Mileigentumsanteil (ME = 539,050110.000) des
U bewertenden Mhnungaalgantum ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigheit des zu bewertanden Wiohnungsaigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodanwer-
tanteil fiir die Ertmgsr und Sachwertermittiung angehalten werden

i Efmmtlmg des antﬂligan Bodenwarts Erlduterung
I Gesamthodenwert 312.000.00 €
Zu-t P-tm:hlﬂg-e aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0.00 €
angepasster Gesamibodenwert 312.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) « 939 050/10.000
vorigufiger antailsger Bodenweart 29,298 36 €
Zu-tAbzschiage aufgrund besiehender Sondemutzungsrechie 0,00 €
anteiliger Bodenwart = 208288 36 €
rd. 28.300,00 €

Der anteilige Bodenwert belragh zum Werlermitiungsstichtag 08.11.2024 29.300,00 €
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Inge Gigert Immobilienbewsmury Max-Planch-Strafle 1, 67551 Warmns
4.5 Ertragswertermittiung

4,51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Madell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWerty 21 beschrieben,

Die Ermittlung des Ertragswerls basiert auf den markiiblich erzielbaren [ahriichen Ertragen {insbesonders
Migten und Pachten) aus dem Grundstick, Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet Mafigeb-
lich for den voraufigen (Errags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag armittelt sich
als Rohertrag abzughch der Aufwendungen, die der Eigentimer for dee BHIHEWWEIHEEMIE&IIIHI Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten) N

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberegung. dass der dem Grundamhsagganmm\sr '.-amlmbunde Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerls (bzw. des dafirgezahiien Kaufpreises)
darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Haputalmmmnﬁ Rainarh'ag;‘-a bestimmit

Hierbai ist zu beachten, dass der Reinertrag fir en bebautes Grundstick mnﬁ“dra ".-'arzjr@mg fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen t-aulnchewfﬂ*:ibeannc!m Gebaude) und sons-
tigen Anfagen (z. B. Anpflanzungen) darstelll. Der Grund und Boden mﬂ gmﬁdﬁatumiis unverganglich (bzw.
unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirlschafiliche) Rutnut:ungsdauﬁ( ¥ hﬂhﬂlﬂhmu‘l'ld sonstigan Anlagen
zeithich begrenzt,

\\ \

Der Bodenwert ist gatrennt vom Wart der Gebauds und Aul!renﬁnlﬂg:en L g R im Vergleichswertverfahren
{wgl. § 40 Abs. 1 ImmoWWerty 21) grundsatzlich so zu errﬂll'tﬂln ‘wie er sich ergaban wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware. N \.\ s

Der auf den Bodenwert entfallende Hemaﬁ:agsan!ustmm durch hMIJphl:ahm de@ Hodenwerts mit dem {ob-
lekispezifiech angepassten) Liegenschaftszinssatz | bE-HJmmt mer Emarmﬂragemtaﬂ stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodermwarts dar.) NS

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Rmﬂer&amﬂnteli erglb! sich gls Di'f'EfEFE J(GesamtjRaeinartrag des
Grundstiicks® abziiglich ,Reinertragsantsif ﬂEﬁ\Emnd und Bodens”. <

Der varlaufige Ertragswert der bau!mhan Anlagen wml I:Iur-.';h Kaq:ri‘lallsmmng id. h Zeirenienbarvertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und\ﬁmstlgan\ﬁntagan unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) Lnegenschaﬁ*m@salms und, ‘dar Haslnulzuﬂgsdauar armidtelt.

Der vorlaufige Ertragswert sammm aus der. surnme um\ﬁu\;lenwert‘ wnd vorldufigem Erfragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammem L™

O

Ggf, besiehende h-ummlqm nh]uhhpqﬂﬁhchn Gmm:hmrhmarl die bel der Ermittlung des vordufi-
gen Ertragswerts nichi baricksichtigh wurden, s-lnti\i:a der Ablsitung des Ertragswerts aus dem marktange-
pasaten mrﬁuﬁgen Eﬂragm&rt mgenﬂﬁ. zubafud-:sachllg.-en

Das Ertrlg:lwmﬁgrl’ahrln s‘teltl inahesmﬁm: durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes ginen Kﬂtﬁixﬂmmmﬁh im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grumahﬂqﬁifﬁi?ﬁﬂmgesﬂaf

<_‘ \\

4.5. 2. Erﬂiutorgngnﬂ der bei dur Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Fmﬁhftrlg {5 31\ Abs. 2 ImmoWertV 21)

“Der R-:al:-ar‘ﬁag umfasst alle bei ordnungsgamaier Bewirtschaftung und zukassiger Nutzung markiabiich erzied-

== haren Erirage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Roherirags st von den ablichen (nachhaltig gesi-

cherten} Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen Als marktiblich
erziglbare Erfrige konnen auch die talsachlichen Errage zugrunde gelegl werden, wenn diese markitbiich

sind

Waichi die talsachiiche Mutzung von Grundsticken oder GrundstUcksteilen von den Gblichen, nachhallig ge-
sicherten Mutzungsmoglichkeiten ab undioder werden for die tatsachliche Mulzung von Grundstocken oder
Grundsticksieilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermitlung des Roherrags zu-
nachst die fir gine Obliche Mutzung marktoblich erzielbaren Efrage zugrunde zu legen.

Bewirischaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Dig Bewirtschaftungskostan sind marktiblich entstehendes Aufwendungen, die fir eme ordnungsgemaie Be-
wirtzchaftung und zuldzsige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
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Ingge Gisped Immabilianbessriung blan-Plamch-Strale 1, 57551 Worms

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und de Batriebskosten

Unter dem Mietausfallwagnis ist inshesondere das Riziko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachlen und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermistung, Vierpachiung oder sanstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung {§ 32 Abs. 4 ImmoWerV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewmmaﬂungshmtmiantene] in Abzug
gebeacht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten ﬁﬁﬁerhag auf die Mieter
umgelegt werden kinnen.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Dar voriaufige Ertragswert ist der auf die Wertvarhaltnesse am "-I'I-I'E'!'tEHﬂlltlLl-ﬂgﬂiE’[i:hlﬂg b&ngana (EinmaliBa-
trag, der der Surnme aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Erirége ein-
schlieBlich Zinsen und Zinzaszinsen antspricht, Die Einklinfie aller, wahmnd der Nﬂtzuﬁgsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhalinisse zum vu.rertermll-l:iung.ﬂsstmh!ﬂg sind wertmalig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis

Als Nuzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen .ﬁ.niagm\dm Hastnuﬁum&daum anzusetzen, fir den
Grund und Boden unandlich (ewige Renta), :

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Dwer Limgenschaftszinssatz ist eine Rechengrifie IrnErh'a-gswemmhrﬂn Erislh: auf der Grundlage gesigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Remnerrége fr it dem Bewertungsgrundstick hinsichilich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Erundsanzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswerd abgeleitet (vgl. § 21 Abs 2 Immﬁ%fw 214 Dhar Ansam@as imarktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir dre Wa‘tg(mlrllung im Ert'ragswerr'-'erfahren siedlt somit sicher, dass
das Ertragswartvarfahran ain marklkc:nianﬂes Erguhmﬁrefert :l h desm Varkehrswert entspricht

Der Lirgenschafiszinssatz nmrnmrrlqgmzufnlgaﬁm Funktich dEA‘\Marh‘lanpass.u ng im Ertragswertverfahren
Durch ihn werden die allgamalnuﬂ Mmerhalmlssa auf u:lum Emws:l:rchsmarkt arfasst.

)|

Hﬂtnuitungldauar {5 *W m.§12 n.m E Imnw'ﬁ'ﬂrw 21)

Dee Heslnutzungadauer hneaml'lna{ die ﬁ.nzahldar JaFnr& in denen gine bauliche Anlage bei ordnungsgemater
Bewirnschaftung mmuﬂalcm!mh noch vnn:se:hatﬂmh genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer ist i erster
Naherung die Differenz aus ubllcher I!}Eﬂarmnulzungsdauer‘ abzighch tatsachlichem Lebensalier am Wer-
termittiungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewartungsobekt wesentiiche: Modemisierungsmaltinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
'l.l\lerrerm:t't!unga-ans-ﬂtaah unmittelbar edorderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Hn:lermﬁr&rung in dar '.r'h'ierharmrl-tmng als beraits durchgefihr unterstallt warden.

Hariﬂﬂhllnm Iu- ndar Abschlage (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)
"‘Laﬂan sh:h dle allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschafiszinssatze auch durch eine

an;ﬁgung mittels Indexraihen ader in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berOcksichtigen, ist zur

Ermitiunyg des marktangepassten voriaufigen Erragswerts eine zusatziiche Marktanpassung durch markiib-
liche £Zu- oder Abschlage arforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Linter den besonderen objekizpezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man aile vom Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobpekts (z. B. Abweichun-
gen worm pormalen baukchen Zustand. eine wirschafiliche Uberalterung, insbesonders Baumangel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogense Rechie und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markioblich erzielbaren Erragen)
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Ings Giapert Immobilenbawertung Max-Planck-Sirade 1. 67851 Worms

Baumdngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWartV 21)

Baumangel gind Fehler, die dem Gebaude i, d. R bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausliihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funkiicnale oder asthetische Mange! durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhattungzaufvendungen. aul nachiragiiche aulere Einwirkungen cder
auf Folgen von Baumangein zurGckzufihnen,

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Werminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung sufzuwenden sind. Die Schatzung kann du(ﬁl‘l pauschale Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpasitionen bazogenen Kostanarmittlungen aﬂm@a\\

Der Bewertungssachverstandige kann 1. d. R die wirklich erforderlichen Aum'anl:iungzﬁmr Herstedlung Eines
normatan Bauzustandes nur Uberschiagig schatzen, da A= IR

IR N
® Aur zerstrungsinel - augenschainlch untersucht wird,

= grundsatziich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu kst dla Eaauftragung e\nés\\sﬂciwarstandlgnzn

fir Schaden an Gebauden natwendig) \\ : N

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in d-e&é‘\\{arkahrmarlmmlmng afiesn aufgrund
Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc und darauf beruhenden. Inaugemcm\ hme beim Ortstermin ohne

jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischan, mam]sg.then 0. 8 ﬁunhimnsprmungan Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind. (L) TN
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Max-Planck-Strake 1, 87551 Worms

453 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mietainhait Flache |Anzahl | marktiblich erzielbare Mettokaltmiste
Ifd |Mutzung/Lage ) (Sik. ) ("] manailich [dhriich
Nr. bizw (€] (€}
[€/5tk.) -
Wohnungseigentum 1 [Wohnung im 3. 78,85 Rd 8,50 - 745,00 8.940,00
[Mehrfamilienfaus) und 4. OG
Summe 78,65 745, l}ﬂ B.540,00

Daz Bewertungaobekt wird van einem der Eigentimer bewohnt; Mretertrage wﬂen keing. emeﬂ:

Die Erragswertermittiung wird auf der Grundlage der markthblich Emeﬂmrm Huﬂqhﬂ?ﬂﬂlﬂ durchgafihn
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mistabweichunganwird als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung berGcksichtigt (vol. § 8 .&hs 2 und 3 Irnn‘rn&"'utan".l' 21)

jihrlicher Rohertrag | Summe der marktublich erzielbaran jah'rb:hen Nem*allm-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermisters)(

(wgl. Einzelaufstellung)
Jdhriicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens Werz:nsungantrag nur dEﬁ Bndenmnanlﬁﬂs
der den Ertragen zuzuordnen ist vyl Bodénwertsrmittiung)—

3,40 % von 29.300,00 € n:nganschaﬁszmsﬁE M anteldlg,er Bu:lemraﬂ [bm!ragz.

fred))

Reinertragsanteil der baulichen und mnltiguﬁ Mtfaum
Kapitalisierungsfaktor (gem § 34 M:‘rs 2 ImmWarl'l.l' 21]
bei LZ = 3,40 % Liegenschaftezinssatz
und RND = 42 Jahren Healnulxtmgﬁdauar r
vorisutiger Ertragswert der baulichen. und wmtlnml Anlagan
anteiliger Bodenwert {‘a!u;l Budenwertanhlmung{

vortiufiger Erlrlylweﬂ des mﬁnunusa«ignnm
Marktanpassung durch mmtihﬁchn Zu- oder Abschlige
marktangepassier wrﬂuﬂgar Eftrigﬂﬂrt des Wohnungseigentums
besonders pbﬂikhp-uiﬁaalm Grundﬂl.ithnm'tmn:a
Emgﬂnﬂ des mmunuuiqamum:

£.940,00 €

1.839,00 €

7.101,00 €

996,20 €

6.104,80 £

22,190

&

135.465,51 €
20.300,00 €

164.765,51 €
0,00€

164, '."H B1€
3.700,00 €

a_l-l-l-ﬂl

168.465,51 €
168.000,00 €

16 B D24 WE Mr 9 in BT547 Worms, Gibehairalie 22, 224 (820-24)




& |

_Inge Gisper Immabilenbesaniung

4.5.4 Erlduterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Waohn- bew. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw, Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen durchgefihet Sie crientie-
ren sich an der Wehnflachen- und Mietweririchtinee zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mistwertermittlung (WMR), In der die van der Rechitsprechung insbesondere fur Mietweremmatiungen entwi-
ckedten Malgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderhaiden nicht bereits in den Mistansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Oblichen Nutzfiachenermittiung. Die Berechnungen kbnnen

demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFny, Il BV, DIN 283
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktib
Diese entspricht der jahrlichen Gesamimiate ohne samtliche suf den Mister zusatzlich
.‘,

gefahigen Bewirtschaffungskosten

{ " SO Yy
Die markiublich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage der nm@t&{gﬁdpﬁ. In!'nrﬁﬁi{ﬂnsﬁuallan bestimmt:
RIS\

a) Mistspiegel der Stadt Warms 2024

Heer wird fir Wohnungen mit guter Ausstattung (d.h. mit Bad und.
1820, be! einer Wohnungsgréde van 70 - 80 m? eine orsiblic
2/3 Spannweite van 6,23 €/m* bis 10 64 €/m? ausgewiasen. (L)

b) Auswerlung von Mietangeboten im Internet

2024

bet fmmo

Man-Planck-Stralle 1, B7551 Wamms

.\@Rjﬁl?:l aoweichen; sia

RN

GFan 2

\

AN

.,

N

g

R
ch arzielbare Nettckatmiets.
2ur Grundmiete urmia-

NN
RS o ™

Sammelheizing) der Bauperiode 1978 bis
e Miete von 8, 11-€/m* (Medianwert) bel einer

billenseaul24 im Zeitraum Jull 2021 bis Sept
N

64.230

30.085 (77,1%)

33.186 (51,1%)
38.853 (59,8%)
39.892 (B1,4%)
32,887 (50,6%)
32.536 (50,1%)
14.845 (22,9%)

Alle Mietangebote ; o2 e 6,88 € - 15,00 €
- v N i — — -
Wahnungen 1.087 (98,1%] (Cinz7e o\ 687 €-1500¢€
—_t —-e N e
=130 m? R/ %) d, 1528EN 9,00€-26,36€
iy = : AN
>30-60m? | o 31428,3%) \\ 1039 7,25 € - 15,16 €
e e =)
>60-90m2 | )454 (419%) egoe 6,90€-1394€
( A oabpe ) (R e e |
>90 - 120 mal [ 176159%) <\ s40€ 6,59 € - 13,68 €
= 7SN SR ) SRR P A
=120 - 160 ™2 GE4E%) \i - 858¢€ 5,86 € - 13,45 €
e S e T AN
> 160 M3 S Py 8,88 ¢ 5,03 €- 13,89 €
A T T Y | g
Hauser N 21 (1,9%) 10,34 € 744 €-13,75€
L £ ¥
{ =90 . S 7 (0,6%) 11,34 € 7.74€-14.72€
)90 <1 20 m? & {0,5%) 10,70 € B,18€-11,73€
ol ___,.d\\_\ LD/ b Tl By SR PR T
= 120,460 m?2 ' 6 (0,5%) 9,52 € FaBE-11,33€
=160 m? 2 {0,2%) 8,24 €

744 €-905€

12.286 (18,9%)
12.788 (19,7%)

12.012 [18,5%)
11.433 (17,6%)

Dve marktoblich erzielbare Miete fOr die Wohnung Nr. 3 wird unter BerOcksichtigung der Lage innerhallb der
Stadt Worms, der Lage innerhalb des Gebsudes (3 und 4 OG, chne Aufzug), dar Wohnungsgrifie, der Aus-
siattung und des Instandhaltungszustands, mit rd. 950 €/’ geschatzt,

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermsater zu fragenden Bewirtschafiungskostananiaile werden auf der Basis von Marktanalysen vear-
gleichbar genutzter Grundstlcke (insgesami als prozentualer Anteil am Roherrag, cder auch auf €/m* Waohn-
ader Nutzflache berogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinheit hzw Bewirtschaftungskostenanteil) be-

stmimt.
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Inge Gisper Immabilienbewsariung Max-Planci-Sirake 1. 67581 Worms

Dieser Wertermitflung werden die in Anlage 3, ImmoWerty' 2021, veroffentlichten durchschnittlichen Bewir-
schaflungskosten zugrunde gelegt Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmadel verwen-
del wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
BWHK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (YWhg ) 1 Whg = 420,00 € 420,00 €
Stelipiatz 1 Kfz-Steliplatz < 46.00€) o 4800€
Instandhaltungskosten NN
Wohnen Wohnungen (Whg) 78,00 m* = 13,80 €/m?} . 1.080,20 €
Steliplatz 1 Kfz-Stellplatz < 104 0061 ' 104,00 €
Mietausfaliwagnis 2 NP N
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag D) 17880 €
Summe A « 183900 €
Liegenschaftszinssatz —ct )

\\
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzie objektspezifisch angapa#té LIEg-EE]@!:hHﬂEI{HEEE‘II wurde auf der
Grundlage der verfugbaren Angaben im Grundsticksmarktbencht Warms 2023 sowie der vom Gutachteraus-
schuss der Stadt Worms verdffentiichten Aktualisierung dmrﬂﬁtﬂn {Stancl\ 3!!: 09.2024) bestimamt,

ST ol

Marktiibliche Zu- oder Abschldge gt \\\ 2

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Uﬁwenﬂung dasﬂ;uegaenschmmlzes durch gine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise ausrechend beriicksichligen. Aus diesem
Grund st zur Ermittiung des n‘;a-rktangupasslen vorlaufigen. Erﬁmgmrls kama rusatziiche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschiage &rﬁuﬂdﬂﬂ:h : (G-

&

Gesamtnutzungsdauer 9 ) SN 7\\\ :
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) erg"bt Elm:h aus der'An der hmhnhan An lage und dem den Wartermittiungs-

daten zugrunde liegenden Modell Dabei wurde dﬂfaLﬁ”ge&achluE Ms dasselbe Bestimmungemodel verwen-
det wurde, das auch der mMngﬁar\Llegamhaﬂmnmga\zhgmnde liegt.

Die GND won BO Jahren st u:lam Mndall ueaﬁmndstﬂ:ksﬁ@mhermhts eninammen,

. L™
Restnutzungsdauver . '\\ : SO ‘\\_.
Als Restnutzungsdauer- lﬁ'e i erster N:lhafung diq\pnﬂ'hranz aus 'Oblicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wearlermittiungsstichtag' zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verlangert
id. h. das Gebaude ﬁ‘m’ ver tngt) wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisiningsmalinahmen
durchgafihrt "'P"QE“ oder in'dan W!rterrniliungsansatmn unmittelbar erforderiche Arbeiten zur Besaitigung
des Llnt&rhaituﬂgsﬂaus scrm ZUr Mnﬁmﬁa"&mng in der Wertermittiung als bersits durchgefiihrt unterstelit
werden, o0, U
Mit -"'-LISFI&"I{{}E der Embwm der Gaalrren'ne wurden beim Beweriungsobjekt noch keine wesentlichen Mo-
dernisieringsmalinahmen n‘ur::hgehhrt Die Restnutzungsdauer des Geb&udes wird daher als Differenz van
bligher Eesarmﬂdtzuhgtﬁdauer abzuglich tatséchichem Gebaudealter (80 Jahre - 38 Jahre), mit 42 Jahren

bEStlm'Tft :‘L_Q»
Bunn:lwq @tglulrlnpuifhchl Grundsticksmerkmalo
., Hear wn&ﬂm die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitfungsansatzen des Ertragswertverfah-

* rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichbat, wie sie offen-

gichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgebeill warden sind,
Besondere abjekispezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besonders objekispezifische Grundsticksmerkmake Wertheeinflussung insg.
Wallers Besonderheiten A T70000&

»  Unterhallungsbesonderheiten (Bauschaden/Bau- -6.000,00 €
mangel an Fassade und Balkanan|

+  Sondermutzungsrecht Kiz-Stellplatz nebst Abstell- 8.000.00€
raum

+  Sondernutzungsrecht Ganen 1.700.00 €
Summe 3.700,00 €
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Erauterung der besonderen chjekizpezifischen Grundsticksmarkmalea:

a) Wertminderung wa. Unterhalbungsbesondarheiben

Die Wertminderung wagen der vorhandenen Bauschaden/Baumangel an Fassade und Balkonen wird in Hahe
der auf das Sondereigentum Nr. & entfallenden Sonderumiage (Kostenantell an den Instandsetzungsmalinah-
men) bestimmt

R)

- - x L i . - e \
Im Grundsticksmarktbencht Worms 2023 werden u.a I{aufprm&& for Garagen, Etalliﬂaigﬂ und TG-Stefiplaze
verdffentiicht Disse Kaufpreise weisen eine starke Sireuung auf und beziehen sich, auf*aﬂ:nstantﬁg handelba-
ran Grundbesitz (egenstandige Garagengrundsticke odar Garagen Im Tat‘-augenmrni» NN

N,

Danach wurden im Jahr 2022 fur PRW-Stellplatze und Garagen Kaufpraise geza'hﬂ “die Eu:i\ |n iéther Spanne
vion 10.000 € bis 20600 € bewegen (%) NN

Das zu bewerende Sondernutzungsrecht ist nicht selbsténdig harbdglhar' ”ﬂﬂfﬁ\m i Zusammenhang
mit der Wohnung erworben. Positiv ist der varhandens zusatzliche: Wmﬂm (.8 zum Eintagern von Win-
terraifen und Autozubahar), negativ ist die Zu- und Ausfahrmvsstuamn\th Etﬂﬂphtx.

Der Wert dieses Sondermutzungsrechts wird pauschal mit B DEIEI ﬂﬁi gesnhélil: o

(& u. NN

o) Wert des Sondernulzungsrechis an eingm Eﬂﬁgmﬂ \\\ = .
Dem Wohnungseigentum Nr & sl das Emn:arnu’q_ungstgﬂht an dam\ﬁartenteﬂ Hr EII mit giner Flache van
ca 24 m* zugeordnet (Lage des Gartenteils EIEI'I@MEQE 5, Grundriss Unb&rgmfmﬁs}

Der Wert dieses Sondemutzungsrechis wlrtiln fmlgm:lem ﬁ'(ﬂﬂﬂ“ I:e;t'lmmt ‘\\o

\

Gem. Untersuchungen des Gutax:htarausﬁhqﬁns Worms kann dEJ'WEﬂ !.rﬂn Sandemutzungsrechten an
Gartenflachen als Barwert des jahrlichen Nutzingswerts déser Flachén bestimmt werden. Dabei ergibt sich
der fhriiche Nutzungswert in Hohe von. 1 % des Bodetwerts der betroffenen Flache; der Barwert wird als
“ewige Rente” mit einem Zinssatz 'mn darzeil 5 % beslimmt.

Die Formel fir die Barsariermitti N\ QU \\\
K. (Banvert] = 100 x (¢ ﬂahﬁmw?ﬁfznﬂgﬂwﬁrﬁ! p fzmssaﬁh %)
LY ,n - f

Gartenflache ca, 24 m'_ ‘*\\“\:\' | 1“\\\\ \s\\_

Im vorlsegenden FaIN: derjahrllchb Nul:ungmfm
1%vanﬂﬁﬂﬂﬂ£|{5 :hhmrt]zaﬁ-ﬂE -

360€ 2am= | ) L msane
NN
Der Barwert (Urid.damit u:lerWﬁﬂ des Eﬁ d\ﬁnulzungﬁmm:] ergibt sich mit;
100 x [ﬁlﬂﬂ'ﬁfﬁ] =1 ??E;'@i. gamrudqt 1.700,00 €
o N \'\ \: = “'«.
\\ =N
S )
{ N \\\ -
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46 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermitbung im Sachwerverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWertV 21 beschrie-
ben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebsude und bauliche Aultenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und gaf. den Auswirkungen der zum Wertermit-
lungsstichtag vorhandenen besondaran objektspezifischen Grundsticksmerkmale abq,qhﬂnt

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwerl der baulichen und scnstigen Anlagen gamﬁﬂ E-40 Absz. 1 Im-
moWert\ 21 i.d R im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWerty 2‘1 gmnds.-ahﬂmh S0 Zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware .

Dervorlaufige Sachwart der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile, b&smdarﬁr{ﬂamabshElnn:thngm
und sonstiger Vomchiungen| ist auf der Grundiage durchschnittiicher Harﬁteﬂungs&qmn unter Barlcksichti-
gung der jewesds individuelien Merkmale, wie z B. Objektart, G&hmdesl.andmd i I%ustnulzungsdauer {4
terswerminderung) abzuleiten,

Der vortaufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser mchamfts aimrw&mg miterfasst wordan ist
entsprachend der Vorgehensweise fir die Gebsude id.R. auf der.Grundlage van durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sa-chmrmﬁnd rge &Mhung ivgl § 37 ImmoWerty 21)
ermittelt

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert derbaullchen .ﬁnlﬂgen unl:l Wﬂﬁu’r’mem Sachwert der bau-
lichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen Ewgibtﬂen ‘uariauﬁgen Sachwert des Grundsilcks.

Der 5o rechnerizch ermitteltte vorlaufige Eachw&msl arrschlﬁﬂand hmslchtllr.h smnar Realisierbarkeit auf dem
tetlichen Grundsticksmarkt zu baurteilen. Zur B mckslchugung der Marktiage (allgemeine Wertverhalinisse)
ist Ld.R. eine Marklanpassung mittels Sac ktor erforderiich. Digse sind durch Machbewertungen, d.h.
aus den Verhalinissen von realisiertan '{ergbnmsk@mmn und fiir diese Vergleichsabjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu-ermitteln; Die hlarhmnpamng des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortiichen Grundsticksmarkt funrt im Ergebnis erst zum markiangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt :Farmt dm '!fH:h!IgE'I!QI"I Ftachensﬁhnﬂ innerhalb der Sachwariermitiiung dar

Das Sachwertwarfahren ist mﬁhﬁ&mﬂam dm‘i:h de ".-'gru.ranﬂum des Sachwertfakiors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert dsir Eumtanz {Bﬂden * Gaetaaude + Aullenaniagen + sonstige Anlagen) den Ver-
glekchsmalstab bildet, N

Der Sachwert ergﬂ:lt shc'»h -ﬁus dem malktangepasﬁtai vortaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener beﬁnndef\nh]al-rta.gezLﬁscher Grurndslﬁnksmarkmale {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerty 21).

4.6.2 Emumrungan dar bei der. aa:rmerthmcnnung verwendeten Begriffe

H-rltillung:knﬂln 15‘36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Digy dl.ﬂ'l:h.ﬁc:hnllﬂn;hen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikabon der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
-Den so ermitteiten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-

gll'ldlltﬂlullﬁin und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hnzuzurachnan.

Nﬂﬁmlhtﬁhllm‘lﬂlﬂﬂhﬂ

Die Normalherstellungskosten (NHK) basiersan auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt). Sie werden fur die Wertermittlung auf in
einheithches Index-Basisjahr zurdckgerechnet. Die Narmalherstellungskosten besitzen (berwmgend die Di-
mensian &/m? Brutto-Grundfldsha® oder &7 Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl, Mehrwert-
stewer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Dia Mormakherstallungskosten umfassan u. a. auch die Baunebankosten (BNK), welche als Kosten fur Pla-
nurng, Baudurchfuhrung, behirdliche Prifung und Genshmegungen® definiert sind.
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Die Baunebankasten sind daher in den hier angesetzien durchschnittiichen Herstellungskesten bareits enthal-
ten

Baukostenregionalfaktor

Dar Regionalfaktor (Baukostenregionalfaklor) beschreibt im Aligemeinen das Verhaltnis der durchechnittichen
artlichen zu den bundesdurchschnittiichen Baukosten. Durch #hn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das orliche Baukostenniveau angepasst werden Gemal § 36 Abs. 3 ImmuW&rt"'.-" 21 st der Regi-
onalfaktor ein bes der Ermittiung des Sachwertfaklors festgelegter Mndellpmmre:' S,

Gesamtnutzungsdauer

Dhe Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen; mna haul::i‘u& Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewinschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wu-mmaﬂ]u:h gemtzt werden kann.

Sie ergibt sich aus der Arl der baulichen Anlage und dem den mnemmg@mgmn IUE!UREIB liegandan Mo-
dell,

< - \
v ~\\'f y
QLN €
"~\,\,

Restnutzungsdauer (§ 4 L V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWerty EL N

Die Restnutzungadauer bezewchnet die Anzahl der Jahre, in :iana-mzme haulﬁqe ﬁnlﬂge bai ordnungsgemalar
Bewirtschaftung voraussichtich noch wirtschaftiich genutzt werden kann. als: ‘Restnutzungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus 'Ublicher Gesam!nutzungﬁauer‘ abziglich tafsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungssetichiag’ zugrunde galegt Diese wird allerdings dann h‘EIiE\\QBFt (d. h. das Gebaude fiktiv verjongt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentiche hhdmmmngmmﬁnaﬁﬁmn durghgetihrt wurdan oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Jb@bﬂl!'&ﬂ zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowm zur
Modernisierung in der Wertermitiung als heren:s durchgefifirt. unterstelll werdﬂrr

\,\

Alterswertminderung (§ 38 lmmn'.'.'aﬂ"u’?‘ljn U

Die Wertminderung der Gebaude weQEﬂ Alters {P.ltéﬁiuartmmdﬁn.‘mg] wird | d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmadell auf der Basis der: ﬂmlﬂeﬂﬂﬁﬂﬁtﬂwtr (RND) des Gebaudes und der jeweils
modelihaft anzusetzenden Gnmltnut:unuudmgf [GNEr{'D‘&rulemhha:er Gebaude ermittelt

- NN N

<\ \,‘\ N
NN

Zuschlag fiir nicht arfam“rthaum sinzeine Baut&ila

Von den Nnrmalharﬁhllumgsumtan micht erfasste w‘u@haltlgﬂ ainzeing Bauteile, wie beispielsweise besondens
Bauteile, besondere- iﬁetneba ]Emn:lntungen und sonslige Besonderheiten (u.a Ausbauzuschlag) konnen
durch marhttrhlu:hezuﬂd'llamhel men durr.'::hsvchmltllchen Herstellungskosten berbcksichtigh werdan,

Auﬂnnanl&guﬁ (O3 SN
Dies sind aufierhalb ﬁeQGEbaude h&fll'rdlll:h& mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Aniagen (insbe-

sandere Ver- umd, Enfsorgungsanlagsn von der Gebdudeaulenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
gm Mrgabahqu\gung&m und nicht bauliche Anlagen {insbesondere Gartenaniagen),

Emhmﬁhhnr {5 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das hars&lmragsknatunnngntlgrta Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahiten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechanergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fur vergieichbara Grundsticke realisierien Kaufpreise angapasst
werden. Das erfalgt mitbals des soq. objektzparifisch angepassien Sachwertfakiors,

Der Sachwerifakior ist das durchschnittiche Verhatiinis aus Kaufpreizen und den innen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWerfV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird varrangig
gegledert nach der Objektart (ar =t 2. 8. fur Einfamibenhacsgrundsticke anders als fir Geschaftsgrundsii-
cke), der Region (er ist z.B. in winschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionan) und der Objekigrafa.

Durch die gachnchtige Anwendung des aus Kaufpreisan fir vergleichbara Objekie abgelestaten Sachwertfak-
tars i1 das Sachwertverfahren ein echites Verglaichspreisvarfahren
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Marktibliche Zu- oder Abschiage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Laaaen_srcl'l die aligermeinen Wertverhaltnisse bai Verwendung der Sachwertfakloren auch durch gine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlauligen Sachweris eine zusatzlche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschldge erforderlich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertv 21}\~ N

Unter den besonderen objeklspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man allé*\@m ablichen Zustand
vergieichbarer Objekta abweichenden individuellen Eigenschafien des Bewertungsobjeks (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfpigende Erlauterungen), grundsticksbezogena FteuJ]le jund Elelastuﬁgan ocder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen). (C : o

NS
OY W

Baumiingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) \\

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i, d. R bereits von Ar[fang an an n—z B durch mangelhafte
Augfihrung oder Planung Sie kannen sich auch als funkticnale n-ﬂ!r asthalj\ st T@langei durch die Weitersnt-
wicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode Elna‘hﬁ;“

Bauschaden sind auf unterlassene Unterha?mrhgsal.:fwes’qungen aut;nﬁcnﬁaglmhe auﬂem Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumdngedn zurdckzufihren, TN,

Fir behebbare Schaden und Mange! werden die Qiesbbzﬂglmlwn \ﬂ.fizrtlnlr-dmhg&n auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zu fhrer Beseitigung aufzuﬂgﬂrﬂan sind, [}\EEEMELH’IB i:r:mr; durch pauschale Ansatze
ader auf der Grundiage van auf Elnzelpumﬁmm bezugenaﬁﬁnﬂenamﬁdungﬂn arfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann | d R ﬁ‘ﬁ! wirklich! F\rfnn:her!rc@ Aufwendurbgen zur Herstallung sines
normalen Bauzustandes nur uhars::hlagngﬁ:harzag -da 0

Qv L
= nur zerstorungsirei - augensﬂemht{ﬁuntersmmtwi‘d ~ \’\\‘:

\\ ),

» grundsatzlich keine Eaus:ha;fanaﬁégumrung arl'nlgt {uazm.?: die Beauftragung eines Sachvarstandigen
fiar Schaden an Gebau:lnr'l mndng} -“\ \\

Es wird ausdriicklich d&ﬁufhumewmﬁen\dﬂas die .Hrigaberr in diesar Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung won Auﬂraggbh&r Mister Eﬁ: und-darauf basierenden Inaugenscheinnahme baim Ortstermin
ohne jegliche duﬂaﬁgem Basqanﬂsauh-rahme téﬁqmschen chemischen o. 4. Funkbonsprifungen, Yorpla-
nung und Kmtnnqn;ﬂ'rmng angaha{zl smd 3

\ V) R
. <_\\ \ NF @ 2\ N2
N "G

(¢ TN
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Mahrfamilienhaus
{\WE Nr. 9, anteilig)

Mormalherstellungskosten {Basisjahr 2010) = 744 00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

& Brutto-Grundfiache (BGF) x 153,37 m®
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 114,107 28 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BFI) 06.11.2024 (2010 = 100] X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 209957 40 €
am Stichtag

| Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am; = 208 55T 40 €
Stichtag L

Altersweriminderung }

& Modell £ linear
# Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 1 42 Jahre
¢ prazeniual 3 47 50 %
» Fakior % K. 0,525
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- = 10227 64 €
stellungskosten '

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile (Zeit- |+ | 500,00 €
wert)

anteilig mit b 100 %0
mﬂiu?ignr Sachwert der baulichen Anlagen 2 110,727 64 £
vorliufiger anteiliger Sachwart der baulichen Anlmgaﬂ {ohne Aulenanlagen) 110.727.64 €
des W-uhnunweagentumh insgesamt

vorldufiger anteiliger Sachwert der h:ulh:hnn Aufienanlagen und sonstigen . 332183 €
Anlagen

vorlaufiger antelliger E:nhﬂurt der baulichen Anlagen = 114.048 47 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert ['vgl Bodenwertermittiung) 29.300,00 €
'prm'lﬂuﬁnﬂ-r anteiliger Sachwert 143.349.47 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) i 1.16
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 166.285,38 €
“besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 3.700,00 €
{marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 9 = 169.985,39 €

rd. 170.000,00 €

4.6.4 Erliuterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

e Berechnung der Gebaudefidchen (Brutto-Grundfiachen [BGF)) wurde von der Sachverstandigen Ober-
schligig durchgefuhrt Die Barachnungen weichen modelibedingt tethweise von der diesbeziglichen Viorschrilt
{DIN 277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab. sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung ver-

wandbar,
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfohrungen in der Wertermittiungsliteratur und den

Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHE izt aus [1], Kapitel 3.0 1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebdude:

Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards: 82
Bautei! Wagungsanteil Stal'r-diq:{ﬂyf&ﬂ
[%] 1 2 @ | 4 5
Aullenwande 23.0 % RNaxE ROUS
Dach 18,0 % 1.2\
Fenstar und Aullentisren 11.0% ES) 0.8
Innenwande und -tlren 11,0 % BalSOR SHe
Deckenkanstruktion 11,0 % KNS
Fulbéden 50 % : 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % N Q) os 05
Heizung 90% . <) Cdy 1,0
Sonstige technische Ausstattung BO% ) N a0
| insgesam 1000%, | 00%.["55% [ 900% | 45% | 00%
\\\ \ \ \r.' SN l_:

Beschreibung (beispiethaft) der aungawﬂf(hn Standardstufen
Aulbenwande N ‘

Stendardatife 3 emﬂ‘zwmchallgas hhuem&rk ::B\am L&mhﬁtggaln Kalksandsteinen, Gasbetonste:-

e, Eda!puu Wﬁnnadam\!i?ugﬂwndsyﬁﬁamnder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach N

Sttt ;:Eznﬁqm:md&ﬂ;::;nlzia?mﬁ?nndmns!mna und Tondachziegel Folienab-
Fenstar und Aulenilren o.

Em&hvemlasung {vor.ca 1995} Haustlr mit mcht zetgemalkem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2|

ca1895) N

Etandardstufufﬁ '\

ﬁwml‘ach'-{arglnsung {nash & 1985}, Rolfladen (manuell), Haustir mil zeitgemaiem
| Warmesshutz {nan:hna 1945)

Innanw&nﬂa le:l.‘ ‘Luran N

-, \

nlql'h ragenda lnnanwmda in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmateral gefulie

Etanﬂqr’dslﬂﬂ'e lsmhﬂammﬁu&hnnan scihwere Tdren
Decksnhuhﬁ‘uhhun\ \
Eetundec:ken ‘mit Tritt- und Lufischalischutz (z 8 schwimmender Estrich), einfacher
Bmdardsmfn‘a Putz
o (¢ F‘uﬁhﬂdgn
Lincleum-, Tappich-, Laminat- und PVC-Boden besserar Art und Ausfihrung, Fliesen,
Smﬂmmh 3 Funsisteinplattan
Sanaﬁrammlun_gen ==
1 Bad mit WC je Wohneinheit, Dusche und Badewanne, Wand- ungd Bodenfiesen,
i raumhoch gefliest
Siandardstife 4 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit w. 2wel Waschbecken, tiw. Bidet'Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche, Wand- und Bodenfiiesan jewells in gehabener Qualitat
HeiernE
Standardetufs 3 glakironisch gesteusre Fern- oder Zentralheizung, Niedenemperatur- oder Brennweart-
kessal
Sonstige technische Aussiatiung
Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslgssen; Zahlerschrank (ab ca. 1885)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bauprmnue:

inge Gispart immobibenbawenung

Max-Franck-Sirafls 1. 67851 Wams
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Mehrfamilienhaus
Nutzungsgruppe Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe tabellierts relativer | relativer
MHE 2010 Gebaudesian- MHE Eﬂm-AnImI
dardanteil
[€'m® BGF] (%] [E/m* EGEI\ N \;-
1 615,00 0.0 0,00
2 670,00 5.5 3885 (7 N
3 755,00 80,0 688,50 \I;Ef* NGO
4 815,00 45 41185 (T g
5 1.105.00 0.0 a.00, S =
gewogens, standarﬁbazngane WHE 2010 = ?ﬁ&ﬁa " N
gewogener Standard = 3,0 WA DA

\\\

Dig MHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostankennwarie 1'ur dah\ﬁéhﬁu:leqmnﬂmds 1 und 2 erganzt.

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Jntarpnmn des mmm MHE-Werls zwischen die
tabaliiertan NHE.

! \

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- uniﬁnpusuhﬁghﬂamn

gewogene, standardbezogene NHK 2010 N ?EE 53 'Efm? BGF
Korrektur- und Anpassungsfakioren gemal Sprgngneileu- & (%
* Reihenmittalhduser @ .;:,v.\:. 0 gm
NHK 2010 fir das Bewertungsgebliude . © - = 74353 €m® BGF
L) S 744,00 €m” BGF
€Y \\ A) h

Zuschiag flr nicht erfasste mrthgltlgu ﬂnmlm Enutuila NN

Fir die von den Nmmalherﬁtellungshmlen nechi ‘erfassten we igen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- baw zemtlguumage in der Hﬁm%ﬁwﬂ tzt, wie dies dem gewthniichen Geschafis-

verkenr entspricht. Grundiagé dér Iumlﬁmhmu insbesonders dee in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angag&bmn\ﬁfahmrbgsw&m\mr durmscﬁnmllma Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage

Bei alteren undioder scbaﬂha!’tan undn'uﬂﬂr nicht: emalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwartzchatzung uﬁ!ar Barul:hu:hhgung dlasbaz cher Abschlage

Bezemhnung\ QN AD). Zeitwert ]
Emmdafaﬂaﬁtada.ilnnmmngan \rﬁnzghufslellung:l
f “Markise A N 500,00 €
’- @LE beiden Balkone sind in HEF Errnrﬂi'ung der Bruttogrundfiache (und 0,00 €

> damit jn-den Normalherstellungskosten) anteilig enthalten; ein weite-
rerWertansatz erfolgt an dieser Stelle nicht mehr

N

- sum N 500,00 €

&

Bei den mg&aemen Mormalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittiche Herstel-
lungskasten for das (Basis-Jahr 2010. Um die von diesem Zestpunkt bis zum Werermiltiungsstichtag veran-
derten Baupraisverhaiinisse zu barlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilge Art der baulichen Anlage zutreffende Baupressindex ver-
wandat. Da sich der vam Statistischen Bundesamt veroffenttichte Bauvpreksindex nicht auf das Basisjahr dar
MHEKE 2010 bezieht, ist dieser auf das Bassjahr 2010=100 umgurechnen Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verSflentfichten als auch die auf die fir Werlermitthungszwecke notwandigen weiteran Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04. 1 abgedruckt

Baukostenregionalfaktor

Der Regionatfakior {Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligrolie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mao-
delkonformital (gl § 10 Abs. 1 ImenoWerth' 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionaifakior ange-
sefzl, der auch bel der Ermitiung des Sachwerifaktors zugrunde iag.
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Inge Gispan Immobiientewsrung Max-Planck-Sirale 1, 67551 Worms

Baunebenkosten

Uie Baunebenkasten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behardiiche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesatzten NHK 2010 bereits enthaiten

AuBenanlagen

Aullenaniagen vorldufiger anteiliger
) Sachwaert (inkl. BNE)
prozeéntuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen anteiligen Gebaudesachwerte &2 3321 B3 €
insg. (110.727 64 €) X
Summe NN 33183 ¢€
Gesamtnutzungsdauer XN NN

Die Obliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdausr (GND) argihi m:h aus dEH 0 die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebsudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ls{t@shal‘n wartermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp ruzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapiia} &T.’i‘.i! 5 Qnmnmman

Restnutzungsdauer \;\\ Yt

Die Resinutzungsdauer wurde in vorliegandem Fall als Differenz. mn islicher {igsamtnutzungmauar' abzlig-
lich tatsachlichem Lebensalter am Werermatlungsstchtag -:Eln .Iahna 38 iah}ej\mt 42 Jahren bestimmi

Alterswertminderung ) NN
Die ARerswertminderung der Gebaude wird unter EEW%@lﬂiﬁgung der Gasaml.nmzungsdauar und der Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittalt Elabi;l ist-das den Wennﬂ'tiuhgﬁdaten zugrundefiegende
Altersweriminderungsmodell anzuweanden o (4% .

Sachwertfaktor ‘ ‘\\‘_; S

Der fir das Bewertungsobjekt angesatzte nbﬁklspezlfm-:h angepa:sate Sathwertfahmr wurde auf der Grund-

lage der verfigbaren Angaben im Grundsticksimarktbericht Worms 2023 sawie der vom Gutachterausschuss
der Stadt Worms vergffentiichten P-.Ittl.lahmerung dieser D&i&i (Stand; 30,09 .2024) bestimmt

o ‘\ \:\ \_ -
Marktiibliche Zu- oder Ahm:hliqa\ N NN

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassi!'l sich hﬂl Uerﬂend%qm Sachwertfakiors durch eine Anpassung
mittels Indaxraiben ader in anperﬁ gamgnqler Weise ausraichénd berGcksichbigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittiung des marhanmﬂsmn wlauﬁﬁn chwe\ns\hﬂene Zuséizliche Markianpassung durch markilbli-
che Zu- oder Abschiage arl‘mﬂerllch (£4nm

Besondere nhiuhtsp\&z:lﬁimhu Erumlt-'tﬂnksmml:m;la

Hier werden die wartimaligen Auswirkungen der micht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereds beﬁw&mhtrglen Eeaunnammn@s Objekis komgherend insoweil berdcksichligt, wie sie offen-
sichtiich waren ﬁl."eer' vom Aul'lmg?geb-er E&ammr etc. migeteilt worden sind.

Eunndlrh nhﬁlmpﬂlﬂm:hn Gmnﬁ;ﬂchmarﬁmnh das Sondereigentum betreffend

hemﬁere u-tumkﬁupﬁzlﬁsme Er‘unﬂsmdcﬁmerhmale Werbeeinflussung insg.
L Wanminﬁenmgwg Unterhaltungsbesonderheiten 5,000,000 £
LFEEEE::IB Bumnhe:l
o)k _ Sondernutzungsrecht Kiz-Stellplatz Nebst Absteliraum 8.000,00 €
.ﬁun&ernutungmamt Garten 1.700,00 €
Emfriﬁlé 3.700,00 €

Eriauterung der Wertansatze wgl. Abschnitt 4.5.4 dieses Gutachiens

4.7 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsveriahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wordigung (d b, Gewichiung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl 56 Abs. 4 Im-
moWerly' 21}, Die Aussagefahigkeil (das Gewichi) des [eweiligen Verfahrensergebnizses wird dabel weseni-
lich wvon den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jewsibgen Wernermitthungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verldssigkeit bestimmi
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nge Gispar Immabidienbeweriung Max-Planck-Sirage 1. E7551 Worms

Bei dem Bewertungsgrundstisck handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 {3} beigemessen

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat {genaver Bodenwert, Gberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, &rilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung

Beziglich der erreichten Markikonformitat der Verfahrensergebnise wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,50 {d) und dem Erfragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen

Insgesamt erhalten somit B

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) « 1,00 (o) = 1,000 und ‘\\\\\ NG

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) « 0,50 (d) = 0,500 >
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnit zusammengestelten vnﬂahmnsergemlaien betragt

[170.000,00 € x 0,500 + 168.000,00 € x 1,000] + 1.500 = rd. 169.000,00 € @ > SN
\% J \\\ :
ﬁ\"' A \‘"}
4.8 Verkehrswert L) AN
Der Verkehrawert des 938 0510000 Miteigentumsanteils an I:I'v&m mMmm Hg\hrﬁarmhenhaus (Doppelhaus)
bebauten Grundstick in NraNd NN
67547 Worms, Gibichstrale 22, 224, .~l\.\ .-F\s AP
.' verbunden mit dem Sondereigentum an der 'thnugg n:n:t und 4, 'EIE l..ml:l ginem Kellerraum {im Haus

Gibichstralle 22), im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnel, sowie d&t\Edemuliungsre:hten an einem kKfz-
Absteliplatz nebst Abstellraum und einem Garlanlml 1fn Ai]!‘taﬂurgmlamawulls rmt He, 9 bezeichnet.

Wahnungsgrundbuch Blatt | N
Warms 408 ‘s“it 1 .
NS O - ~
NN
Gemarkung (i \3 F|uﬁm,;|5
Warms (€ )23 \\ ! L?anz
R\ N N
wird zum '-Marhermrtﬁungmmuag @6\\1\‘1 zﬂz4 rrﬂ“ﬁﬂ* O

N\ N,
ﬁt \\
G Y ’.‘f\'\ € \\1 Eg ﬂﬂﬂ\ﬁ

in‘w:-rtm xﬂn\wndﬂtmaundmhighmend Euro

geschatzl AR NE

\* ) 2o 2
Dhe Eﬂ:hvarstanﬂg; vhe:schﬁmst dun:h ihre Ur'rtﬁrschnfl zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jeman 'EEWEEE;E‘QQE oder Sachverstandsger nicht zulgssig ist oder seinen Aussa-

gen keing 'mtla f}laubwurdlmu\balg&rr@an wafdan.ﬂmﬂ_ =

. 'I.I"lFl.'.I{THE déﬂ 21 MHR M;!S N ‘-?I;j(:“\": ,-;:'-'-{ . \‘*
N . ) o2 ] - T R .

\a\u ™ ‘:» - ‘» \\.
W s)

. T W
> 5 . . Pl T
7o ~ N ¢ A5 — i g 4
W™ N T |
=N, x\r\*- - /] H i
\\\\ \‘. 1A : S K i

Hh'lwuhu zum Urheberschutz und zur Haftung i /

Urheberschulz, alle Rechis vorbehalten, Das Gotachtan kst nor s don Mﬂgguhur und den angegebenen Zweck be-
stimmi. Eine Verdalfaltigung oder Yerwertung durch Dritte-isd nur mif schidfticher Genehmigung gesiatiel,

Der Auftragnehmer haftet fisr die Richtigkait des emmitialten Verkehrmwers. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unterfiagen nichi der Haftung.

Aulterdem wird darauf hingewiesen, dess dee im Gutachien enthaltenen Karen (z. B. Sirallankarte, Siadtplan, Lageplan,
Lufibiid, w. 8} und Daien urnebsmechibich geschiizi sind. Sle disfen nichi aus dem Gulachien separiert und/oder einer
anderen Mutiung rugefihn werden, Falls das Gutachien im Internel verdfenticht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffendlichung nicht fur kommeroels 2wecke gasiathat isl. Im Kontext von Zwangsversteigerungan darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Swangaversieigerungsverianrens verdfientlichi werden.

18 K 3524 WE Nr. 9 in 67547 Worms, Gibichstralle 22, 220 (B20-24) Saila 31 van 50



_Inge Gipert Immohilianbawertung

Wertermittlungsergebnisse
iin Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

For das Wohnungseigentum Nr. 3

839 05M0,000 MEA an dem Grundstick
Gemarkung Worms

Max-Pianck-Steada 1, B7581 Woms

in Worms, Gibichstrate 22

Fiur 23 Flurstucksnummer 17.3/12 Wertermittlungsstichiag: 06.11.2024
Bodenwert
Bewortungsteil- | Entwick- beitrags- rel. BW Flacha anteiliger Boden-
bereich lungsstufe | rechtlicher [€/m*] [m?]) wert [€]
Zustand
Gesamtfiache baureifes frizi 36028 BES .00 28.300,00
Land (
Summe 6028 BeG 00 29.300,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebidudebezeich- BGF | WEINF Baujahr GHND RHND
teilbereich nung | Nutzung [m?] ) [m?] , [Jahre] | [Jahre]
WE Nr. 8 Mehrfamilienhaus 15337 |~ 78,85 18988 BO 42
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- |  Jahresrohertrag RoE [€] BWK | Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich | [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 18.840.00 1.839,00°€ 3,40 1,16
£2057 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert 372,52 &fm* WEINF

male

relativer Verkehrswert:

relafive besondere. objektspézifische Giundsticksmerk- 47,04 €m® WEINF

2.148,76 €'m® WFINF

Verkehrswert/Rohertrag: 18.90

Uﬂhﬂhmwuruﬂainarmg: 23,80

Ergebnisse

Erfragsweart. 162,000, 00 £ (89 % vom Sachwert)
Sachwert: 170,000,000 €

Wargheichseert _

Verkehrswert {Markbwert): 169.000,00 €
Wertermittiungsstichiag 05.11.2024

Bemerkungen

Sondernutzungsrachie an einem Kiz-Seliplatz im Garagengeschoss nebst Absteliraum und einem Gartenteil
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Inge Gispart Immaobiienbeawertung Max-Planck-Sirafie 1. E7551 Wodms

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeidpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

N

BauNVvO: N
Baunutzungsverordnung — Verardnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke .5
Landesbaunrdnung Rhainland-Piaiz D S

Bas. R NN
Borgerliches Gesetzrbuch AN

'Lﬂ‘uhnungsmganturmgmiz Geselz dber das ‘Nﬂhnungsegenlum und da{ l~; JErwo!

1P

A
I“E ) ? \\*
Gesetz Ober die Jwangsverstesgerung und die Ewmyewmung afl &
N
ImmoWertV: N N ‘
Verordnung uber die Grundsatze fir die En‘mltlunqder Verkehr: rte wan imﬂ'ﬂhlhﬂl'l und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - Imnhuhanwarhaqmﬂtlungsuewm mung — Immuh'nrerl’uf

\\ s

WMR: NN
Wahnflachan- und Mietwertrichtiine — Rnﬁhil:nm zur nﬁhmeﬂabhﬁngrgen Wohnflachenberechnung und Miet-

werigrmitliung ) ™ o W
S\ \ uf\~ NG
GEG: N N\ N
Gebaudeenergiegesetr - GBEEHI zn-r*‘Elnspanmg WOn E@the\ und zur Nutzung emeverbarer Enargien zur
Warme- und Kalteerzeugun | i Gﬂhaudﬂp X e
& \\ ‘\_‘\_ \ Ny -, RN

5.2 Uammlata Wananﬂiﬂlungslllnratm J' ilarindatan

(11 Epn'engnat'hec [Hrsg ;,_tmn'hubulmnmm‘tung - Markidatenn und Praxishilen, Loseblatisammiung,
Epl'&ﬂgmﬂ'tﬂr trrmmmltﬂhhﬂvmmnq Eﬂd Neuenahr-Ahrweiler 2024

2] . spmqgnamr {H}w:} \Imnhulmnm“nung Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprang-
‘q&ﬁnr Immnlzuﬂamueweﬂung ‘Bad Neusnahr-Ahrweiler 2024

[31-‘”\'lLam:lasgn{nﬁslucksmarkl:b-am:hl Rheinland-Pfalz 2023

\ “-;;r.,!;«] ﬁ!g{_\gsﬂjcksnﬁrﬂhm'lchﬂﬂmrms 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler antwickellien Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa’” (Stand 2502 2025) erstellt
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Inge Gipet immobilianbewanung Man-Planck-Strafle 1, 7557 Waoms

6 Verzeichnis der Anlagen

Anfage 1 Auszug aus der topografischen Ubersichiskarte

Antage 2 AUSZUG aus der Stralankarts

Anlage 3 Auszug aus der Lisgenschaftskarte im Malistab 1 - 1000
Anlage 4 Luftbild

Anlage & Grundrigse und Schnitt

Anlage & Wohn- und Mutzflachenberechnungen

Anlage 7 Uberschiagige Ermittiung der BGE
. Anlage & Fotos (€ \\l\\
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_Inge Gispert immobikenbewertung

Maax-Planck-Sirale 1 E7551 Warrms

Grundriss Untergeschoss Waohnhaus Gibichsiralle 22, 22A

Zum Bewerungsobjekt gehoren der Kelleraum MNr. 9 sowie
das Sondemutzungsrecht an dem Gartenteil Mr. 5

|
q:.-r:_p . -
| g
EWT 000 e =@
w0
| el . LR W i » L]
LA W & 1"-- K. W ) i
I . C R ;2
' ¥

Anlage 5
2
a1
“oGartantedl Nr. 9
(o
~_ A

Kellerraurm Mr. 9

NN
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_inge Gispent Immabiienbewartung

Max-Planck-Stralte 1, 57551 Worms
Grundriss Garagengeschoss Wohnhaus Gibichstralle 22, 224

Zum Bewertungsobjekt gehdrt das Sondernutzungsrecht an dem Kiz-Stelipiatz nebst Abstefiraum, jeweils mit
Mr, 9 gekennzeichnal

Abstellraum Mr, 8

16 K. 36724 WE Mr, 3 m 67547 Worms, Gibichsiralle 22, 22A (520-24) Seite 40 von 50




Inge GEpet Immobilienbewsriung May-Planck-Strada 1, 57551 Worrmns

Grundriss 3. Obergeschoss
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_inge Gapert immabibenbawering Max-Pianck-Strale 1. 67551 Worms

Grundriss 4. Obergeschoss
Hinweis: Auf dieser Bauzeichnung (Anlage zur Teilungserkiarung. der Grundakte entnommen) ist der Balkon nicht als zum Sondereigentum Nr, 9 gehtrend gekennzeichnet;

e

Mok o 7
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_Inge Gispent Immabiienbewartung Max-Flanck-Siralle 1, BT551 Worms.

Gebaudeschnitt Wohnhaus Gibichsiralie 22
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| i Emmobidfenbessriun Mioc-Planck-Siralle 1, 57551 Woaoms

Anlage 6
Berechnung der Wohnfliche
Gebaude: Mehrfamilienhaus in 67547 Worms, Gibichstralle 22 Misteinheit: Waohnung Mr, 8im 3. und 4. Obergeschoss
Die Berechnung erdolgt aus: auf der Grundiage von.
[] Ferigmaken O ortlichem Aufmad wohnwariabhangig
[ Rohbsumaien [ Bavzeichnungen (sus der Grundakie) Din 283
[] Ferlig- und Rohbaumaken [ orilichem Aufmad und Bauzeichnungen : ] DIN 27T
: O WoFiv
it [ dfferenziete Raum- ggf. Besondarhait Fibchen- | Linge | Puke-}Brede | Putz- | Grund- | Gewichts- | Wohn- Wohn-
Mr. |Raumbszeichnung | MNr. faktor/ | O abzug abzug | flache faktor fache fiche
Sonderform- Lange Brelte (Wohmeer) | Raumied Raum
i 7 {mjg O m} {m) {rm) [m} (4] {m?) {rm#}
| Raume im 3. DG . AN
1 | Kiche 1 * (o400 | 2820] 0030  2260| 0.020 6.27 1,00 827 627
[ 2 ".l'mﬂn 2 + 1,00 | H200] 0820| O0760] 0020 0,87 1,00 0.B7 ﬂ:ﬁ'
3 |[WC a + 1.00 | 1,780 0020| 0945| 0,020 1,63 1.00 1,63 1,63
4 | Flur 4 # 100 | 0ETS{ 0020 1.000| 0,020 .84 1.00 .64 0,84
§ | Wahnen/Essen & * = Y00 | 2000 0020 1.100| 0,020 2.25 (1] 225 2085
8 | Wohnen/Essen 4] Karmin OA00 |- GE00| 0.020| 0800( 0020 043 00 0,43 20,85
7 | Wohnen/Essen ) - | Treppe sk 1.50 1,00 -1,50 29,96
8 [WohnenEssen 5 . (7 1,00 7445 0,020]) 4010( 0020 2063 1,00 29,683 20 05
[ L] Hah;“n_n_ 5] & AuBenwahnberaich (Nopmal nifzinag) 1,00 40100 000 1,635 0020 B 44 025 1,61 1.61
Raume im 4. OG
10 [KEind 1 + 100 | 2000 0.020| 0760 0.020 145 1,00 1,45 13,13 |
11 [Kind 1 # - 1.00 | 2.700) 0020( 1.200) 0020 3,18 1.00 3,18 1313
12 | Kind 1 ¥ 100 | 1.700) 0020) O600( 0020 087 1,00 0,97 1313
13 | Kind 1 - 1,00 | 2500) 0020) 1,200 0020 283 Q.50 1,47 13.13
14 | Kind 1 - 00 | 2.000) 0020| 1.700) 0020 3,33 0,50 1,67 13,13
15| Kind 1 - 00 | 3.000] 0020] 1.500] 0020 441 1,00 441 13,13
16 | Badezimmar 2 - 1,00 | 0.B800) 0020] 0.700( 0020 0,58 1,00 [ 6 4,82
17 | Badezimmar 2 _ + 1,00 | 2600 0020] 1.800| 0020 5,41 1,00 541 4,82 |
14 [Flur ] + 1.00 | 3.200) 0020| 1.900) 0020 343 i.00 343 3,43
19 | Absleilkammer 4 + 100 | 1.900] 0020) 1.000| Q020 1,84 1,00 B 1,84
20 [Enlem 5 + 100 | 4.3686) 0020) 1.710| 0Q020 ] 0.50 3,69 13,54
21 | Elern 5 + 1.00 | 4385 D020( 2.300) 0,020 8,95 1,00 .85 15,64
22 | Balkan B + | AuBenwohnberaich {Mormal nutzibar) 1,00 | 1.710f 0020( 0.800) 0,020 1,32 .13 017 0,62
73 | Balkon ki + | Auflepwohniereich (Momal nutzioar) 1,00 | 2200{ 0020 | 0E00) 0,020 1,78 0,25 0,45 .62

Summe Wahnfliche Misteinheit T8 65 | mt
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Inge Gisper Immobdienbawentung Max-Planck-Siralle 1, 57851 Woms

Uberschlagsberechnung BGF | WFINF

Gebdude: Mehdamilienhaus, Gibichstralte 22 67547 Worms

Gebdudedaten

Gebaudeart MFH

Anzahl Vollgeschosse 3 Dachgeschoss: [ Flachdach

4 Kelier hw) Busgebaut (30%)
Treppenhaus [ ausgebaut (357
Nutzflichenfaktor Uberschlagsberechnung

BGF ((berschiagig): 163,37 m*

WEINF [ermifbalt) 7865 m aus -mﬂﬂlhnr BGF ergibt sich (berschidgig

IST BGF | WFINF
S0OLL nach Sprengnetter: 185 WiF/NF (nach Sprengnetber) i

S0OLL nach WertR 1,80 WFNF (nach WertR) m’

16 K 26724 WE Nr & in 67547 Wonms, Gibichsiralle 22, 2234 (030-24) S 45 von 50

Anlage ¥

aus ermittelter WF/NF ergibt sich iiberschligig

BGF (nach Sprengnetier)

BGF (nach WerR)

14157

153,37 m?

r-nl'



inge Giapert Immabifienbawartung Max-Planck-Stralke 1, BT551 Warms

o Anlage 8
Wohnung Nr. & ' _ S ?‘. ?11'5.

— L e R e

e S — e ——— T —————

i
Blick in dan Garten mit Kennzeichnung der Lage des Son ngsrechis an Gartented Nr. 8 (die genaue
Abmeszsung des Garenteils ist in Anlage 5, Grundriss Untergeschoss, zu ersehean)
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Inge Gispert immobilianbewert Max-Planck-Sirala 1, 67551 Worms

3. 05, Waehnzimmer und Balkon
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~Ings Glspert Immbilienteweriung Max-Planch-Stralle 1, 67551 Womms

qgf G
ek .'". i I 'Q(-\ij\
3.06G, Wohnzimmer —. "~ (O,

\

3. O3, Balkon
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_Inge Gispent immabilenbewerting Max-Planch-Stralle 1, E7551 Womns

16 K, 3524 WE Nr. 0 in 67547 Worms, Giichsirabe 22, 22A (B20-24) Sene 49 van 50



Inge Gispar immakbil Max-Planch-Strala 1, 67551 Wormns

— e e T DT
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4 0OG, Eltern
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