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

||||| WILFRIEDEICH

Architekt / Immobilienbewertung

Dipl. Ing. Wilfried Eich
Freier Architekt

Sachverstandiger
fur die Bewertung bebauter und
f- unbebauter.Grundstiicke, Mieten und

2 T Pachtenvan-der Architektenkammer
£ G t 1 1 l" ql' 3 ‘. -' Rheinland-Pfalz 6ffentlich bestellt und
4 > vereidigt
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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i:S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit zwei Mehrfamilienhausern bebaute:Grundstilick in

Pfortenring 3, 5
67547 Worms

Grundbuch Worms; Blatt 22087;:Ifd. Nr. 1
Gemarkung Worms;-Flur 8, FI.=St. 32/2

Eigentumer:

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde
zum Stichtag 09.07.2024 ermittelt mit rd.

5.100.000,00 €
. Commerzbank Worms
Ausfertigung: 7 . . IBAN DE15 6708 0050 0186 5195 00
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 34 Seiten, BIC DRESDEFF670
einschl. Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. USt. Ident -Nr. 44/220/0213/5

Das Gutachten wurde in achtfacher Ausfertigung
erstelit, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ermittlung des Verkehrswerts

Grundlage ist das Gutachien AZ | 241 208 G wom 30, Juli 2024

Im vorliegenden Ergdnzungsgutachien sind nur die wesentlichen Bewerlungsschritte enthalten, die vom ur-
sprunglichen Gutachten abweichen:

s« Ertragswertverfanren mit neven Mietansatzen und Bewirtschaftungskosten

= Barwerte der Mietdifferenzen
« Sachwert mit entsprechend geanderen besondaran objektspazifischen Grm rﬂmalnn

1.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit zwei Mehrfamilienhausern _\' 3
Pfortenring 3 zum Wertermittiungsstichtag 09,07 2024 ermitteit. “—\ ol
'\‘;P\:ﬂ &"}h}l
Grundsticksdaten N <
Grundbuch Blatt Ifd. N {\{r‘ &
Warms 22087 1 =N N
(9~ \\¢
Gemarkung Flur FT:,‘" )P
)] =
Waorms B = & —

\3\"\\

dnéu berechnet Dadurch ergeben sich Miet-
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1.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaude Migteinheit Flache |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiet

bezeichnung Hd. | Mutzung/Lage (m¥ | (Stk) | (€&m" | monatlich jahrlich
Nr (€15t (€] (€)

Haus 34 | Wohnung 1 EG rechis 99,17 8,90 882,61 10.591,3

Pfortenring 3 35 | Wohnung 2 EG Mitte 57.76 . 485,18 58221

36 | Wishnung 3 EG links 89,70 Bg| ®87.33 10,6479

37 |Wohnung 4 1. OG rechts 99,20 ' " 882,68 10,504 5

38 | Wohnung 5 1. OG Mitte 57,78 _(CBap| 48518 58221

38 |Wohnung 6 1. OG links 95,73 RN .4 (CBs7e0| 108512

40 | Wohnung 7 2. OG rechts 99,20 <9 " seof( jes288| 105045

41 | Wohnung 8 2. OG Mitte stre| () :\gg" 485,18 58221

42 | Wohnung 9 2. OG links 99,73 (., (LN SBED, 887.60 10.651.2

43 | Wohnung 10 DG rechts 9674 ol (B 860.99 10.331,8

44 | Wohnung 11 DG Mitte 57401, \\\ .40 482 16 5 785.9

45 | Wiohnung 12 DG links 08 N 862,77 10.353,2

Haus 1 | Wohnung 13 EG links 7 525,42 6.305,0

Plortenring 5 3 | Wohnung 14 EG links 387,55 46506

4 |Wohnung 15 EG links 387,55 4 6506

5 | Wohnhaus 16 EG links. \K‘, ) 525,42 6.305,0

6 |Wohnung 17 EG rechts. )> |- 525,42 63050

7 | Wohnung 18 EG rathise 387,55 46506

8 | Wohnung 19 EG&@; "_'f\ 187,55 4 6506

8 |Wohnung 20 ga\\aems Q u\“ : 525,42 63050

10 | Wonnung ‘%—’ﬂe link \ 525,42 63050

11 'mm { oG || 385,41 46369

386 41 46369

525 42 6.305,0

62,55 B.40 525,42 6.305,0

43,91 8,80 386 41 46269

43,91 8,80 386,41 46363

82,55 8.40 525,42 6.305,0

i . 62,55 8,40 525 42 6.305,0

3| We "‘ungam} 43,91 B.80 38641 46369

mnurhg\m | OG links 43,01 B.80 386,41 46369

$21)| Wohnung 37 2. OG links 62,55 B.40 52542 53050

Wohnung 33 2. OG rechts 62,55 8.40 525 42 6.305,0

Wohnung 34 2. OG rechis 4391 8,80 386 41 46368

Wiohnung 35 2. OG rechts 4391 8,80 386 41 46368

Wohnung 36 2. OG rechts 62 55 8.40 52542 B.305,0

Wichnung 37 DG links 61,34 B8.40 515,26 61831

Wohnung 38 DG links 43,71 8.80 384 65 46158

Wohnung 38 DG links 43,71 8,80 384,65 46158

Wihnung 40 DG links 61,34 8,40 515,26 61831

Wiohnung 41 DG rechts 61,34 B.40 515,26 61831

Wohnung 42 DG rechis 4371 B.80 384 65 48158

Wohnung 43 DG rechts 43,71 8,80 384,65 46158

Wohnung 44 DG rechts 61,34 8,40 515,26 6,183,1

Tiefgarage 1 | Kiz-Steliplatze KG 33,00 3500 1.155,00 13.860,0

90 | Steliplatz 1,00 25,00 25,00 300,0

Summe 2716,33| 3400 2469852 206.3822
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Die Erragawertermiflung wird auf der Grundlage der markitblich erziglbaren Mettokaltmiste durchgeflhr (vgl
& 27 Abs. 1 ImmoWertv 21)

ahrlicher Rohertrag (Summe der marktblich erzielbaren jahrichen Nattokaltmie- 296.382.24 €
a |

tan)

Bewirischaftungskosten (nur Anteil des Vermieters}

{vgl. Einzelaufsteliung) .\Q‘ 63.857.64 €
jéhrlicher Reinertrag \k\ . 23252460 €
Reinertragsanteil des Bodens = (C4 ?j\‘ R

3,80 % von 1,300.000,00 € (Liegenschattszinssatz « Bodenwert (beitragstrei)) = . 49,400,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen ) i—c"\ = Al "?H:!- 124,60 €
Kapitalisierungsfakior (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWerty 21) \E\:' \:ﬁ}\;\

bei LZ = 3,80 % Liegenschafiszinssatz RO N\

und RND = 53 Jahren Restnutzungsdauer *"v\‘:\\\t:;ﬁ 7 (% 22,670
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anllulm; 7 \;‘ “i"{\ = 415143468 €
beitragsfreler Bodenwenrt (vgl. Bodenwertermittiung) \\‘\\{\ - _Q\\\\\,:\“ + 1.300.000,00 €
vorliufiger Ertragswert %) (RS = 5.451.434,68 €
Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Ah:‘ﬁ@v XL_:SI i \s\,»— 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragaswert = :\\ \\ N \\\\’i‘ 5.451. 434 BB €
besondere objektspezifische Mthmumw)‘ W@ - 346.057,00 €
Ertragswert a ) \:\‘ 7 5.105.377,68 €

AN & & ~n rd. 5.110.000,00 €
L D AN
v“’\:\n“ ' %&\'\“ \vv\\\\\h:
J; ‘x\Q\\ < l\}\‘ \3‘- \\\\:\\\
SO N >
o (T B e P
NP N D
SN NS X
- \\\3\‘3‘ A o (€ N

1.2.2 Eﬂiumng\mn\EmWrﬂ:-mmng

Bewirtschaftung w&m NOBRSN\
Die vam Vermiel \Iragarﬂﬁﬁl'l £ cha
gleichbar Grun (insgesamtals prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m* Wohn-
oder Mugn@ﬁgheznu@ am\,hnsqﬂthwag je Nutzungseinheit bzw Bewirtschafiungskostenanteil) be-

(k

‘aitgrre ‘!rﬂn:l-an U a dlE in [1]. Kapitel 3.05 vergffentichten durchschnittichen Bewirtschaftungs-
%« -:ua . Dabei wurde darauf geachlet, dass dasselbe Bestimmungsmaodell verwendet wurde, das
a Ab&;\k@!her Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt
h’amalluf‘iﬁﬁhuﬁtﬂn
Wahnen Waohnungen (Whg.) 44 VWhg. « 351.00 € 15444 00 €
Garagen (Gar 33 Gar = 4600 € 1.518.00 €
Instandhaltungskosten
Wohnan Wohnungen (Whag.) 272000 m* « 13,80 a753800¢€
€'m®
Garagen (Gar ) 33 Gar « 104,00 € 3.432,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2.0 % vom Roherrag 502TE4 €
Summe 63857 64 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier warden die wartmalligen Auswirkungen der nicht in den Wernermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrans
bereitz berdckzichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend berlcksichtigh, wie sie offensichilich
waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer atc. mitgeteill worden sind.

besondere objektspezfische Grundsticksmerkmale Werbeainflussung insg
Migtabweichungen -177.057,00 €
«  Nr. 1, Wohnung 13 EG links -3.441.00 € m &

= Nr 34 Wohnung 1 EG rechts 1274400 € , \R\\

= Mr. 35, Wohnung 2 EG Mitte -2.782.00 € ?\\“

&  Nr. 38 Wohnung 3 EG links 156594 00 €
s MNr. 5 Wohnhaus 16 EG finks

#  Mr. 37, Wohnung 4 1. OG rechis
# Nr. & Wohnung 17 EG rechis

s Nr. 38 Wohnung 5 1, OG Mitte
#  Mr. 38 Wohnung 6 1, OG links
s Nr 40, Wohnung 7 2,05 rechis
= Nr. 8 Wohnung 20 EG rechts

= Nr.41 Wohnung 82 OG Mitte
*  Nr. 10, Wohnung 21 1. OG links
» Nr.42 Wohnung 92 OG links \: s 0.
*  Nr.43,Wohnung 10 DG rechts (=) *\\ 1354970

»  Nr. 44 Wohnung 11 DG Mitte i\%\l (4 ;\3\ 'L;iﬂ

«  Nr 13, Wohnung 24 1. mn\@}[ OO 00 €
s Nr 45 Mhnungizmﬁqg;}; \C\V ﬁ\ TUDE
«  Nr 14, Wohnung 25 1(0G rechis \g\\\v \\:“'2 793,00 €

+ Ne 17, Wohnung 106 recht > =\ -3021,00€
*  Nr.18, Wohnur " 0G links \\\k\- 344100 €

344100 €
-3.441,00 €
-3.266,00 €
-1266,00 €
-3M13.00€
-1.268,00 €

-100.000,00 €

-68 000,00 €
-55.000.00 €

-346.057 00 €
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1.3 Sachwertermittiung
1.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Haus Pfortenring | Haus Pfortennng Tiefgarage
3 5
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010} (= Ba7.00 83800 [« 715,00
em* BGF e'm’ BGF | £ BGF
Berechnungsbasis \\\Q\\\\
s Brulto-Grundfiache (BGF) X 1.787 .00 m i X E-EGH{H'H‘ 78300 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten derbau-| = | 1227669006 2 25;5?@0 00 € \:;Q\‘E*ﬁg.aqs.nﬂ £
lichen Anlagan im Basisjahr 2010 ) i
Baupreisindex (BPI) 09.07 2024 {2010 = 100) | x 179,1/100 gs 0178, 1:313:1\ - 178,100
Durchschnittliche Herstellungskosten derbau-| = | 2 188 ?55 1&& | wlt 052, 7’@3@5 €| 10026882406
lHehen Anlagen am Stichtag P’y o\
| Regionalfaktor X @ ﬁ@ﬁ? W1 000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- | = 2.153.3@5.15 €| & h‘aﬁ‘ﬁsa,aﬁ £ 1.002B68240€
chen Anlagen am Stichtag (Za AN
Alterswertminderung NS RN S N
« Modell L Iln\@ b SR Vlinear inear
« Gesamtnutzungsdauer (GND) \L 71"' ﬂﬂ Ja\hﬁh \ED Jahre 40 Jahre
s Restnutzungsdaver (RND) Yo 53 Jahre < =53 Jahre 13 Jahre
* prozentual ,.;_\;\\ > @ 3378 W «,.c 33,75 % 7,50 %
(( " RN &
s Fakior NS X ‘~“f\\ o EEEE\ X 06625 0,325
Alterswertgeminderte mglmaliam Hiroh- # \1 455 ﬁ%‘&m €| 280160099€| 32587T178€
schnittliche Herstellungskosten ) =
Zuschlag filr nicht erfasste m\@‘mga aim - C*:m BY € 099 € 2822 €
zelne Bauteile (Zeitwert) . y; "
vorlidufiger Sachwert dar\ba(-ﬁinhan agrﬁ@ﬁn =l= *%:,453 7O0.00€| 269160000 € 325.900,00 €
\ J — \\
vorliufiger Sachw r\tqﬁrbiuﬂchgg .ﬂnlagm {ﬂhl"ll Aulenanlagen) 4.474.200,00 €
vorldufiger Sacl r bau en hu&aﬁa\qhﬁan und sonstigen Anlagen  + 80.000,00 €
vorldufiger mem der l{m]i‘uhan Anlagen = 4.554.200,00 €
bﬂtr:uul’rﬂi’r E@ﬂlanruﬁgl‘ Endzan\r@rmmlung] + 1.300.000,00 €
vurliiul'lga:bsachm \‘\\ K N = 5.854,200 00 €
Eachmfﬂlktur Qe W " 0,87
Hirlitiu_ﬁﬂsungﬁﬁfch marktibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
mﬁm:ngumm vorldufiger Sachwert s 5.093.154,00 €
= ﬂ?llﬂl‘ll;hﬁ@&}lhllpl:lﬂll:hl Grundsticksmerkmale - 346.057,00 €
Sachwert = 4. T47.087,00 €
rd. 4.750.000,00 €
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2 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nuizbarkeil des Bewertungsgrundsiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen gehandell
die sich worrangig am Erlragswert onlenbaren
Dar Ertragswert wurde zum Wertermitungsstichtag mit rd. 5.110.000,00 € ermitelt

Der zur Stotzung ermittelte Sachwert betragt rd. 4.750.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit zwei Mehrfamilienhéusern bebaute Grundstlck in HTH?WE. Pfortenring 3
Grundbuch Bilatt e, Nr \\\\
Worms 22087 (O
Gemarkung Flur
Warms B

wird zum Werermittlungsstichtag 02.07 2024 mit rd

geschatrt

Der Sachverstandige baschainigt durch
stehan, aus denan jemand als Beweisz

volle Glaubwirdigket beigemessen wm@
€ TN
.
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Berachnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermbeten) vom 25.08.2025

Objektan
Lage im Ohjeki
Arl der Nutzung
WahnRache:

wrmgm.uhumﬂmu.

plﬂll-hh-r j-lhrﬂllr Ansheq der
W.ﬁhﬂ:lm
miarkilbliche Misbe:

iatsachlicha Miatm:

latzie Mistanpassung:
Birdung an die darzetige Miete:
Baujahs | gaschairis RMNO:

Miste 3 Jahre vor Abiaid der
Bindung an die derzetge Miete’

Hirrasais

Haus Plonenring 5

Mealminhat Nr. |
13

B2 B5m*

frel inanzienar Wahnreum &
hmine (§ 558 BGE)

2,00 %
2.50%

B40 €im® (am
656 €/m'

01072024
A0.05 2035
1587 { &3 lakre &,

riicht betlcannl

01.08.2024 -31,12. 2024
01 01 2025 -30 06 2025 1.075.2 -1 05158 1,584 67
0% 10,2025 -31 12 2025 -108.84 108,31 -1 899,98
01.01 2028 -31 12,2028 583,04 536,45 223643
01.01.2027 -31 12 ﬂ% 500,60 B41,71 2878 14
D1.07.2028 gl@ 618,28 563,04 344118
01102028, 344178
N ((‘?\\‘% N @ Summe der abgazmstan Mistdifarenzen -3.441,18



Dol Cich

241068 Neus Misies Seite § von 34

Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen {Mehr- cder Mindermiaten) wom 25.08. 2025

Objektat.
Liage im Obpakt
At def Nutzung,
Wialnfiche

Himwais:

Itz Mistanpassung,
Bindung an die derzeilige Mals'
Baujahs | peschatze RND:

Migle 3 Jahse vor Ablauf der
Bindung an g darzeiige Mieie®

Mistanbod N1 &

Wohnhaus 18

6256 m

i %
50

%
, § 3
B4 €1m* (am Wensrmitiungsstichtag Air frei

666 €/m' =

01072024
000, 2028
1887/ 53 Jahns

nicht bakannt

01082024 31122024 688
01012025 30002088 668 107523 -1,053,58 1,504 87
0110205 3112205 | 739 108,84 105,31 -1 o9, 28|
N
01.01.2026 -31 12,2026 563,04 53848 -2.236.43
©1.01.2027 -31 12, 580,60 41,71 287814
|01.01.2028 300 $19.29 583,04 -3.441,18
u:.w.wsf;-\\\:%w 344118
NN Summe der abgezinsien Maidterenzan 344118
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Inizta Minlanpassung:
Bindung an die derzeige Mists
Baujahr / geschatzis RND-

Miate 3 Jahra vor Ablaul dar
Bindung an die derzmlige Misie"

Haus Plomenring 5
Mislainhet Nr. &
Wiohnung 17

62 55 m*

frwi finanzierer Wohamaum P

keine (§ 553 BGE)

200 %

280 %
el “””%““W@
B85 E/m' prag &

— 3}
-__ O

01,08 2024 .31 122024

01.01.2025 -3).08 2028

0f 102035 -1 122028

01.01.2026 -31 12 2026

0107, 2027 3112 587,32 80 680 41T =2 ATE 14
N
o1 mzm-u@ 568,58 H16.29 583,04 -3.841.18
[N
o1.10, ~ 0& 568 58 ~3.441.18
A @ & Surnme der abgezireten MisidMeanzan 344118
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- ader Mindermieten) vom 25.08.2025

DObjaktart
Lage im Objakt:
Art der Nukzung:
Wohnfache:

markiiblicha Miete:
fatsachiche Misie

Humwes:

latrie Mistanpassung
Bindung an die derzeibge Misbe
Bauahs | geschatzia RMD:

babe 3 Jahee vor Ablaul Ser
Bindung an da derseitige Maaia®

'l.-'-unrh_'lput
wereinbare Misfanpassung

jahdicher Arsting der
markilblichen Mige:
pawahiar Abzinsungsonssats

Haws Plartsnsing 5
Miatainhajt Nr, 8
Wishnurg 20
62,55 m

frai finanziarier Wahnraim

kairie [§ 558 BGE) %\9
i %@}

&l €/m!

01 07 2024 @
30,08 2095 .

18967/ 53 Jahm @
fuhl bakansl Q‘\

a4 €/ m 1mwmmmmm@ mw@&%

01,08 2024 31,12 2024 sl ganl e Q\'
01002025 30002025 &8r| o s
- -
4 7 7
01102025 -31.122025 | @17 S s110a (O] @ 08 75,06 1283 -1.837,83
01.01.2026 -31.12 2028 @\FJ ﬁ\;@ g\/;;.(?za 545,59 -427 52 407,75 -1 845,58
= %e\ﬂ 3 ;
01.01 2027 3112 :nﬁ 17 ”}‘@ 03 ‘?%Qg;? 557,32 565 48 518,18 248178
e N AN B TN
1.0 2028 a.a@@@ 5@?&05 56 58 817,95 47082 293268
Q}Q;;Y P \x\; \4;'
m.w.% 5\&@ 56855 | 800 566 54 293268
N0 =\
& (@ N l\é‘;}% Surmime der abgezirsten Maldiflersnzen -2.932,68



B __i-

SEII0 e Miekew

Seile 12 won 24

Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

Objektan: )
Lage im Oijeid:
At der Mutzung
Vilchnfigche

‘Variragsarn:

marnkilibiche Miata
tatsachliche Maaba:

ltria Mislanpassung:

wereinhaite Melarpassung
geschitzier jahrbchar Ansbeg dar
rmarkitibdhshen Meis

gewdhier Abzinsngsinssar

Bndung an die derzetige Miete
Baujahr  geschatria RND.

Haws Plortenring 5
Misteinhait Nr 10
Wahmung 21
62,55 m*

fral fimanziestar Wohnraum
keine (§ 558 BGE)

a@}'m@
FORM

20 %
250%

G40 E/m® [am Wanemitiungastichiag Hir
686 E/m*

0107, 2024
3009 2025
19497 {53 Jahm

01:08.2024 -31 12 2024 {
o101 2025 3006 202%| 666 ¢ ME -1.053,58 -1 584 67
AN =5 =
01102025 -31.12 2025 7.58 496 7T 7l & ¢ a5 -1048,84 105,31 <1 628 981
04.01.2028 -31.12 2026 @\f) @A@m g;\ % 4B B9 553 04 B3B 45 2.738 43|
T N\ N
01.01 2027 -3 “ﬁ{}o 6§ 4 @ 857,32 59050 4171 2.678,14
01.01 2028 -30. @:’ i, h&_@o@ 08 5EE.58 £18,29 ~5E3.04 -3 441,18
%ﬁ‘ =r :g}.} Qn}}
"“”%‘ ~ 24 568,58 5,08 L] 44118
4(\
£ m A f{?\ﬁ%‘v Summe der abgazirsten Mesidifemnonn -1.441.18
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

Crpjediart
Lage im Otjekt:
Art digr Nutzung
Wohnflache:

latzta M

Baujahr | geschatzie RND

Miate 3 Jahia vor Ablauf der
Bindurg an de decaiipe Meta®

Hais Plortanming &
Miebeirihed b 13
Wahnung 24

62 56 m*

frei Branzisiter Wokhnraum &
kaine [§ 558 BGB)

.00
250%

840 €7m' jam
665 E/m

01.07 2024
30.09. X025 N
1957 | 53 Jatwe

nicht bekannt

01 082024 -31.12 2024 " s 20 541,00 -541,00
{01 01,2025 -30.09 2025 -1.075,23 -1.053 58 -1 554 67
|01.10.2025 -31.12 2025 -108,84 105,31 -1 B36.58
91.01.2026 -31.12.2026 -553 04 536,45 -2236.43
1.0 2027 -31.12 o {0 80 Hd1.T1 -2 8T8 14
01012028 .30 A 61829 583,04 344118
a1 10, Q\\%V 344118
2028, q :
NN Summe der abgezinsten Mistdiferenzen 344118
= =
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Berechnung des Barwerts der Mietabwelchungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08 2025

Oibjehtan
Laga im Cikyakt:
Al der Nutzung:
Wahnfische:

Wenragsar

vareinbarie Mistanpasseng!
goeschatzter jahdicher Anstieq der
raridblichen Miste:

pewdhitar Abzinsungsrinssats

maskilubliche Misfe:
tatsachiches Minte

ietrie Mistanpassung:
Bindung an dis derzetige Miate:
Bawahr | geschitzia RMND:
Masta 3 Jahie var Ablauf det
Bindung an de devpaitge Mata®

Hirrwas.

Haus Plorendng 3
Migtainhait Nr 14

Wahnung 25
52,55 m*

fra finanzaner Wahnraum
kaing (§ 558 BGH)

01,08.2024 -31 12 2024

0100 2025-3009.2025| 685

l01.10 2025 -31.12 2025 I.ﬂ(\\\\bﬁti 18 '@7 " @ﬁs 85,67 8356 -1 494.30
4\1{“‘ Q% &

01012026 -31 12 2028 @ 51@ o 7 e -390.36 e -1.888.21
- b—=

01.01.2027 -31 12.202 @n wu o Sadip 587 32 1782 45133 2347 54

NS \ }&\} |
01.01,2028 @ 5 3,09 568,58 78 24528 279282
g CQ ) -
o1 10 A @ ssssd’| 600 564,58 279282
o o = =
SN Sumnme cer abgezmstan Miatdifaranzer: -2.792,82




Wititied Ench

241028 &

Berachnung des Barwerts dor Mistabweichungen (Mehr- oder Mindormiston) vom 25.08.2025

Oibjektart
L.age im Objokt:
A der Nutzung
Wiohnflache:

\artragaart
yenainbares Mistanpassung

gaschatztor @hriicher Anslieg der
mazkiinlichen Misia:
gawahitar Abzinsungsnnssaiz:

marktlibhche Maete:
intsdchiche Misle

latzin Mistanpassung:
Bindung &n die derzeibge Mals!
daujahr / gaschitzie RMD

Miste 3 Jahsa vor Ablaul dar
Bindung an diet derreilipe Miste®

Haus Plangaring 5
Miatainhek Nr. 17
Wahinung 28
62,55 m*

fral Snanzierer Wahnrmim &

hging (5 558 BOE)

2,00%
2,80 %

e S
i

.40 EHm‘ﬁmHhhﬂnﬂmmMﬂkﬁﬂh%ﬁuM@
878 €/m

01.08 2024 -31.12 2024 =503,76 «503.75
[ 91,01 3025 30,08 2035 1007 B4 -Aaray -1.481 12
01 10,2028 -31 12,2025 A0ET 1408 -1.H-i.1.ﬂ1
01.01.2028 -31 12.2026 : 450,36 429,06 1.008,25
i — o \?
0181 2037 -31 13, 14 fi i) \ 1 557,32 =57T.52 BT 08 -3 B35 31
(‘\\\ -
01012028 -y@} . 6] Va0 568,54 534,78 486,17 302148
o
~ 2 BV i
oi.10. ‘% OL@ GGG 58 9.0 568 58 -3.021 48
N ﬁ%% " ‘f“’?ﬁ%v Surmna der abgerinsten Misidifferanzen =301 48

ST



wEﬂi 241028 Meus & 168 wirm 34
Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025
Dbjektan: Haiss Plostentng 5
Lage im Cibjest Miatenbait Nr 18
Art der Nutrung Wohnung 2%
Wohnflachs B2.55 m*
‘\erragsart frei Ninanziertar Wahnraum &
wersinbarte Mistanpasaung: keine (§ 558 BGE) gq\?
geschatzior jahricher Ansbeg der \\
markbiblchan Mala 200 %
gewahhar Abznsungszinssats 250% @
ranciblche Miste 840 Eimt mmmwmn@nmn@
tatsachiichn Miate: 658 €/ m' &
lntzte Miglangassung 01 07 2024 = @
Bindung an die derzetige Miste 30092025 )
Baujahr | geachsirta RND- 1897 | 53 Jakme
Miste 3 Jphie vor Ablaul der Fuchil Behanil]
Bindung an dis derzeige Maie" A
Hinwais: Wom Programm warden dia Aty sictinglan _latss
monatTwEisn bt Pt s e
abgaringl Dieser Ausdnsck snthall fedoch ml Hie
angagabenen Fedraume : {5 et Wite
| s J
Berechnung ter abgezinstan Mindermiete vom 09 07 2024 - 30. . 'i‘:@
01082024 .31 122024 | 588 4 840 : \ 544 54109 541 09
Y Qe
01.01.2025 -30.09.2025 66 (o @ -1.07 1. A
6, }\ A@;> “ 523 053,58 8487
01 10.2025-31 122025 7 aga 77 | (Csr| @ %&m . -108.84 105,31 -1.609.98
& — CIRN
01.01.2026 -31.12.:2028 @"x M @@ 545,68 563,04 536,45 223643
@ N PR T
01.01.2027 -3 12 202 T 00 77| bR 58732 50,60 B41TY 2 BTA 4
I /‘:}\b\ PN (¢
ESra)
Mo, : T, ) 08 568,58 g 563,04 3441,
[ 2028 -39 @ 5‘{% ) 4ot \2 | 619,20 563, 441,18|
a1.10 0%%‘;49 sBBSE | G009 568 58 344118
N
Y (C)\ﬁ I\ (@ f‘)% Summe der abgeznsten Mistdiflerenzen 3.441,18
= Ny




Wiinad Eich

247028 _Neve_Misten

Seile 17 von 34

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

Objokiart
Lagee: wni Dbkt
Art dar Mutzung:

Baugahr { geschatzie RND:

Haus Pforenong 5
MEateinhei Me 22
Wahnung 33

g2 EEm*

frei Branzeerer Wahnraum
kating (§ 555 BGE)

2,00 %
2.50%

B4D €/m* (am
666 €/m'

0. .07 2024
30,06 1028
1987/ 53 Jahee &,

O AR 4

W

01082024 -31 12 2024
0101 2025 -30.09.2025

> gy R y

o1 102025 31 122008 78] S Vagerr 6’;@7 o %% 108,84 105,31 -1 589,98
S Q\\Q» 4

01012026 -31 12 2026 @‘\%}J B 54889 56304 536,45 2 296.43

- = p)]

|o1.01 2087 3112 n@ﬂ W‘ﬁ @%? 55732 £90.60 541,71 287814

568,58 H1229 563,04 344118

i 568,58 344118

o (O L O Summa der abgazinsien Meindfsmnzen -2.441,18

==



Wilfried Eich 241028 _Neus_Miston Soity 18 van 34
Berschnung des Barworts der Mistabweichungen {Mehr. oder Mindermieten) vom 25.08.2025
mkian Haus Plomennng &
Lage im Obfekd: Misizinhed Mr, 25
A der Nulzung Wahnung 36
Wohnfiacha: 62 55 m*
Vertragsart el finanziemer Wohnraum &
vensinbane Matanpassung’ kmina (§ 558 BGEBI %
geachitzter jahrlicher Anstisg der \\
marktublchen Miate 2,00 % >
gewihilar Abzinsungszinssats 250% @
markibiche Miste 840 €/’ (am ﬂh‘hﬁ%\%@
tatsachiiche Miste 666 € m' &
laizte Mistarpassung 01,07 2024 ‘. @
Birdung an dis dezeiigs Misis 0.0 2025 o IN p
Baujahr | geschatzte RND- 1957 | 53 Jahre {\\?
Miete 3 Jahre vor Ablauf der K
Bindung an die derzefige Miste® ‘ & ‘
Hirweis farigen tatsachie
¢ X 9
Berschnung cer abgezingten Mindarmiste vam 0807 2024 - 30.06° N =t
01.08.2024 -31 12 2024 544,20 541,08 -541.09
101.01 2025 -30 09,2025 107523 -1.053,58 1,504 67
(01 10.2025 -31 12 2025 -108,54 105,31 -1 689,98
[01.01 2026 31,12 2006 563 04 536,45 -2.238.43|
0%.01 2027 -31 12 =580 50 H41. M -2 BTH 14
51829 5304 344118
44118
Surnma der abgezinsien Meidfemnzen -144118




Wilfried Eich

241028 Meue_Misten

Seite 15 won 1

Berechnung des Barwerts der Mietabwelchungen (Mehr- oder Mindermisten) vom 25.08.2025

JEtete
—g
Baujafr | geschitzte RND.

Haus Plostenning &
Mislzinped N 26
Wiohnung 37
61 34 m"

fri Minanziscar Wehnrtaum
kmine (& 558 BGH)

2.00 %
250%

840 E/r (am
G669 £/m*

0107 2024
30 09,2025
1897 / 53 Jahre

01 08,2024 -31 12 2024 o =
01.012025-30082025| &858 101702 1 538,48
N
01102025 .31.122025| 803 % 452 56 @ o (8 £ 35 B6.16 1834 85
,.\r;‘\ .Y O sls
01,01, 2026 <31 12,2028 ﬁ@ w@u 874 ‘%’mm 52280 457 88 213281
= = “f\@
01,01 2027 -31 12,2027 - 546,54 B47.76 601,54 273445
O] o
-mmmm?@> ‘ @ : 557,58 -585,18 -532,04 -3, {
S S -
lososses. N @ s w08 857 58 326848
a4
‘ /fz\@’ AN Summe der sbgeznsten Mistdifferernzen 3,266,439




241028 Neun_Misten

Seile 20 vor 14

Winad Eich

Berechnung des Barwerts der Migtabweichungen (Mehr- oder Mindermisten) vom 25.08.2025

Obpektat
Lage r Obyekt:
Art dar Mulzung
Wahniache

markiublichen Miste

markililiche Misis:
tatsdichliche Miets:

latzie Mietan g
Bandung an

Hinweis:

Vertragnadt.

warenbars Mistanpassung
gEschiiletes @hiichar Analieg der
gewahter Abzinsungazinssats

ie derzeibigs Meabe
Bauahr / geschatiie RND:

Miate 3 Jahre vor Abiauf dar
Bindurg an dis derzeitige Maste®

Haus Plofenring 5§
Bstainhes Ni. 29
Wahnung &0
81,34

trei Fnanzienes Wahnraurm
sine {§ 558 BGE)

2,00 %
2,50 %

&40 €/m' (am
669 €/m'

007 3024
30.00.2025
1397 [ 51 Jahre

ﬂn‘flhﬂ

N

Berachnung der abpazinsien Mindermiste voen 08 07 2034 - 30,

01 082024 31,12 7024 (1] B.40 51526 534 LF AT 53147
2024 311 3 ® d@ 5
01 04,2026 -30.08 2025 P -1.037 88 -1,017.02 -1 538 49
01 10,2028 21,12 2025 -5 35 B 16 -1 Mi
01,01, 2026 -31 122086 .80 457 85 =i TR
O1.01 2027 31 12 A 56 | : AT, 78 501,94 273445
£
N E
01,01 202830 [ & @ @» 09 857,58 585,18 532.04 -3.286,49)|
N
S =
| (il [v] 557 58 W09 BST ER =368 40
L RE
O Q A @ﬁ Summe der abgeznstan Miatdiferanzen 328648



MWitned Eich 241028 _Neue Mister Seils 21 van 34
Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermisten) vom 25.08.2025
Oipekzan Haus Planenring 5
Lage im QObjeki Mimhairhaa Mr. 30
Art der Nulzung: Walthurg 41
‘Wahnfische 61,34 m*

‘eriragsarl fral fingnziener Wannraum
verginbarie Mistinpassung, keine (§ 558 BGE)
gpeachdiziar jahrlichar Ansdieg der \&&
migntilichan Miste 200 %
powahitar Atznsungszinssatz 2 80 %
marktibliche Miste: B40 €/m® (am Wearermibllungasiichtag s fral m% mm@
tatsachiche Mists: 67T Eim*
lotrte Miatanpassung: 0107 2024 =
Birdung an die derzeilige Mabe. 30092025
Baujahr ! geschatzts AND. 1987 { 53 Jahre
Wabe 3 Janre vor Ablauf der nichi bakanng
Bindung an die derraiige Misie®
Hirrasais: “am Programm wardan g8 Abwa

monatsweise vorschussig

abgazingt, Dieser Ausdnick 8

angegebenarn Zekraumes

PN (V7 = /@\

Barechnung der abgezinsten Mindermeets vom 09.07.2024 - 30 N2

01,08 2024 -31 12,2004 515 499,95 457,07 457,07
O
\ N
lo1.01 2028 -30.09 2025 %u.'&f 69360 H73 T4 447081
01102025 31,12 2025 @u 8280 80,14 1,850,985
=
01.01.2026 -31 12 2026 u 536,11 456,35 43478 1.985,73
‘\‘s_/
01.01.2027 31,12 2027 12 2 04 Q%\ ¥ 545,54 581 57 -540.41 252614
N :

O3 557,58 535,50 486,82 3.012.96|

~)
557,58 -3.012.98
Summe det abgezinsten Miskdifleranzen 2.012,96




_Wilined Eich A28 _Neue Miaten Seita 23 von 34
Berechnung des Barverts dar Mistabwelchungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25 08,2025

Cibjmklan Haus Planienring 5
Lage im Objakt Miatairhed H:T?a
At dor Mutzung Wahnung 44
Wohnfldchs: 81,34 m*
Wariragaarn: trai Fnanzmenes Waharaum
versinbarte Matanpassung kging {§ 558 BOB)
geschiziar |ahricher Anstiag dar

markblibichan Miste 2,00 %

geainiier Abznsungazinssss: 2 50 %

rrarkiubliche Miste B40 €/m* (am
tatsAchiicha Miabe: 669 €/m'
ieizta Mislanpassung 01,07 3024

Binding an dia derzaitige Misis: A0.06.2025

Baujahr / gaschilzie RMND: 1987 | 51 Jahre
Migse 3 Jahre vor Ablauf der

Bincung an dis sarzeligs Miste®

Hinweis,

01 08,2024 -31.12 2024
01.07.2025 -30.09. 2025 -1.017.02 =1 538 46|
D1.10.2025 -31,12 2028 98,18 183488
01,01.2026 31,12 2026 407,06 213251
0101 2027 31 12 2027 501,54 273445
lo1.01. :m% 532.04 <3288,
01.10.2028 - % - -3.266.40
<§\\5 Summe ser abgezinsten MietdMasenzen -2.286,48




Mitfried Eich

241 Meus th

Berochnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermietan) vom 25.08,2025

Cjektan,
Lage im Cibjekt
Att der Nutzung
Wonnflache

ariragsan

rrearkilbbiche Miste:
tatsachiche Minte

Hinwais

intzie Maatanpassung:
Bindung an dis derzeitipe Mieis:
Bajahr / geschiizss MO

Migde 3 Jahes wvar Atilaul dar
Bindung an die downailige Misie®

vergirbane Mietanpassung

gaeschatrier jahedichar Anstiag dar
rrlirkbiblichen Miste
geaiihiter Abrnsungszirsssts:

Haus Plattenring 3
Wligbainhes Nr. 34
Walsung 1

28897 m*

frel finanzienes Wohnraum
heine {§ 558 BGHE)

2,00 %

01.07 3024
30.09 2025
1947 | 53 Jahre

250 %
BOO €/ :mmmmrﬁr’«%m@
879 E/m’

01.08.2024 -31 12 2024 204,15 -1 286,72 -1.286.72
01,07 3025 -30.08 20ES 2,400,712 -4 44006 -J.TH.‘.FII
01 10,2025 -31 12 2025 455 15 -440 50 -4 16728
01 012028 -31.12 2028 -2.034 96 ~1.838 80 -6.108.08)
«2.281 18 2,101,18 -8.207 27
-1 BaS 43 -1/666,00 -5.903 27
-172.56 -154 95 -10.058,22
816 32 810,01 - 10 B8 23
a6 448 10,03 994 68 -1 154,40 ~fiG 54 <1883 &7
01.01.2031 -30.08.2031 9,06 89848 | 1023 1.014.51 -1.044.27 -B30,B4 12 T44 41
1,10.2831 - 1023 1,014, 51 10,23 1.014. 81 A2 744 41
Surrwre des abgesinsien Mietdifarenzen T2 Tdd 41




Sade 34 van 14

Wiiriad Eich 241028 Neus_Misten
Berechnung des Bapwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025
Oijekigm: Haus Pioganring 3
Lage im Objext: Migtsinbeit Nr. 35
Art g Mutzung: Wohrung 2
‘Wahnflache: BETE mt
‘ertragsart: frei finanziedar Waharaum
warginbasts Malanpasssng, keane [§ 556 BGE)
peschitzier jihricher Anslieg der
markiihchen hete: 2,00 %
geaihier Abzinsungsrinssatz: 2,450 %
mariibiiche Main: 440 Efm’ tlﬂhrhmhlurﬁlmmfmﬁn
fatsdehliche Misle: 679 €fm
Ietzie Mistanpassung: 01 .07 2024
Bandung an die darzetige Miete 30082025
Bauiahr { geschatrie RMD: 1887 /B3 Jahre
Miate 3 Janre vor Ablauf der récht bakannt
Bindung an die dereitige Miste*
Hmnymis:
Berachnung der sbgezinatan Mindermiels vem 09,07, 2024 - 3003, @

01.08.2024 -31. 122024 78 : ) B0 485,19 454 95 452,27 452 27
s ]) sl s
01.01.2026-30.09.2025| 679 39 fﬁ\t ‘ 425,28 -006 68 136805
AQ‘{‘\@ S i ‘;({
P " ;
01.10.2025 31122028 814 w-m.w @w o @ 00 74,43 J2.08 441,04
[N Q\\} i
|01.01 2026 -31.12 2028 @?\x) Q/’r{@ 8.7 (?}) 504 82 415 B0 -396,20 1 83724
L B W e G .8 ’!@]4 W Q@? 514 64 =533 B4 =495 B4 -2.333.08
‘ N
|01.01.2028 3D, Q‘é%’ 8.1 <(_@ 1@) 8,08 525,04 453 83 448 96 27204
—— #‘
0110 % J @ s2504| 0.0 525,04 -2.782,04
NN Summe ger abgezinsien Misioiernzen 2.782,04

ST



_Viitned Eich 241028 News Mieten Seite 25 yon 34

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermigten) vom 25.08.2025

Dhjekian Haus Podtanting 3
Lage m Objokt: Migtainhait Nr. 38

Art der Nukzung Wahbnung 3

Wahnfiacha 28,70 m

Vestragsart frai finanzierter Wohnraem
versnbaries Mislsnpasaung keine {§ 558 BGE)
geschitrier ahdicher Ansiieg der

mankiihehan 2,00 %

gaveahitar Abginsungsainssatz: 2.50 %

maridiinbche Mete 890 €/m' jam
tatsachiche Miste: G600 E/m’

lntrie Mintanpassung: 0n.07 2004

Birdung an dis derzeibge Miste 30.09.2025

0108 2024 31123004

0101 2024 -30. 09 2028 270818 414551
01.10.2024 -31. 122025 54417 4 Be9,5a)
01,01 2026 -31 12 2026 -2.348 13 -7, 037 81

-2.501 40 983921

Q101 2037 -31.12. 2037
d

01.01.2028 -3, ;\‘:’ T %T? \&% 961,11 -2 189,43 -1 960,54 ~11.528,75
ot m.m-ss.@ ST 4 564 861 11 -298.10 -268,56 A41.788,31
(:‘\\‘Q o ‘M@: :
01 11 B 141 -1 -1 =
m{‘? ‘f% 1{;&%% BET, Bay ELb 43368 258,48 305679

4
e S
%ﬂﬂﬂ-ﬂi. 6,64 861 41 10,03 el -1 662 85 143377 -4 480 56
e
01.01. 2001 -30.08 2031 8,64 BE1.41 10,23 1.018.83 -1.428 64 120347 =15 854, 03|
J&1.10.2031 - 10,23 101853 10,23 1.019.83 ~15 55402

Summa dar abgazirsien beidfamneen -15.694,03




Vilrsad Eich

241028 _Meue Mieen

Berechnung dos Barwerts dor Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

rle Mistanpassung
peschitzier jahricher Anstey der
maridihlichen Miste:
powahiter Abrinsungsrinssats
‘markilblichs bata:
tatsichlcha Mists
lotzie Mietanpassung.
Bindung an die darzetge Mais
Bawahs [ geschaizie RND:

Maate 3 Jahe vor Abdauf dar
Birdung an dis derzeilige Mala"

Hirrvns:

Haus Plamennng 3
Misiminhest Nr. 37
Wishnwng 4

86,20 m*

frai finanziestar Wohnraum
keine (§ 558 BGE)

.00 %
280%

890 E/m" [am
603 €/m"

0107 2034
30092025
1847/ 53 Jahne

michi bekanni

01082024 31 122024| 603 s95.18. | 141835 141535
NN § N
01.01 2025 30082025 603 8 R 90074 | 272304 -2 66829 -4.083 64
&4
|01 10.2025 31 12 2025 T4 w rez {(Opos| o @n 54T 59 826,02 481356/
2 NN - N,
\#) N
01.01 2026 -31 12.2026 8,26 7 gta5e ~2.40u 58 +2 200,95 6904 51
o I —
01 61,2027 -3 1:1%@!—:4 @ i 537 44 283076 244485 -5 349,18|
NN NN : =
01,01.2028 §@ 1.@( i 1@. } .54 056,28 24272 -1.948,07 -11.207, 23|
o AN A
o1 1o %ﬁﬁﬂ @ B82058°| @84 BS6 782,72 253,84 -11.551.07
paN % =

a@1.: 8,69 BEZO8 | 983 975,14 -1.357,08 119683 12.750.70
g

ﬁ‘m@n@n 8,60 86208 | 10,03 004 68 -1 505 18 137534 -14,126.04

(01012031 -30.09.2031| 866 88205 | 1023 1.014 82 -1.374.93 -1.158.78 -15 285,82

01102031 - 10,23 101482 | 1023 1.01482 -15.285,62

Summe des abgazinsten Migidfersnen 1528583




Witriad Eich

241028 Neus Misten Seite 27 von 34

Berechnung des Barwerts der Mietabwelchungen [Mehr- oder Mindermisten) vom 25.08.2025

ibgakeast
Lage im Otyeht:
Arl der Nutzung
WohaRache

Vertragsart.

varsnbaris Mistenpassung
peschaties fahrichar Anstieg der
marsiltlichen Misin

pewlihiter Abzinsungazinssate

masidiilichs Maste:
tatsdchlcha Misle

latris Mislanpassung:
Binting an dis derzetge Mabs
Baujahr / geschitzie RND:

Minbe 3 Jahna wor Ablauf dar
Birdung ar dis derseitips Mais®

Hirmwes:

2,00 %
250 %

BAD €/ (am
B.75 €/m

.07 2024
3009 2008
1097 | 5Y Jahre

D1 08.2024 31,12 2024
£1 01,2025 -30,08.2025 52708 -1 40083
£1 10,2025 -31 12 2025 TR0 147863
|01 2026 -31 12 2026 422,53 -1.902.18|
01.01.2027 31122027 52163 242375
N
01,01.2028 -:.m.?(@ | 467,90 -2.891 50|
O
0116 2028 - % 2891 69|
. A Summe dar atgezimnsten Missdiaranzan 2.891,89




g Clch

241028 Neus_Misten

Spile 28 von 34

Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08, 2025

WahnRlche:

Birdung an dia
Baugahs | gesch

Hirmepis

Cibjekian
Lags im Objekl
Art der Mutzung

Vertragsan

versnbarte Mistanpassung
peschatriar jahriicher Ansheg der
martibblichen Miete

pawlhiter Abrmnsungezinsasiz:

madktlibliche Mists:
tatsachiche Miste

latzte Mistanpassung.

RO

Miste 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die serzefige Mets’

Haus Plortanning 3
Miatairihail M. 38
Wiohmung &

BT mT

-1.353.55

01.08 2024 30 122004 87 1,364 38
01.01 2025 -30.09. 2025 2 E11,98 2,568 £5 -3!1&,“]1
01 10,2025 -31.12. 2025 <50, 85 A8 42 -4 569 43
01.01,2026 -31,12.2026 8.2 2mepo| 212088 552027
01.01.2027 31 1 IR |° “ 245340 2279.85 -8.800.12
=
01.01.2028 yﬂ@’ . 1@ 201060 1 827 95 082807
= A N3 ]
a1.1u.mmm @ passo |  9mse 961 40 22740 204,18 -10832.25
m&@%u f%.u passo | o3 980,35 413700 1,005,117 -11.837.38
m«@ 8.58 BESE0 | 10,03 1.000,25 -1.378.28 -1.186,58 13.023,94
01012081 30082031 | 888 sesso | 1022 102024 Azn78| 102218 -14.048,12
o1 102031 - 10,23 1.030.24 1073 1020, 24 «1d 048 13
Summe ger abgezinstan Miatdiffarerzen 14.048,12
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen [Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

Cinpakianm i
Lage im Objekt
Arl ded Mulzung

Baujshr | geschatzis RAND

Haus Plonennng 3
Migbainhait K 49
Wohnung 7
88,20 m*

frai finanzierbar Wohnraum ﬁ

kaire (§ 558 BGE)

2,00 %
280%

BBE E/m' (am
64T €/m*

00,07, 2024
3008 3625
1997 | 53 Jahee

01.08 2024 -31.12.2024
01.01.2025 30,08 2024
S5 -
01 102025-31.122008| 740 Tae 08 |4 440,08 48183 437603
%§§ : . ;
01.01.2026 -31.12 2026 @\:“] (\}@ A 70 918.59 221412 -2 108,55 -I-IH.HI
N
e R\ N
01.01 2027 3112 : : ‘o8 g\ 937 44 244032 226770 8,753,280/
] Bt \9\«‘
o1 01 2028 @; 740 @ e ese2e | -1eseme| 18182 1057151
a1 tﬁﬁm @F ma?:/ CYCT) 056,28 22817 203,07 10.774.58
g uﬂ?@\ Q({%\;} ! ! : - =10,
1 1 x i =1, - 5 =11, :
me\@ ; :Q@%} B sEaso | se 575,14 1.130.88 509,71 177429
4
%&m@\ saoo0 | 1003 #9408 136806 418025 12 054 54
01012031 -30.08.2031 | BB 88080 | 1023 1.014.82 1 206,28 1016898 439723}
01102031 - 102 101482 | 1023 101482 agra|
Summe der abgezirsten Mietdferenzen 429711
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Berechnung des Barwerts der Migtabweichungen (Mehr- oder Mindermigten) vom 25.08.2025

DObjehtart.
Lage im Oojekd:
Arf der Mutzung
Wahnfliche:

Verragsan

versmbarie Metanpassung
geschatrier j3hricher Ansbog dar
raiioblichen Misba

pewahber Abzinsungsainsssir

mariciinliche Miabe
tatsachliche Miate:

laizim Misisnpassung
Bintfuing an die derzefige Misle
M:?ummm

Haus Plansnring 3
Migtainhag Nr. 41
Wahnung &
57,76 m*

frai finanzanar Wohnraum ﬁ

by
-
e

840 E/m* {am

&85 €/
01.07.2024 =
30.08 2025 )
1857 | 53 Jahre &, <4

01,08 2024 -31.12.2024
01.01.2025 -30.09.2025 -1 480,55
01.10.2025 -31.12.2025 -1.570.49 |
01,01 2026 -31.12.2026 -2.081,36)
| [1}] T ¥
01,01.2027 -1 1:.3:);1}{\z ‘ -2 680,38
01,01 2028 -@g@; -3.205.08)
1.1 “'\"-2" 4 vli‘lﬁﬂlE
NG -3.205,08
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Barechnung des Barwerts der Mistabweichungen [Mehr- oder Mindermieten) vom 25,08.2025

Dbjaktart:
Lage im Cbjekt:
A der Muzung
Wiahnfidcha:

Vertrageeet
wereinbarie Miglanpassung

geschilztes jahrichet Anslieg der
marhiidtichen AMists
gawiahiter Abzinsungsznsaats:

markilblichs Ml
tatsdchicha Mise

latzie Mietanpassung
Birdung an dig ﬂlmﬂm H’n
Bawahe / geschitrie RND

Miste 3 Jahre vor Abéaul dar
Bindung an die derzeitige Misia"

Hirmdpas.

Haus Plartendng 3
Migtainhai Mr, 43
Whnurng @

B TImt

frail finanzwriar Wohnrawm
weine (§ 558 BGE) &

200 %
250 %

Bad £/m' {am
600 €fm!

0107 2024
30 08 2025
1097 /53 Jshea

miehl bekanni

01.08.2024 -31 12 2024 3,00 «1. 437,80 1437 80
0901 3025 30,08 2025 500 -2 Th4 53 2. 708,54 -4 146,74
0 10 F025s -3 02 2025 '|"..1"|.'|'€ -553 AT -Gl 32 -4 531 06
o
N
O1.01, 2026 -39 122028 g -2 465,28 -2 348,80 +T.030.86
N
01 01,2027 -34 12 mg@n > -2 6972 58 2 80220 9.542.08|
01,01 2028 ?g@ u&,@ s 64 851 40 -2 190 08 -1.991.12 -11.533, 18
% W 7.
(el 1!-@{;{%. @;} H“}? 9,54 DE1 40 -258.19 ~268 B4 =11.801 82
(N v %3\
ANE ‘\Q-?
BE1 BT 583 8,35 =1.434 18 =1, 25880 13,080,732
B51 8T 10.03 1.000,28 -1 66344 =1 434 20 -1d 404,82
01,01 2031 -30,08 2031 .64 BEY.&7 10,23 1.020,24 143713 -1,203 84 15 598,78
01 10331 - 10,23 102024 10,23 1,030,324 <15 688,78
Summe der sbgeznsten Mietdifferanzen =15, 588,78
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Berechnung des Barwerts der Mistmbweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08. 2025

Cibjehiarn.

Lage r Oijekt:
Art dar Nulzu
Wohnfliche,

letzie Mislanpassung:
Bindung an dig darzekige Misia
Baujahr [ geschitzie RND:

Miate 3 Jahne vor Ablauf des
Bingurg an die deretge Mists®

s,

Haus Pioetannng 3
Migtsnhail M 43
Wohnung 10

B8 T4 m'

fres finarzietar Wohnnawm
keine (§ 558 BGE)

2,00 %

01.07 2024
20,06, 2025
1997/ 83 Jukre

nacht bekannt

250%
L "“”@@

i)

01.08. 2024 -31 12.2024
01,01 . 20256 -30.08 5025 - 524 95 2 T4 AT -1. 78231
O 10,2028 =31, 122025 A8 58 4803 - 251 34
10100, 2026 -31 12 2026 =2 14T 54 204518 8, 267 53|
|01.0% 2027 -‘3-1.17_25%‘ -2 368 20 -2 20067 -8 483, 20|
01,01, 2028 -ﬁ@ -1,841 57 -1, 765,21 -10. 263, 41

R

M 1ﬂ.lﬂﬁ 122028 217,88 =184 43 1045884

e
531 1W -1.081,16 BG4 55 1142358

) )
W@ 112338 1.141,01 12 564,40
0101 2031 -30.09. 2081 B.A% B60.02 10,13 08665 1. 16667 G4 14 =13 Bl Be
01.10.2031 - 1023 GE8ES | 1023 985 65 13 548 54
Humems der sbgaznslen Meidifensngen 13,548 54
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Willred Eich 241025 _Neus Misten
Berachnung des Barweris der Mistabwelchungen (Mehr- oder Mindermiaten) vom 25.08,.2025
Djekdart Haus Plortenring 3

m Mistminhait Ni 44

Art der Nutzurg Wishnung 11
Wahnflichs: 5740 m*
ariragsan fred finanzigrar Wohnmaem
versinbarte Metanpassung keine (§ 558 BGE) &
geschatrier jahrichar Anstieg der &%
rrearklubachen Maste. 2,00 % \
gewahiter Abzinsungszinssats 2.50 %
marubiiche Mista B.40 €/m' (am Wenmmithurgsstichiag Kir frei Woh
taksachlicha bats GEE €/m'
lnizim BEELNG: 01.07 2024 &
Bindung an die derzeitige Miste 30 04 2035 ¢
Basujahr / geschatzis AND: 1997 / 53 Jafre
Migte 3 Jahre vor Ablauf der ritcht bekann '
Bindung an die derzetige Miste®

Hinwais:

LT

i

01.08.2024 -31 12 2024

01.01 2026 -30.09 2025 591,89 AT 447133

01 10,2025 -31 12.2025 w0ar 55 -1.567.98

01.01.2026-31.12.2026| 788 158 515,60 48215 -2.060.13

01.01.2027 3112 W —ousd ,‘ 633,80 580,76 -2.648. 88|

e N N T T

| = : ; ; -3 |
- ) D

|01 10.2028 - \@’ Qe S ﬂzi}f\?/ g9.08 57T -3 165,58
N %‘“\3‘ Summe dér abgezinsten Mietdiferenzen -3.165,58
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Berechnung des Barweris der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 25.08.2025

Cibpakian:

Lioge im Obyekt.
Art dar Mutzung
Wahnafiache:

Vertragsadt

markiiiichan Misle:
markilbliche baia:
tataschliches Miss
lotrie Migtan

Hirmves:

varenbarie Mistanpassung
peschiitstes jhmicher Anglieg des
gewshiter Abzinsungazinssals:

pasaung
Bindurg an die darzeibge Meals,
Baugahe § geschitrie RND:

bdsata 3 Jahra vor Ablaul dar
Bindung an die derzeilipe Mais?

Haus Plarienring 3
Miebeinhad Mr. 45
Wahnumg 12
86,84 m?*

frai inanzeeries Wohnraum
kaina |§ 558 BGE)

01.08.2024 -31.12.2024 13832
NS '
01.01.20256 -30,08 2025 6,03 25 -2 651,03 -2.607 52 -3.950,64
o (G0 5 -~

X \f;'-{‘ i 5 KN E3sSN -517.83 =4 B8 47

01,10, 2028 31,12 2025 F.Iﬂ-‘:\ 0188 § Vi) B35, y 04,

M
101104 2026 -31 12 2025 v 7 1) g1 BET 65 ~1.240,72 2238 <5 747 18
7N \P) &2
) N '\32;.--;-"_/."
lo1.01 2027 -31.12. 2027 @ los |, %;ﬂ 616,08 -2570,76 -2.388 84 -0.136.07
L (NS A
01 3028 -0 \%v T t#;ﬂ].fzﬂ:’:)(% 234,60 -2.093.B5 1.803.81 11036638
A(m\v % (:3,:2{ & E\ s ; ;
m.mzn-aa:am“ sz@h sy o4 134.50 2T 24808 A1.287.74
L =
R S
n%u@ua &\ﬁa BiZ41 | 983 952 82 -1,326.12 17223 12.450.97
\\ =— [ \é;ﬂg
ﬁn@m g1§:§iu B89 Baz 4l | 1003 g7z | ossEEn| 13438 1380352
\\‘\E}

01.01.2031 -30.09.2031 8,68 Baz 41 10,23 881,70 -1.343.81 -1.133.38 14,8371
01.10,2091 - 10,23 eg1,70 | 10,23 981,70 4493731
Surnme dar abgerinsien Msigfeenzsn -14 937,19
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Dipl. Ing. Wilfried Eich
Freser Archibeki

Sachversidndigar
flr dia Bw?erlung bebavier und
| ﬁ: unbﬂmr\ Brindeiicke, Misten und
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qA P g
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Gber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 184 Baugesetzbuch.
fur das mit zwei Mehrfamilienhdusern Bebaute Grundstuck in-.

Pfortenring 3, 5

67547 Worms |
Grundbuch  Worms, Blatt 22087, Ifd. Ne. %
Gemarkung  Worms, Fluk 8)FL-St_32/2

Eigantimer;

Der Verkehraswert des Grundsticks wurde
zum Stichtag 09.07.2024 ermittelt mit rd.

4.800.000,00 €

Digsas Gutachion bestohl aus insgesami 81 Seiten, mm!g[bi‘;‘ﬁ;‘?gf;;m e —
eingchl, B Anlagen mil insgesami 44 Seiten

Das Gutachien wurde in achifacher Ausfarigung WL SRR

ergiallt, davon aine fur maine Unledagen L5, bdond -hir. 447FIH0210E
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftraggeber, Zweck des Gutachtens
Semal Auftragsschreiben vom 13.05.2024 und Beschluss vom 10.05.2024
Amtsgericht Worms, Rechispfleger Locher,

Hardigasse & §
67547 Worms -
Ist zur Vorbereitung des 2wangsversieigerungsverfahren Amisgericht Waorms AE.\' K723
Stadtverwaliung-Worms .J. Firma der Verkehrswert des B nahmeobjekis zu
schatemn, NG
."\\\r-” \ ’\\
Versteigerungsobjekt: =2 N\
Grundstick, eingetragen im Grundbuch von Worms, Gemarkung wnmﬁﬂl% Flurglﬂ:!sn HJE
Gebdude- und Freifliche Pfortenring3, 5 PRD), NN
N ol
o\ ‘\v{r \\;\\3 ]
1.2  Verfahrensparteien X2 O
Stadtverwaltung Worms (> X
- Stadtkasse als Vollstreckungsbehbrde - <. & {Q!l}ﬂliwdt Gliubigerin)
Marktplatz 2, 67547 Worms (@ ,}‘\ N

= [ﬁ:huidnurln}
vﬂtrmn durch den Géﬁmﬂlh ﬂm\\\ 2\}\\\\
‘.\\ \v‘j \E\\:\; . \\\ (¢ 4

1.3  Ortstermin Q\};g{ )N <‘f\»\\, SN
Zu dem Ortstermin am mr, 024 wuﬁ-*qa?rme Prnm:partﬂmn durch Schreiben vom 23.05.2024 geladen.

Teilnehmer amﬂﬁsl%@ (@ \\
“\\ fﬁlauhngann:l
AC \\ unddﬁ&?ﬁ'ﬂc

Da keine Eglqhg&n wq.mdwaren @qda e-m zweiter Ortstermin anberaumt.
Mit des WW\MHE tulgfuniﬁl;h &in zweiter Ortstermin fr den 12.07.2024 vereinbar,

reungnhnr am Qr{smin 2

die Mister der besichligten Wohnungean
und der Sachverstandige

" El‘.hl'!lh!l'l des Amtsgerichis Worms vom 13.05.2024
* Bodennchiwertkarte RLP, Stichtag 01.01.2024

* Grundbuchauszug vom 18,06, 2024

* Energeausweise vom 24.05.2018 und 2B.05.2018

* Folos des Objektes vom Tag der Orisbesichligung

1.5 Besonderheiten des Auftrags

Beantwortung der Fragen: = ob Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen vorlegen,
= ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
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Besonderheilen des
Beschlusses Aulterdem wird um Fesistellung gebeten
a) ob ein Verdacht auf Skologische Altlasten besteht,
b} des Verwalters (Name und Anschrift) soweit mdglich mit Nachwaeis
der Verwallerbestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bai
Wohnungs- und Teilsigantum,
c) welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrifi)
d) ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG bestaht,
2] ob ein Gewerbebelrieb vorhanden ist (Arl uod-inhabe
fi ob Maschinen und Batriebseinrichtungan varhar
Ihnen nicht geschatzt wurden (Art und Bezed
g) ob ein Energieausweie bew. Energiepass im
1.6 Mitarbeit am Gutachten NG RN
Dwrch die Mitarbeiterin Frau wurden folgende Taligkeiten tl%dér\ h@@ﬂﬁlrﬂ durchgeflht:
* \Vereinbarung des notwendigen Ortstermins und Schreiben derbadungen
« Besorgung von Unterlagen (Bauplane, Grundbuch etc.) () :
Entwurf der Objektbeschreibung '

Die Ergebnisse dieser Tatigkesten wurden durch den S
Uberprift, nbligenfalis erganzt und fir dieses Guiach
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2 Grundsticksbeschreibung

21 Lage

Bundesiand: Rheintand-Pfalz

DOrt und Einwohnarzahl: Worms, ca. B4.000

Obertriliche Anbindung/Entfernungen  Nachsigelegene grofiere Orte:

(vl Anlage 1) Ludwmhafegﬂci 23 km

Mannhei 28 km

Landeshauptstadt Mainz, ca. 47 km
Bundessirailen: BY. B4T (C#%) RN
Autobahnzufahrt: ARl N0 \\é
Bahnhof ms;ca. 11 FW %
Flughafen: z

innarGrilichs Lage: Sladikern;
die Entliamung z
(FMJ,
Geschafte des| i:i 5-m FM entfernt
{thnmrrﬂt‘tﬂ
affentiiche Verk imrlﬁl‘t haﬂ&atalﬁe:l in fulllaufiger
Entﬁma?ﬁ.\\ﬁa 3 %h{gﬂmt o

Wehnlage: , N X \

Art der Bebauung und b Wel H:he Nughiggm.

Mutzungen in der Stralle: _ ldrekbis mmumge Bebauung

Immissionen: = \durmmmllch {For Im{i.enimdij

topographische Grund- Rki\‘ ~ (6 k,\\ .

siuckslage: _‘1{\_ ) eben A

\J{\h“ . %\l&\,:"r \,;\\i\\\‘
22 GestaltundForm ~ o ()

— \ . Rt
GrundsticksgroRe:, (7 ;.3» X 3.41gm’%ﬂmmk 32/2)
Grundstu::hm\}\\\\’ (Y trapeaimig
Straflenfront <\ Q N = = nh\ga 0 m (Pfortenring)
| X ea 44,0 m

2.3
Anfiegerstralle mit regem Verkehr

voll ausgebaut;

N & RN Fahrbahn Asphaltbelag;

N AN beidseitig Gehwege vorhanden,
N 7 eingeschrankte Parkmaglichkeiten

elekirischer Strom,

Wazser,

Gas,

Kanalanschiuss,

Telefonanschluss,

Kabelanschiuss

Grenzverhnaklnisse:; keine Grenzbebauung der Hauptgebaude

Baugrund: gewachsenar, normal iragfahiger Baugrund,
keine Grundwassarschaden

Alllasten: Verdacht aufl Altlasten besteht nicht
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Anmerkung:

In diesar Wertermittlung ist eine lagedbliche Baugrund-
siluation msoweil berbcksichiigh wia ske in die Vergeichs-
kaufpreise bzw. Bodenrchiwerie aingeflossen isk
Dariberhinauspehende vertisfende Untersuchungen und
Machforschungen wurden aufiragsgemdal nichl angesteli.

24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und\B&Iutu ngen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Festsetzungen im Bebauungsplan

llung im Flachennutzungsplan:

\\”\‘\\\
Dem Sachverstandigen I-aglan hauszug vom
18.06.2024 vor. s
In Abt. Il des Grundhuchu qﬁﬂ%m Biﬂ@a? besteht

afipumm Verfiigungsverbol gemal § 21

* Abs. 2 Nr 2 InsO [Amisgericht Minchen, 1504 IN 3645/23).

aingetragen am 09.01.2024

Mach Auskunft der Stadiverwaltung Worms
bestehi kein Einirag im Baulastenverzeichnis,

Das Grundstick ist derzeil in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen,

Denkmalschutz besteht nicht
M (gemischie Bauflache)

Flr den Bereich des Bewertungsobjekis trifft der
Bebauungsplan
»N84 Gelinde des ehemaligen Krankenhauses”
folgende Festsetzungen;
il = Allgameines Wohngabisl
- = 2-4 Vollgeschosse (zwingend)
GRZ =04 {Grundfiachenzahl)
GFE = 1,1 (Geschossflachenzahl)
= gbweichende Bauweise

gan D = Schragdach mind. 35" DN
sowle weitere lexiliche Festselzungen
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Entwicklungsstufe
{Grundstiicksqualitat):

Bauardnungsrecht.

Bauland
Die Wertermittlung wurde auf der Grundiage der

Gbergebenan Plane und des realisierten Vorhabens
durchgefihrt. Das Vorllegen einer Baugenehmigung und
gol die Ubersinstimmung des ausgefihren Vorhabens mit
den vorgeleglen Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
wurde nicht geprift A

Baubehtrdliche Beanstandunger: n nicht.

Bei dieser Wertermittlung wird d e materielle
Legalitat der baulichen Anlagm\q@ﬂut VOraus-

gesetzt \“Q”
Das Bewertungsgru ;'stgmlrag- ting
Hinweise zu den durchgefiihrten Erhnhungnnk\ \ \j f\.-\» !

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffent Eﬂuﬂﬂan ‘Wurden sowohl telefanisch
als auch schriflich bei den entsprechenden Behérden wggnba

AN

Derzeitige Nutzung und ‘Hirmiutungﬂdl@ﬂnn

Das Grundstuck ist mit einem uﬂmmamuh\s@ i T
Gebiudebeschreibung).

Auf dem Grundstick sind insgesamt 34
und 33 Tiefgaragen-Stellplaize.

Beitrags- und Abgabanzustand:
2.5

286
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschraibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenaniagen werden (nur) insoweit beschneben, wie es fur die Herlestung der Daten
in der Wertermitlung notwendig isl. Hierbel werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen iu:mr@r Abweichungen
auftreten. die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sich Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts thr Annahmen
auf Grundlage der Oblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funhllurlﬁfﬂhlmmuk &lner Bmteﬂe und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, El&ﬁt mﬁ@r rde
nicht geprift, im Gutachien wird die Funktionsfahigkeit unterstell. =)

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sk zmlﬂnmngm t-ﬂ'iarnmhtl-:h
erkennbar waren, Unlersuchungen auf pflanzliche und tiersche Echa-ﬂl;@e 5::*\@\ gesundheits-

) > \

schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt, \C
32 Mehrfamilienhduser Pfortenring 3-5  _(/ 2) &
3.21 Artder Gebdude, Baujahr und Auhninﬁ:\ﬁt -Q»‘Ql}
Ant ger Gebdude: Iwul m\rﬁnm M_ahﬂﬂrnlhgnh&mm milt 44 Wohnungan;
n{mmahr;{i'ﬁmaraga wﬁMmaumJ
ﬁ:@c s nicht au
\ ls 1zent aln Tmpmﬂﬁnmﬂ-lam mit Aufrug
Baujahr: = \ﬂﬁﬂ :@ Ang.uhan ﬂ;fvﬁ"auwamummg:
u
Hausvervaltung: (F \\;? 4 \\
) \\\l‘-\ \)
_Q\\\- ; 3 \\ —
Modernisierungen: h \
Auttenansicht: ‘1}6 \Pul: mlm
RS Xy loristungen, thw. vorgehangte Metallbalkone:
NN \\ Sumﬂw: mit Anstrich
— (PN
N o .

\ diunjilpﬂﬂng RS
unﬁ(qliﬁnn {Wim Decken, Treppen)

P “\\ Mazsivbau
7 \\\ Beton
N

"R
:“\'?“- '\" Beton, Kalksandstein
\l\ umhsw@dmd Innenwandea: Klimaleichtblock-Steine. Kalksandsteinmauarwerk
(€ l\ \\\\Ea ﬁ@q&:hen: Stahlbetondecken
3{ . Hausel gangsbereiche:
h “Hatis Pfortenring 3: Eém Eingangstiran aus Kunststoff mit Kunststoff-

Boden: Kunststein
Wande: Putz mit Anstrich
Decke: Putz mit Ansfrich

Haus Pfartenring & Eingangstiranlage aus Leichimetall mit Glasfullung.

zweifachvergiast, Klingelanlage und Bnef-
Kastenanlage in den verglasten Seitenteden,

Boden: Flesan
Wande: Putz mit Anstrich
Decke: Pulz mit Anstrich
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Treppanhduser

Dachkonsiruktion:
Dachform
Dacheaindeckung
Dachentwisserung:
Dachdammuing:
Bezondare Einrichlungan:

Belichtung und Besonnung
Energisaffizienz:

Turen Eingangstir
Innentiren;

Stahlbelontreppen und Podeste mit Kunsisteinbelag (P3)
bzw. Fliesenbelag (P5),
Metallgelander mit Ansinch und Edelstahlhandiauf

Hotzdach ohne Aufbautan

Walmdach

Betondachstaing o

Rinnen und Falirohre aus Zink \\{Q\k

keine Angaban moglich, da Epmutﬁ Hﬂ Iuganghm war,

= B-Parsonen-Aufzug in Haus
Fliesenboden, barrierefred (C-)
= Rufanlage Betreutes N{hﬁqﬁ. ‘ ’lf " J =

gut bis sehrgut Q&
Energieausweise DBFE rgieausweis wurde
auf der Grundiage: rfs ermitielt.
Pfartenring a&um ebadart 128.2 kWh / (m* * a)
Pfortenring 8- r i Bed) 87.2 kWh / (m* * a)
THwass r&t@’i@h ist nthalten,
AN N
A'\.‘Z \ \ \\\

iﬁlﬂ!rﬂhﬂlh Tni&hnraum

\\ 3mn¢aum 2 Hmr,raum 2 HA-Raume

Haus Plartenring 5 (P§)
8 Wohnungen

8 Wohnungen

8 Wohnungen

8 Wohnungen

Speicher

Kunststofffenster mit Zweifachverglasung, thw. Fensieriiren,
thw. Fenstertlren, zweiflGgelig (P5);

Rollladen aus Kunststoff

Innenfensierbanke: Maturstein bzw. Pressspan (P5),
Aultenfensterbanke: Aluminium

Holztlren mit Schallschutz und Spion in Holzzargen

einfache Holzwerkstofftiren, thw. mit Glastillung,
thw. Schisbellren (Kiche grofe Wohnungen PS),
einfache Beschiage.

Stahlzargen mit Ansinch
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Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: durchschnittiche baujahresentsprechende Installation und

Ausstattung;

Je Raum &in bis zwei Lichtauslasse;

j& Raum mehrere Steckdosen;

Klingel-Gegensprechanlage:

Kabelanschiuss .
Heizung: Gas-Zentralheizungen (1998) 0%

Mit Warmwasserspeicher \}R\:\\

Kompaktheizktrper, thw, R
Warmwasserversorgung: zentral Ober Hmuwmhg@’%ﬁﬁmmﬁr\
Sanitare Installation siehe Beschreibung der ﬁmm (=

ol ‘b“ AN
3.2.3 Wohnungen SN2 \\

3.2.3.1 Wohnung Pfortenring 3, 1. OG Mitte ﬁ’\‘a Lgv\;\ =

Beispielhaft fur das Haus wird im Folgenden die Auwg@griﬁ der Wahhun} beschrieben,
Laut Aussage der Hausverwaltung sind die alle tmng B im Mﬁu ausstattungsgleich.

2-Zimmer-Wohnung, Kiche, BadWC, Diele, Ab \ﬁum
Wehnraume und Balkon sind nach Sldosten orie arl.
BaderANC in Haus Plortenring 3 ubum]nqkr[\nﬁt T

Wohnraume { Digle P« \

al, Rest Raufaser mit Anstrich
ifAnsinich

Wande: ()0 = o Fm ca. 2,0 m, Raufaser mit Anstrich
NS D) Hmﬂm mit Anstrich

Metall-Bristung, verzinkt

Stand-WC mit wandhangendem Spllkasten
eingebaute Wanne,

Waschbecken,

Anschiuss Waschmaschine/Trockner,
Liftung dber Fenster

A rwackmalig
Nrﬁ:h:ﬂh:hu Weriminderuna Unattraktiv gestalteter Hauseingang

Bauschaden/Baumangal: Eingangstur nicht dichtschlieflend (Zugerschesnungen),
und fehlendar Schaflschutz (erneuarungsbedirftig,

Mach Angabe dos Misters gibl &2 kein Heilwasser in dar
Kiche; das gelte fur das gesamite Haus,
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3.2.3.2 Wohnung Pfortenring 5, Wohnung 2. OG Sid, Mitte links

Baispialhaft fir das Haus werden die Ausstattungen der 2 Wohnungstypen des Hauses beschrieben,
hier der kieine Wahnunastyp.
Laut Aussage der Hausverwallung sind alle Wohnungen desas Typs im Gebaude ausstattungsgleich,

2-Zimmer-Wohnung mit Kochecke, Duscha®WC, Flur, Abstellraurn, Balkon; ca. 43 81 m?

Wohnraume und Balkon sind nach Siden orentiart, O
Bader/WC in Haus Pfortenring 5 ausschiiefilich innenliegend, 2
\\\\\k
n | Diel \\
Bodenbelag: Kunststoffboden N 1(;;;?5\* i
Wande: Raufaser mit Anstrich RN A
Decke: Raufaser mit Anstrich (S N

Kache
Bodenbelag: Fliesan
Wande: Fliesenspregel,
Decke:
Dusche/WC
Bodenbaelag:
Wiande:
Decke:
Balkon
Bodenbelag:
Sonstiges. _ ‘
Sanitare Installation Ne o G
Dusche/\WC R\ narnq%m Ausfuhung
p> \\ir»:i»' W m.ltwur% gendem Spllkasten
A\ gleiche Dusehe,
) \‘&\.' _-Waschbecker hrbar,
O \\ Anschl maschine/Trockner
N A \Ehm;&&nume Entiufiung
Emndrluagaalnl‘tqm\l‘é{ , S \:\ zwoﬁkmadlrg. Uberwiegend barrierefrel (auller
(¢ ng Balkonzugang)
Mﬁmﬂﬂlnhmaarwgﬁ AL\L‘h&andspﬂ Erschiiefung durch einldufige Treppenaniage
EHLE:MM “\\ﬂ* \ H‘A!Ine wesentlichen erkennbar

r' -\'7\.\ \\\

3.2.33 mhhung E{hrinnring\@?fnhnung 2. OG Nord, rechts
jk]\ Raft fur Qé&ﬂﬁm werden, die Ausstattungen der 2 Wohnungstypen des Hauses beschrieben,
haa: ﬂar ‘ﬁ'ﬁtm“ﬁngswp\w Aussage der Hausverwaltung sind alle Wohnungen dieses Typs im
,vmﬁ\ahﬂude%y stattungsgleich,

. l, 7 \g\i\ivarm'm%nung mit Kiche, Bad/WC, Flur, Absteflraum, Balkon; ca, 62,55 m”

ﬁ!t[rh& und Bakkon sind nach Mordosten/Osten onentiert.
in Haus Pfortenring 5 ausschhielllich innenfiegend

Bodenbelag: Kunsisicffboden

Wande: Raufaser mil Anstrich

Decke Raufaser mit Anstrich

Kiche

Bodenbelag; Fliszan

Wande: Fliesenspiegel, Rest Putz mit Anstrich
Decke, Raufaser mit Anstrach

DuscheWC

Bodenbelag. Fliezen

Winde: Flesen, ca. 2.0 m, Raufaser mit Anstrich

Decke. Raufaser mit Anstrich
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Balkon

Bodenbelag Fliesen

Sonsliges: Metall-Bristung, verzinkt

Sanitare Installation: DuscheWWC:  Stand-WC mit wandhangendem Spilkasten,
Waschbecken,
Anschluss WaschmaschineTrockner,
Elektromechanische Entliftung o

Grundrissgestaltung: zweckmalig \\\{‘\\k

Wirtschaftliche Werdminderung Aufwandige Erschliefung I:Iun:h ! Treppenanliage

BauschadenBaumangel keine wesentlichen m‘hann:hm: \1\\;:' \\\é

\‘" ;\ )
3.2.34 Aligemein N

Wohnungen und Gemeinschaftsberaiche im mittleran Au
Badriume nahezu ausschlieflich innanliegend. '

3.3 Tiefgarage / Keller {‘\'\;lf ;
Die Tiefgarage sowie die gemeinschaftichen Nebend und mmm von beiden
Treppenhausern erschiossen, A \\\” \\‘l‘\» &
Dee Tiefgarage wird Gber eine Rampe vom H::taus r RSN \\:\ :
\' N —
Tiefgarage \\}\ J \ &) .\Q_\\
Tiefgarage mit 33 Steflpiatzen (1. Plan), - S e
Hodenbelag w}\nunﬁa@nm N

mTI Anstrich bzw. Rohbetondecke

mnmdga mit Holzlattentoren;
uhe Leuchte pro Kellerabled

s \ \
me \\\ Luftung Uber Fenster zu Lichtschachten
: .\\f;;" Offnungen zu Liflungsschachien

Stahitiren, Zufahrt Alu-Roligittertor
einfache HolztOren in Stahlzargen

Mach Angabe der Hausverwaliung ist der Aufzug defeki;
Aulierdem sind in einigen Wohnungen klginere Schaden
vorhanden [Schimmelbefall Fehlender Wasserdruck
Absperrventil defekt etc.);

Samitliche Fassaden mit Instandhaltungsstau;

Grundriszgestaltung: Twackmalig
Wirtschaftliche Wertminderung keine wesentlichen erkennbar
Zustand des Gebaudes: Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht jadoch thw. erheblicher Instandhaltungsbadarf.
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3.5 AuBenanlagen
AuBenaniagen: Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Haus-
anschluss biz an das offentliche Neatz:
Kanalanschiuss,
befestgte Fiachen im Hof mit Asphalt.
Siellplatzflachen mit Rasengittersteinen; )
TG-Einfahrtsrampe mit Rohbeton, /
thw. starke Absenkungen der v rsteine und des
Asphalts an der Wand zum Gberda Oliplatz;
kleine Restilachen mit Rasen, M 3
3.6 Mieten
Gebaude- Ifd, Mieteinheit
bezeichnung Nr. Nutzung/Lage
Haus 1 Wohnung1 EGre
Porteniing3 |2 Wohnung 2
3 Wahnung 3
4 Wiohnung 4
5 Wohnung 5
i} Wohnung 6
T Wahnung 7 =
8 Wohnung B ¢ D .
g Wﬂhl‘ﬂJl’Ig 9 & | :’ o BE.?H-::_\\.\N 7 588 22
10 W::rhnung— Bare T 8 741 597,60
11 ning 11 DG ﬁ\\ ;3% ' 381,85
12 Wnu@& 12 DGR a4 584 56
Haus 13 o Wiohnung 13 @ s | 82,55 416,41
Plortenring 5 | 14 o) i{#ghmng R o ( - 4404 338,00
16/ {Wohnung 15-Ec | Ne A aapa 385,00
P Wohnling 16 EG It 62,55 416,41
~ 42 hnung 17, EGre. 62,55 416,41
AL | otsing 18 EG e 44,04 326,30
;\Q\ |12 &fmung ‘EQ\\EG re 44,04 326,30
0 N :ggq&g 30 EG re 62,55 42600
WY [@F [Wehnung21 1.0G I 62,55 416,41
O Q\* 22 |Wohnung 22 1.0G 43,91 324,08
(5 o (@928 |Wehnung23 1.0G1 43,91 326,30
Y v;;::}x\i"’" 24 Wohnung 24 1.0G i B2.55 416 41
~ \\\‘ 25 |Wohnung 25 1.0Gre 62,55 428 56
o 26 Wohnung 268 1.0Gre 43,91 326,20
27 Wohnung 27 1.0G re 43,81 326,22
28 Wohnung 2B 1.06G re 62,55 424,31
28 Wiohnung 28 2.0G i B2 55 418 41
30 Wohnung 30 2.0G i 43,91 324 08
31 Wohnung 31 2.0G i 4381 324,08
a2 Wohnung 32 2.0G i 62,55 462,00
a3 Wahnung 33 2.0G re B2.55 416,41
34 Wohnung 34 2.0G re 4391 326,30
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Gebaude- ifd. Mieteinheit Flache Tatsachliche
bezeichnung Nr. Nutzung/Lage (™) Netioksltmiete
manathich (€]
Haus a5 Wohnung 35 2.0G re 4381 326,30
Piortenring 5 36 Wohnung 36 2.0G re 62 55 416 41
a7 Wohnung 37 DG N 61,34 410,24
38 |Wohnung 38 DG i 4371
a8 Wohnung 38 DG i 4371
an Wohnung 40 DG | 61,34
41 Wiohnung 41 DG re 61,34
42 Wohnung 42 DG re 4371
43 Wohnung 43 DG re 43,71
44 Wohnung 44 DG re 61,34
Tiefgarage 45-89 | Kifz -Stellplatze KG
Stellplatz =i ) Stefiplatz

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Allgemeinbeurteidung:

G udman&mmn jedoch auf Grund der
\lgnga unterlassenen IWWBIM nicht
i \\,‘u ﬂmﬂlﬁa&\ stau auf.

! Durchechnitilicher Weart:
« 23 x ID00E
. T x A5T0E
" 2 x 41.66€
. 1 % 50.00€



Wilfried Eich Gutachten AZ 24.1 028 - Seile 156

4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGE wird der Verkehrswert durch den Preis bastimmi, der in dem Zedpunkt auf den sich die
Ermitliung baziaht. im gewahnlichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebanheifen und fatsachiichen
Eiganschaftan, der sonstgen Beschaffenhei!l und der Lage des Grundslilcks oder des sonshgen Gegenstands
der Werermiltiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdniiche Verhaltnisse zu erzielen wire *

Die Ermitflung von Immobilienwerten ist seit Mitte 2022 schwierig, da es kaum Dalen aulgrund der wenigen
immobiienverkaulfe gitd. Nach Verofenliichungen won Recherchen siehi 85 & aus. dass sich der
Immobienmarkl verdangsami und pir wenige Transaklionen stafffinden, was aul geshegenan
Zinsen, gesfiegenen Baukosten und auf die Infiation rurickzufihren st auch Erfahrungen der

Auswirkungen der Fordermoglichkeiten hingichilich der geforderten enarget h@ E&nmﬂ}g« Gebduds
und Heizungstechniken, Generelle Aussagen kfnnen zurreif nichi getroffen ypaw gehen davon

e

aus, dass sich die Aufwérisbewegung des Markfes in den letzlen 2 Ja 'u&:ﬁﬂmmmmm:n

fF2

Maflie abwarls bewsgt ) Ny

Der Obere Gutachlerausschuss Rheinland-Pfalz empfiehit d'lbt
Abschidgen ¥ an den im Landesgrundsticksmarkthancht 2023

cfiten siioren und Liagen-

m':{ﬂmr:hanﬁnpassung dbar den

schafiszinsen fir mif Ein- und Zweifamiienhdusern bebaute G%'iﬁﬁ ziirzeil
01.01. 2022 hinaus auf den Stichtag 01.01.2023, \ v \\\\x
Die aul den 01.01.2022 emitteifen Werte soiffen entsgn nd der }?ihi.t.rng das ODberan Gufach-
terausschusses Rheinland-Plalz mit den Zu- und gen des (jewelligen Markisegments aufl den
01.07.2023 sngepasst werden, Eine wailers | kg — Tt ktoran whd Liegen-
schafiszinsen is in Frage zu stefign . :&\ ; N7

S @ Oy

N N \:‘"\‘- j\\\\ %

2 S\ St
41 Grundsticksdaten = 72 &
MNachfolgend wird der Verkehrewert flr m&%r‘fammﬁm bebaute Grundstiick in 67547
Worms, Pfortenring 3, 5 zum Mrhmlglu}j 'dm:bl! 2 &@,ﬂmh
Grundstocksdaten Q A &7
> QO
Grundbuch N i H{\
Gemarkung AN ) Flurstick Flache
Worms vf}{\\,\)) B o . Az 34189 m*
LQMENS
P Ny NN
SN NS
NIV
o dON ¢ ")
N N
PR

' \f\ > Q\ N,
). \,’

I fs Basis von Machbewnrtungon van 242 Kauftalien der 12 Gutachierausschilsse im Zeftraum OB/2022 bis 03/2023,
varcffantlicht 19.07, 2023
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande diezes
Eirzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § & Abs. 1 Satz 2 ImmicWerl\
21} ist der Verkehrewer von Grundsticken mil der Nutzbarkedl des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bel der Kaufpru&shuﬂung der
marktlblich erzieibare Errag im Vordergrund steht.

Der voriaufige Erragswert ergibl sich als Summe aus dem Mm% Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des obiektspazifisch angepasstan Lieganschaftsrinssa

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgefithrt, das Ergebnis wird umgtstﬁmnd ﬂJQ:tiQ\Errrﬂﬂung des
Verkehrswerts (auch zur Beurtellung der Nachhaltigkeit des Werts der baulic ezogen,

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 38 ImmoWerty' 21) basiert im m@mﬂ amwﬁaumlm des

Substanzwerts. Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des @?mm: s Summe aus dem
Bodenwer, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und\dﬁﬁ'r, F ri der baulichen
Auflenaniagen und sonstigen Anlagen ermittelt i\: “ \\

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen unq: , gﬁ"b:w vom Erfragswert der
baulichen Anlagen i. d. R, auf der Grundlage von vmumm im \‘B%mhmumarhhmn gl § 40
Abs, 1 ImmoWertV 21} 50 zu ermitieln, wis er sich uernu-ha wenn undsilick unbebaut ware,

Liegen jedoch geeignate Bodenrichtwerte vor, Wﬂ Bhﬂaﬂw&mmﬂhmg herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21}, Der Endlnrim ist o T@mhlchfﬁﬁgch e Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bod 12 fassl werden, for dis im
Wesentlichen gleiche Mutzungs- und £ %‘; Er hl hg_iégln auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der vertffentlichie Bodenrichy wirde fich aﬁﬁmlm Hahe auf Plaustbilitat
Oberpruft und als zutreffend beurteilt Dh\ﬁq:muhnnﬂa*ﬁudammmﬂrﬂmg erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichiwerts, Abweichy thngigruut:Iilﬂﬁkl von dem Richtwertgrundsiuck in
den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkn han—.»ﬂizg\ Wuﬂﬂnd beitragsrechtlicher Zusiand,
Lagemerkmale, Ar und Mall der) baulichan _oder - n MNutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind ﬁumhﬁ\ : : ) E@\ . Bodenrichtwerts berbcksichtigt,

o= ~—i N ':v‘
Sowohl bei der Erragswer- Q{E% \gsar:h I\ﬁung gind alle, das Bewertungsgrundstick
batreffende besonderen uhﬂﬂchp&ﬂh:han@ dstic ; e sachgemal zu berlcksichtigen
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Dar Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone 3280) 380,00 €'m* zum Stichtag
01.01.2024, Das Bodennchtwerigrundstick ist wie folgt definiert

Entwicklungssiufe =  paureifes Land P

Art der baulichen Nutzung = Mi(Mischgebiet] 5
beitragsrechtiicher Zustand = frei N
Geschossflachenzahl (WGFZ) = i1 o (& }\\\ o
Zahi der Vollgeschosse (ZVG) = 3 \\:' f’>;<;\\\\;‘@
Grundstucksfiache (f} = 1860m, \v %) N

Gebaudeart

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungssiufe o),
Art der baulichen Nutzung NOE
beitragsrechiiicher Zustand _
Geschossfiachenzahl (WGFZ) )

Zahl der Voligeschosse (ZVG) O

Bauweise "
Grundsticksfiache (f) ) =
Gebaudeart ;'\i\ Dl \\\\\_ V

Bodenwertermittiung des E-wtmlgmnﬁﬂﬁﬂm

Machfolgend wird der Endana}hpmrl an_dm aﬂgamm@%marhalnlm zum Wertermittlungsstichtag
08,07 2024 und die mﬂpﬁgﬁmdsanm Mslm%em des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand d-gr]ndmﬂnhm frel
beitragsfreier Bodenrichtwert - W = 380,00 €/m?
{Auugangmm for weiters Awung; & \ \\
N &
I Itkllnﬁa l‘mnm;g aw nammmm
\\‘ ] ﬁ@mmrmmmﬁtu Bewertungsgrundstick | Anpassungsfakior Erlauterung
Stlan{ag 0 YD) 01.01.2024° 00.07 2024 e 1.00 E1
- —
\Y Jlﬂlnpl“w\n wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

At WEH M {Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 380,00 £/m*
WGEFZ 1.1 1 ® 1,00
Flache (m®) 1550 3418 x 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land W 1,00
Vaollgeschosse 3 4 " 1,00 E3
Bauweise offen offen . 1,00
Gebaudeart G0 Mehrfamilienhauser n 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreler = 380,00 €/m*

Bodenrichtwaert
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. Ermlﬂ]unﬂ des Gesamtbodenwerts Erauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 380.00 €/m*
Flache * 3418 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.289.220.00 €
rd. 1.300.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum oS
Wertermittiungsstichtag 08 072024 insgesamt ;mm
. 2
Vo } -~ N
E @&
&~ (Cee
Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung , f@f t‘jlg-,v \\\ \i}
—— \ \\ \\\

E1 9N
Eine Umrechnung des Bodennchtwerts auf die allgemeinen ' s
laut Auskunft des drilich zustandigen El.rtad'tturauﬁﬂhusﬁaﬁf v

Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. < :\\ : ,\\\\\ﬂ
\\ P

zu%ﬁéﬂemﬂhngﬁsﬁt&g st
: da keine wesentlichen

E2 \li
Abweichung ist nicht werrelevant, da Grundsiiick npﬂt{iﬁmﬂn@k I 5, )
E3
Die abweichende Anzahl des Vollgeschosse mwr -amnahuﬂim I'ﬁ'rQEhnung bereits hinreichend
bartcksichtigt. Eine weitere Anpassung ist dn@h m dlaﬁﬂr\ﬂhﬂa michi Wunahm&n
NOEP
/ :,i:3\~\\{j~, ¢ =
O NN
l ‘\\\:l \%} ) S \
R\ TN\ % \E":
Q) A &
RO R NN
o ‘\.‘\\ L—Q\\:\ \\ )i
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- \\ - L\L\P & (& % N
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Madell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben

Die Ermittlung des Erragsweris basiert auf den markiGblich erzielbaren jahriichen Errigen (insbesondera
Mieten und Pachien) aus dem Grundsilck. Die Summe aller Errage wird als ﬁnhﬁ'hlg bezeichnet.
Mallgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Werl des Grundsiicks ist jedoch der %%‘\g{ng Der Reinerirag
ermiftell sich als Roherrag abziglich der Aufwendungen, die der Ergamum\ ‘die Bewirischaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirschaftu oaten)

Das Erragswertverfahren fuflf auf der Uberlegung, dass der dem Gr A nntﬂ Ml&lb&nﬂt
Reinertrag aus dem Grundsilck dis Verzinsung des Grundstickswans (baw, mua!'ﬂr qu@nﬁ n Kaufpreizes)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Hapn:lqﬁmng des Rﬂ!ﬁraga bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grunds! h nhldg_q\‘i‘éejﬁnaung for den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundsidck vorhand & {lmmdeu Gebdude) und
sonstigen Anlagen (2. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gu rundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar), Dagegen (st die (wirtschaftliche) nuw@mmmm r baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt. 7 \Q\\ \\ I

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude u\}n&%&ﬁéna Im i\d R. im Vergleichswertverfahren
{vol. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatziich so x&bnﬂmﬂﬂ\ B slrgharqahl!n wilrde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfaliende Rmﬂmw wlM\dqrd‘u Huﬂpl hh I:Fas Bodenwerls mil dem
(objekispezfisch angepassten) thmhﬂu;@%u hag-‘limn'lf .[I::m nertragsanteil stelll somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar. ) \\ c

Der auf die baulichen Antagen entfabiends( Ft&l’ﬂerh’&g antejl ergibt 5&&5}5 Differanz .(Gesami)Reinertrag des
Grundsticks” abzuglich Ramamaganmtﬁu GFQQ!!M

Der vorlaufige Ertragswert d@‘m Anhm\ swrd  durch  Kapitalisierung  (d. h.
Zaftrentenbarwerberachnung) lE I:II'.'- rbaulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des {abplrmp-aa aﬂgggasﬁnn} Li inssatzes und der Restnutzungsdauer
armitielf, N X

Der voriaufige Erhaguﬁﬁ\\g\utz! shhkﬂm\%l:r Eurrﬂ'rﬁl‘lmn .Bodenwert” und  voraufigem Erragswert der
baulchen Arﬂugan / \\ .

Ggfl. besiehende m‘hm Ii}hplziﬂmhl Emndttﬂ:k:murhm:ll die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Erlrag hmm@“ !Mlﬂﬂ'ﬂ gind bei der Ableifung des Eriragsweris aus dem
n‘mrlc'tanneq:mmn uﬁg gemal zu berOcksichiigen.

|:I=m durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleileten
vergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich

e{ 4,}2 E@ﬂﬂmngun der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

~Rohertrag {831 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Dar thamag umfasst afle bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung und ruldssiger Mutzung marktihlich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Oblichen {nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des GrundsiGcks (insbesondere der Gebaude) ausrugehen. Als
marktiblich erzielbare Erréige ktnnen auch die talsachbchen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktlbiich sind,

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksieilen von den Ublichen, nachhalti
gesicherien Mulzungsmidglichkeiten &b und'oder werden fir die tatsachliche Mutzung von Grundsticken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt sind fir die Ermitilung des Rohertrags
zunachst die fir gine dbliche Nulzung marktiblich erzielbaren Erirége zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiGblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaflung und zul3ssige Nutrung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderiich
sind, Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwallungskosten, die Instandhallungskosten. das
Mietaustallwagnis und die Betriebskosten

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondera das Risiko einer Efragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringhiche Rickstande von Mieten, Pachten und scnstigen Einnahmen oder durch Voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung mt ist. entsteht. Es
umfasst auch das Risika von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf , Aufhebung eines
Mietverhalinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerty 21 und § 28 Satz 1 und 2 BV,

Zur Bestimmung des Reinerfrags werden vom Rohertrag nur die B-Hmna Gngsk mﬁm; in Abzug
gebracht, die vom EigentUmer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ang@t; n Ruhm:gauf die Mieter

umgebegl werden kinnen. (%" d =

AN \ S
Eriragswerl | Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21) N \ Q \\\ \
Cer vorlaufige Ertragswer ist der auf die Wertverhatini Werlermﬁﬂur'igmnhlag bezogene
(EinmaljBetrag, der der Summe aler sus dem Objeki e " seiner Nutzungsdauer erzielbaren

(Rein)Ertrage einschiieffich Zinsen und Zinseszinsen empspd L Dﬁ@ﬂnﬂe aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse 2um Wertermitlungsstichtag —
gind wertmaflig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Enmg(iu& ﬂhjeﬂi‘

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen rﬂﬁgﬂﬂ -:I' k i "I:Iungsidnuer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente) . \\ \\\\ o

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 Inmn'ﬁ'irhk“iﬂ A\ LN
Der Lisgenschafiszinssatz ist eine Rach&ng{ﬂﬂamﬁ)\EmmuQﬂ“Hahmm Eﬂﬂmf der Grundlage geeigneter

Kaufpreise und der ihnen entsprechenden. Qmartmga for-mit desy Bewertungsgrundstick hinsichilich

Mutzung und Bebauung gleichartiger Gryﬁﬂq % den Gru Q&R en des Erragswertvarfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. §. zq\\m Der Ansatz des (markthonformen)

objektspezifisch angepassten ngu h a\; r die; _;. ittlung im Ertragsweriverfahren stefit
somit sicher, dass das Er A\ eu&umkthnn  Ergebnis lieferl, dh. dem Verkehrswerl
entspricht, SN ) N

Der Liegenschafiszinssatz. I;lhm ﬂﬂirlzy\fnlge dnﬂ Fuﬁ@h der Markianpassung im Ertragswertverfahren,
Durch ihn werden die nlfq@\ it mmtg\@mum ﬁ@em Grundsticksmarkt erfasst

-
Resinutzungsdauer (§ m m. § 12-Abs. § 21)
Die Rm:nulzungsdaumm&mnmﬂhg Anzahl der m in denen aine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschafiung Ve Disich wlrts,ghtﬂhﬂﬁ genutzl werden kann, Als Resinutzungsdauer ist in ersler
MNaherung die .1-u (Gesamtnutzungsdauer abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermattiungs gt Diese wird allerdings dann veranger (d. h. das Gebaude fiktiv

verpungt), mhlmmmqu ‘ thiche Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder
Wﬁwrnllﬂ

in den. rgmnl.tﬂun erfordediche Arbeiten zur Beseitligung des Unterhaltungsstaus
EOWIE .ﬁfxg\ arnmemﬂg ifder ung als bereits durchgefohrt untersiellt werden.

n@mhn mqm Abschlige [5 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Lassen sich di ,\q\tlgemnen Wertvarhalinizze bel Verwendung der Liegenschaftszinssalze auch durch gine
mﬁmung\ tels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
\xErm:u!m ~des ma‘ttang-apusﬂn vorlaufigen Ertragsweris aine zusatzliche Markianpassung durch
“marktibl e Zu- oder Abschiage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vomn Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaflliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschéden (siehe nachiolgande Erauterungen), grundsticksbezogene Rechie und Belastungen oder
Abweichungen von den markiiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumingel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumange! sind Fehler, die dem Gebaude 1. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangefhatie
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangei durch die
Westerantwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche aultere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngedn zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wﬂrﬂﬁnﬂnmmauf‘ﬁur Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung Tt:bpmmcmlu Ansatze
oder auf der Grundlage von suf Einzelpositionen bezogenan Hnstmnmrlﬂungan :

Der Bewartungssachverstandige kann | d. R. die wirklich erforderlichen MWM :ur\j-lqw:talimg Bines
normalen Bauzustandes nur Oberschiagig schatzen, da

\—-{\ 1“ H

» nur zerstorungsfrel — augenscheinlich untersucht wird, oy £
# grundsaizlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu ist dm&@m‘iﬂgunﬂ\ﬁf@l Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig). o 32 \\ "ﬂ |

Es wird ausdricklich darauf hingewsesen. dass die Angaben in dig itHung albein aufgrund

Mitteilung von Aufiraggeber, Mieter etc. und darauf baruhand-q Vb ﬁd'llinnlhrm baim Oristermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che en o. {\erm‘unﬂan Varplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind, (2% AN
N\ : “;;—' &
5 -?\ :‘:; :\‘\
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Seite 22

Gebaude- Mieteinheit Flache |Anzahl| tatsichliche Nettokaltmiete
bazeichnung ifd Mutzung/lLage {m*) (Sick.) | (€m*) | monatlich jahrlich
Nr (€/Stck.) | (€) (€)

Haus 1 Wohnung1 EGre 28,17 6,29 624,20 7.480,40

Plotenring 3 |2 Wohnung 2 EG M 57,76 s e, @o200|  4.704,00

3 Wohnung 3 EGIi ag,70 {58803 7.176.38

4  |Wohnungda 1.0Gre 89,20 ﬁrﬁa > ssaqa| 717758

5 Wohnung 5 1. OG Mi 5776 LiB7s| <agtwo| 468000

& Wohnung 6 1. OG i 86,73 @ \51? ‘ ﬁfsua 7.380,36

7 Wohnung 7 2. 0G re 88,20 \g 2= B AT ~E‘r1 81| 734292

8 Wohnung 8 2. OG M| 57,76 1\‘; &;&» 0738401 460812

g Wohnung @ 2. OGIi 99 73 f‘\\\\ ) goel” seszz 7.178.64

10 |Wohnung 10 DG re o6, 74b > |(o 678| 59760| 747120

11 |Wohnung 11 DG Mi ST.401 \\ﬁ 65| 38185| 458340

12 |Wohnung 12 DG ‘k'ga;ﬁn ‘.\:’\_ 503| SB45E| 7.014.72

Haus 13 Wohnung 12 EG i NC \\\Bf::‘ 854 G 666 418,41 4,996,092

Plotenring5 |14 |Wohnung 14 EGIl  [N5/4404( 55 R70|  33000|  4.068,00

15 |Wohnung 15 EG I () 44081 S 874| 28500 462000

16  |Wohnung 168 EG i/ ‘\t\ 8255 NS Be6| 41641| 499692

17 |Wohnung 17 EGre B2ss| - (L7 BBE| 41641| 499592

18 |Wehnung 18 lEﬂﬁ 1 A\ 4404 ,\;\\' ) 7.41 326,30 3.815,60

19 |Wohnung 18- & 0 440480 7.41 326,30 391560

20 |Wahnung-20- é:sre O e28s) 681| 42800| 511200

21 |Wohpung 21 mc.*#\\ 6255 | BB6| 41641 4,996,892

22 |Wabirung 22 1.0G \@91 738 32408| 288898

23 _dWehfung 23 LBG I o Nf3.91 743| 32830 281580

24 °{\Wohnung m\ﬁm = 1> 62,55 666| 41641| 499802

25 [ Wohnung 261,06 m\ 62,55 6.85| 42856 514272

5| Wehnng 26 1.0G71e 43,91 7.43| 32630| 391580

/ w}:@nwng 27, oG 43,91 7.43 326,22 3914 64

Wahnung 28 tﬁﬂ re 62,55 g78| 42431| 500172

. uh\ardnnumgm 206G i 62,55 666| 41841 409582

“{Wohning 30 2,06 | 43,91 738| az4pB| 388896

Wohnung 31 2.0G | 43,91 7a8| 3z408| 388808

Wohnung 32 2.0G i 62,55 7.29 462, 00 5.544 00

Wohnung 33 2.0G re 62,55 666| 41641 499502

Wohnung 34 2.0G re 43,91 743  32830| 391580

Wotinung 35 2.0G re 43,91 743 32630 391560

Wohnung 36 2.0G re 62,55 666| 41641 400882

Wohnung 37 DG i 61,34 669 410,24 4.922 88

Wohnung 38 DG i 43,71 743| 32482| 389904

Wohnung 38 DG i 43,71 753| 32004| 394848

Wohnung 40 DG li 61,34 g6e| 41024| 492288

Wohnung 41 DG re 61,34 6,77 415,24 4. 982 88

Wohnung 42 DG re 43,71 743| 32492| 3soo04

Wohnung 43 DG re 43,71 7.43 324 52 3.899 04

Wohnung 44 DG re 61,34 669 41024 4092288

Tiefgarage 45-80 | Kfz -Stelipltze KG agon| 2250| 107280| 1287000

Stellplatz a0 | Stellplatz 1,00| 20,00 20,00 240,00

Summe 2.718.33| 34,00 19.470,31| 23384372




Wilfrled Eich Gutachten AZ 24.1 0286 - Seite 23
Gebaude- Misteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare
bezeichnung Mettokaltmiete

ifd. Mutzung/Lage {m*) (Sick.) | (&mf) | monatlich [ahrtich

Nr. (€/Stck.) (€) (€)

Haus 1 Wohnung1 EGre 2917 8.20 B813.19 9.758.28
Pfortenring 3 2 Wohnung 2 EG Mi 57,78 V.80 450,53 5,406 26
3 Wohnung 3 EGIi 88,70 8204, “B17.54| 0.810.48
4 Wohnung 4  1.0Gre 89,20 o 81344 876128
5 Wohnung 5 1. OG M 57,76 780} 450,53 5.406,36
& Wohnung & 1. OG i 65 73 vig20| <@mhie| 9.81348
7 |Weohnung7? 2 0Gre 99,20 |@- 80| aia4s| 076128
8 Wohnung 8 2. OG Mi 5776| ‘\k:},‘f’ 7,80 ‘\\450 53| 540636
g Wohnung 8 2 OGi e RN \&L'r e B17.78|  8.813.48
10 |Wohnung 10 DG re 9674\  (B28[ 78327| 651824
11 |Wahnung 11 DG M| 57401 (o TBOD| 44772 537264
12 |Wohnung 12 DG i 96,541 Lov820( 79491 953882
Haus 13 |Wohnung 13 EGIi (82,55 »-,\j«;::-" 780| 487.88| 585488
Pfortenring 5 |14  |Wohnung 14 EG| of o4l L . B40| 369.94| 443928
15  |wehnung 15 EGII ["5744.04 -5 Mu 360.94| 4.43828
18 |Wohnung 16 EGIi < \‘ s;.gs-;}» . \\?BI} 487,89| 585468
17 |Wohnung 17 EG re’ \;3 1 s255] 780 48783 585488
18 |Wohnung 18 EGue A4 o BA0|  369.94| 443928
18 |Weohnung 19 ;Eﬁﬁ L 4404 ) B40| 36084 443028
20 Wl:hnl.ng :EG e K;\1;."_"; T B255| 0 7.80 487 88 5.854 68
21 Wohnun 4,06 O] 6268 | 7.80 487 89 5 B854 68
22 1.n.ruhn z:.* 1061 4399 B4D| 388,84 442608
23 ng2E 1.0GH | 4381 40|  368.84| 442608
24 Hﬁ&:hnhng 24 406 i X 42 55 780| 4B7.8B| 5.B5468
25 °.[Wehnung 25 °1.0G re 62,55 780| 4B7.88| 585488
% Wohnung 261.0G m\ 43,91 840| 38884 442608
27| Wohning 27 1.0G e 43,91 s40| 38884| 442608
28" |Wetnung 28 106G e 62,55 780| 487.88| 585468
{CN{29 | Wohnung 28:°2:05 | 62,55 780 487.88| 585468
AN |30 L.‘ nung- 3¢, 2.0G | 43,81 8.40 358 84 4.426,08
NN a1 N\ fWehriung 3) 2.0G | 43,91 840| 38884 442608
N o @25 Wohnung 32 2.06G i 62,55 780| 487.83| 585458
% NN Wohnung 33 2.0G re 62,55 7.80 487,89 5 854 68

()7 o (@)]34 | Wohnung 34 2.0G re 43,81 g40| 38884 442808

= G\ |35 |Wohnung 35 2.0G re 43,91 840| 368.84| 442608
=07 (36 |Wohnung 36 2.0G re 62,55 780| 4B7.88| 585468

a7 |Wohnung 37 DG 61,34 7H0|  47BA5| 574140

38 |Wohnung 38 DGIi 43,71 840| 38716| 440582

38 |Wohnung 38 DG 43,71 840 367.18| 4.40592

40 Wohnung 40 DG i 61,34 T80 478,45 §.74140

41 |Wohnung 41 DGre 61,34 780 478.45| 574140

42 Wohnung 42 DG re 4371 8. 40 367,18 4,408 82

43 |Wohnung 43 DGre 4371 BA0|  367.6| 440592

44 Wohnung 44 DG re 61,34 7,80 478,45 §.741 40

Tiefgarage 45-89 | Kiz -Steliplitze KG 33,00| 3500 1.156500| 13.860,00
Stellplatz a0 | Sweliplatz 1,00 2500 25,00 300,00
Summe 2.719.33| 33,00 2312828 | 277.539,36
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Die tatschliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundiage der markiUblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(wgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21),

jihrlicher Rohertrag (Summe der markliblich erzielbaren jahrichen 277.539.36 €
Nettokaltmieten) P
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) \\‘{1; “

(vgl. Einzelaufstellung) NN 63.480,79 €
jahrlicher Reinertrag (2 214.0658 57 €

Qo RN

Reinertragsanteil des Bodens k) NS RN

3,80 % von 1.300.000,00 € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert [ha-rtmgsfreiu — (v 4940000 €
Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen R k\: ,'\ fiﬁ‘\ﬁ\\: 164.658,57 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) { O ‘\\\ ‘\f};j‘ﬁ

bel LZ = 3,80 % Liegenschafiszinssatz Q\\\‘ SN (N

und RMD = 5§3 Jahren Restnutzungsdauer PR & N 22670

N
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Am »\\T.\\Q&\ = 3.732.809,T8 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) K k ,‘\\ , :‘.\:;\t:‘-v’ + 1.300.000,00 €
voriiufiger Ertragswert ’ QLY o ™ 5.032.809,78 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abir\*ﬁlig \:«\ - XA 0,00 € =
marktangepasster vorliufiger Ertragswert <. (.. #9) o (@ N = 5.032.808.T8 €
besondere objektspezifische Grunmﬁmmqmm-h N\ oz - 234,544,00 €
Ertragswerl f\\\\ o L (B = 4.798.265,T8 €
@ AN R rd.  4.800.000,00 €
Q7 ¢ @&
) & N5
Erlduterung zur Ertrlnmmhnung\ ) \\t;\\\\
ZSONNS X ‘:\\ ¥

Wohn- bzw. Nutzflicherr . | & e N

\‘*bi'w Mmha&mn mmﬁen Wohnflichenberechnungen des Bauantrags
flitat geprilft. Die Bnme:hnungen kinnen teiweise von den diesbeziglichen
mm m DIN 277) “sbweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser

Die Berechnungen der ¥
entnommen und auf P
Vorachriften ['l.l"ul'aFl"ul

Wertermittiung mi{rg&lhal \ o\ )

Rohertrag - J‘\:‘\ \1" \\\._}" @ I

Die Basis mﬁ@*Enﬂm Rol:am:gg\hxm die aus dem Grundstuck markiiblich erzieibare Nettokaltmiete.
Oiese. anﬂmhl dnr Gnsamhﬁ'uam ohne samiiche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagaﬁ&ﬁan Bummam:ngskmm

Die mrh‘!ﬂhligh S b Miete wurde auf der Grundiage von verfigbaren Vergleichamieten for mit dem

&h\@\hngsgrmdﬁm vergleichbar genutzte Grundsticke
lib AUS dm{\ Miotspiegel der Stadt Worms 2022 angepasst mit dem von der Stadt Worms mitgeteilten
., Anpassungsindex fur 2024
» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
« aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt sus dem
Sprengnetter-Markidatenportal undioder
& aus anderen Mietpresverdffentlichungen (IVD etc )

als mittelfrisbiger Durchschnittswert abgeleitel und angesetzt. Dabel werden wesentliche Qualitsizunterschisde
des Bewertungsobjekies hinsichilich der miebweribeeinfiussenden Eigenschaften durch enisprechende
Anpassungen berdcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermiater zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden aul der Basis von Markianalysen
vergleichbar genutzter Grundsidcks (insgesaml als prozentuaber Anteil am Roherirag, oder auch auf &/m”*
Wohn-  oder  Mulzfldche bezogen oder als  Absolutbelrag je  MNutzungseinheit  bew,
Bewirtschaftungskostenantedl) bestimmi




~..,
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten rugrunde gelegt. Dabai wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt

Bewirtschaftungskosten |(BWK)

BWK-Antail
Verwaltungskosten >
Wohnen Wohnungen (Whg,) 44 Whg, « 351,00 € \“\\\15 44400 €

Garagen (Gar.) 33 Gar. <« 48,00 € \R\ 1.518,00 €
Instandhaltungskosten M) &
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2.720,00 m* = 12,80 Ean' 3 3?:3%@:5'3 €
Garagen (Gar.| 33 Gar. = 104,00 €7 2 3:432,00 €
Mietaustallwagnis N
Wiohnen 2,0 % vom therlrag
Summe
Lizgenschaftszinssatz —
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte nhjnl-.'lapuL\ c
Grundlage )

« darverfigbaren Angaben des Guu:hhnm:hm:ﬂ Wﬂ@ I-lln;imgiung

« der verfugbaren Angaben des Oberen Euu&ﬁmhm RLP %,

« des lage- und objektabhangigen Q{EM&H—LM!@:MB aus dem Sprengnetter-

Marktdatenportal NS £ )

it 3,80 bestimmt L@ MINPAN RS

Marktiibliche Zu- oder Abschlige . O AY

Die aligemeinen Wertverhalinisse l@‘ﬂ sich m\ﬁuﬁwnd@~ Liegenschaftszinssatzes auch durch eine

Anpassung mittels Indexreihen: odler in anderar geei se nicht ausreichend bericksichtigen. Aus
Enmiltiung  des —marktangep i vorldufigen Ertragswerts eine zusatziiche

Marktanpassung durch r@" Wibliche zu@\igg “Abschiige erforderlich,

Gesamtnutzungsda I.FII!\\\:‘\\ Yor < &S
Die Gﬂnmhuulzungldahhr :Grﬂﬂ}\uglht lu:.h\hua der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermsttiungsda \ﬁrﬁru & Ten M ﬂlDﬂbﬂlwrdudmufgﬂmlal dass dasselbe Bestimmungs-

muodell verwend I:Im i ‘der Liegenschafiszinssdtze zugrunde liegl
Die GND |ﬂ iQs\f&]_ I'-'.amg! ﬁm‘ 1 mlnﬂtﬂiﬁm
Restnutzangsdauer | 5 & B \\\\

Als Hm\&aungm in ammmhumng die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer' abzigiich
"tatsachlichem L_qqln‘nsmlnram Wertermittungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert
{d.\li das Gebaude fiktiv veningt). wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaiinahmen

sstaus sowle zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstelit

& &f wurden oder in den Werlermittliungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
Llnl\u buing:

Eur ung der Restnutzungsdauver, msbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihrien oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
baschrabene Modell angewendet

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir die Gebiude: Haus Pfortenring 3 und 5

Die (geamifl Bauakie) ca. 1587 errichieten Gebaude wurden nicht (wesentlich) modemisiert

' Erhthung des Liegenschaftszinssatzes von 3,30 % um 0,50 % sul Grund der akiushen resinkdiven Finanzerungssiution i
Grofobgekie unier besondarer Bevlckeichbgunp des gheichzeiigen Baukostenrakos.
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In Abhdngigkedt von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (B0 Jahre) und

« dem Gebsudealter (2024 - 1987 = 27 Jahre) ergibt sich Restnutzungsdauer von (B0 Jahre - 27 Jahre =)
53 Jahren

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebdude: Tiefgarage

Das ca, 1987 errichtete Gebiude wurde nichi {wesentfich) modernisiart.
In Abhangigkeil von:

« der dblichen Gesaminutzungsdauer (40 Jahra) und

« dem Gebaudealter (2024 — 1997 = 27 Jahre) engibt sich sine Ftuahm:u
von (40 Jahre - 27 Jahre =) 13 Jahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den®
verfahrens bereits berlcksichigien Besonderheiten des Obje

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale () A | Weribeeinflussung insg.
Mietabweichungen O ALY o -85.544,00 €
= Nr. 34, Wohnung 1 EG rechts - Y -BE3800€ i,
«  Nr. 36 Wohnung 3 EG links D] \ \ﬂﬁx 00 €75
e Nr.37.Wohnung4 1. OGrechts ) <=\ i.aﬁa.pgﬁj“_i\w“? <
«  Nr. 39, Wohnung 6 1. OG links ,,,§\? & 714600€
o Nr.40, Wohriung 7 2. OG rechis ) \\ 7.9D8,00 €
«  Nr. 42 Wohnung 8 2. OG m{% ) Q\\\ﬂ *‘{\mm €
*  Nr.43 Wohnung 10 DG N \\\sﬂmm £
o Nr 45, m.hhnungun?%zm l\\“’ NP BM4300€
Bauschaden ,\\:\%\\; 1:;& AW -100.000,00 €
. ummesmﬁ@g . &5
sumE n-:hnﬁu?a\hmamm {: Pk, 4\5\ | -£0.000,00 €
-l N\ -69.000,00 €
NN -234.544,00 €
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4.5 Sachwertermittiung
4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswerermitiung im Sachwertverfahren st in den §5% 35 = 39 ImmoWerdy 21
beschrisben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachweéften der aul dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulle Lsmw! der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWerV 21) und gaf den ngen des zum

Wertermittiungsstichlag vorhandenen besonderen objektspezifischen Gmnﬂﬁlﬂlmm abgeleitet

Der Boderwert ist getrennt vom Sachweri der baulichen und sonstigen.- ﬁl@g’m geﬁh&E\E 40 Abs. 1
IrrmioWert 21 iLd. R im Vergleichswertverfahren nach den 5§ 24 — 26 Imiuﬁ‘i?%lw 21 irl.m\as-ﬂl:lh:h S50 U
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wﬂt{g& ‘," S

\\\\
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer beson ﬁgblnehiﬁEnmhmngﬂn
und sonstiger Vorrichtungen) st auf der Grundlage du cher( s‘teirungsl-mﬂen unter
Bericksichligung der jeweils individuellen Merkmale, wm#

“ Objektat— Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer [Alterswertminderung) abzuleiten, W) \\\\\

Der vortaufige Sachwert der Auenaniagen wird, sofermn $‘h1ﬂ1t m\gﬁemﬂg miterfasst worden ist,
entsprechand der Vorgehensweize fir die Gabau-@j R auf / ﬁ‘-mndlaga von durchschnitifichen
Herstellungskosten, Erfahrungssitren oder hil SACNVE ﬂl‘l\dﬂf Schatzung (vgl § 37
ImmoWWertV 21) ermittelt = W &

Die Summe aus Bodemwert, vorlaufigem Baclﬁ\‘ﬂ;d}r bﬂﬁh&tﬂﬂ ?mlagen u‘nﬁ vordufigem Sachwerd der
baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagaq\a?ﬁthl den. uhﬂaﬂﬁgan Bn&r}ﬂﬂdﬂ Grundsticks,

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige m_r.t ans Imﬂend hlrﬁnhtﬁch seiner Realisierbarkeit auf dem
grilichen Grundsticksmarkl zu buurtmhﬂuz 5l ung dar {allgemeine Wertverhalinisse)
ist Ld.R. eine Marktanpassung mitiels, ﬁ&:’hw 'tviimrdirlmh sind durch Machbeweriungen, d.h

aus den Verhalinissen von rﬂlmmmh #nrgl&ﬂﬂ ] mmn\g\nd fur diese Vergieichsobjekie berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substana 18 zu afn:m,ﬁh Maﬂ@pa:mr&g" des vorlaufigen Sachwens an die
Lage auf dem arflichen Gmndmg ﬂlhrlm}i-:rgehn' \rﬁ.zum marktangepassien vorlaufigen Sachwert
des Grundsticks und stefit dqzﬁu‘ﬁan _wichtigsten nm%&m‘ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwmﬂahmmhli\hcmnww \}\n@andung des Sachwertfakiors ein Preisverglesch, bei
dem vorrangig der Zam@?ﬂr Euh#l.wk {Bad&&f Gebaude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab Ihgam e S

Der Sachwert & \ﬁ\:‘h s_ﬂm m.a passtan vorlaufigen Sachwer nach BerOcksichbgung ggf
vorhandener besomn nbﬁ\{a@ﬂnhglp} undsticksmarkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
. il \ “ ,’ ‘\.\.

I ‘:‘\

452 F\(Ilulnrung‘hkﬁr l{nl I:Iw Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Iu {4!’ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

H
D durmactmhﬂf}hnn Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
\ @u - \m*) des (Norm)Gebdudes mit Mormalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare
Eahaudg B it. Den so ermiftelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
\huum?\-\:u veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten for Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudesiandard ('Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf ein
einheithches Index-Basisiahr zurickgerechnet. Die Normaltherstellungskosten besitzen l(berwiegend die
Dimension Em® Brutto-Grundfidche” oder E'm* Waohnfiiche® des Gebiudes und versiehen sich inkl den
Woertermitilungsstchtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und for die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamies (Baupreisindex) zu

verwanden,
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Baunebenkosten [Anlage 4 Nr. 1.1, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen u. a, such die Baunebenkosten (BMNE), welche als _Kosien for
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosien bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor PN
Der Regionalfaktor {Baukostenregionalfaktor) baschraibt im Aligemeinen das Ver :la"rdurmm:hnluhchan
artlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn solien die durchs chen Herstellungs-
kosten an das orfliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemafl § 36 Aba.& rrn'.ﬂimW 21 ist der
Regionalfaktor ein bel der Ermittlung des Sachwertfakiors festgalegter Mmal@amﬁ!r »

\1\ RN
Gesamtnutzungsdauer \ N
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, ‘Uﬁ‘?"'-'” eine. Iﬁﬂﬁuhe Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirlschaftung vom Baujahr an gerachnet Ub]lﬂm m!ﬁﬁmﬂh genutzt werden
kann, Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem d{m‘%ﬁdﬂﬁqlhlunb}@hn zugrunde liegenden
Madell, \\\ -\

Restnuizungsdaver (§ 4 L. V. m. § 12 Abs. § ImmoWeriV .‘Hj\ \\\x

Die Restnutzungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, in d:ah{n gine bﬂ i.ﬁmhgn bei ordnungsgemaner
Bewirischaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ganuﬁi‘waﬁdm 5 Restinutzungsdauer it in erster
Naherung die Differenz aus 'Oblicher Gesamtnutzungsg ur’ i!izh Tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt Diese wird aflér gwﬁm “{d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentlich Wa u mafinahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansétzen unmitielbar erforderliche Mbﬁi‘hﬂ zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie Zur Modemisierung in der Wertermi ungxih’tlerﬂmrﬂilghgemmt mi‘éhs‘haﬂlwerﬂan

Altersweriminderung (§ 38 Inm'ﬂlrl\r‘:!t

o Q0 &
Die Wertminderung der Gebaude wu@ lers MMM|W} wird i. d. R. nach dem BEnearen
Abschreibungsmodell auf der Basis dﬂ‘ll\ﬁn‘ﬂﬁﬂﬂﬁn es un r (RND) des Gebaudes und der jeweils
modelihaft anzusetrenden Gnlm{quﬁunn:du&t@ ND} chbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfassie wtrlfiﬁ’ﬂg: ltnﬂlni B:utlk\\\

Von den Nmmﬂhummllur@m nichi m&gﬂu wag;jaﬁ\gnalnzulna Bautelle, wis beisplelsweise besonders
Bauteile, besondere I:W mr\lggn und mﬂgl@n Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschiag) konmen
durch markiiibliche Euaﬂ@be b dnr#@iﬂh::hnlﬂhdﬂn Herstellungskosten berlcksichiigl werden.

ANy

AuBenanlagen \\ ) .v.f ‘v"\ ) \\

ves sind auﬂa-:qw@:lar neﬂmglma 'mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondera e und von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Elnﬂmdungm&fhgnbaqu\ﬁgu}man} unp‘" NE ' bauliche Anlagen {insbesondere Gartenanlagen)
hch\gﬁﬂlﬁ@m (§ HMMWW 21)

Das harn&ungshqﬁh_nunmllarh Rwhanergebrﬂi Joraufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfdr
g::amlan‘iularh i identisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert

dalﬁfmdaﬂmmﬁtdan Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst
: Eigf#ﬁl mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

rifaktor ist das durchschnittliche Vierhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
en der ImmoWerty' 21 ermittelten ,voridufigen Sachwerte” (= Substanzwerie). Er wird vorrangig

geglmuerrhmh der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrund-

sticke), der Region (er ist z.B. in wirdschafisslarken Regionen mit hohem Bodenweriniveau hiher als in

wirtschafisschwachen Regionen) und der Objekigrite,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergieichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-

fakiors ist das Sachwerverfahren ein echies Vergleichspreisverfahren

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch durch sine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, st zur
Ermittlung des marktangepassten voriaufigen Sachwerts eine zusatziiche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Bezonders objektspezifische Grundsticksmaerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objekispezifischen Grundslicksmerkmalen verstahl man alle vom Gblichen Zustand
vergieichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine winschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschiden (siehe nachfolgende Edduterungen), grundsibcksbezogene Rechie und Belasiungen oder
Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude |, d. R. bereits van Anfang an anhaften .ﬁdumh mangelhafie
Ausfihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder astheti ‘Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen (” ’ g
Bauschaden sind auf unteriassens Unterhallungsaufwendungen, auf namhﬂglrﬂ@?a  Elnw
auf Folgen von Bauméngein zurlckzufuhren, 9

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertmin Hgﬂ%ﬁﬁl Grundlage der
' % pauschale Ansatze

o

'"n\

ngen oder

Kosten geschatzt, de zu ihrer Beseitigung autzuwenden sind. Die Sct ,

oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostené n
Der Bewertungssachverstandige kann L d. K. die wirklich m‘!m‘r.‘l " t J :
normalen Bauzustandes nur Uberschidgig schatzen, da 4 \\\ / \\g\x

» nur zersttrungsfrel — augenscheinlich untersucht wird, -~ N\ P

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erh@ﬁgw B@}lﬁquw eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig). ‘\{(

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die An ﬂmﬂmnnﬂﬂung allein aufgrund

der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und das erenden Inaugeascheinnahme beim Oristermin

ohne jegliche differenzierte Eeﬁmduaufnuh@»luumﬂg@@:ir“c ischen-o, & Funktionsprifungen,

Vorplanung und Kostenschatzung an ~

PN
PR \
QO s
J."_‘\\ = \
,:\\‘ D). S
O l\}:. 5
',jv*‘\.\_ -
Q. W) AL ( i\\v
BN R N
'«):‘f\l‘*‘;{\l\\ N LLV'}\,\“:;\V
N \\‘3\\ (& "\\'\“ <
S o\ N2 n 2
N ﬂ l'.'; &y - \
F 1) =
O x“\} SaNe
- 4 ¢ ONN
AN ol (V) RSN
v\-’.\.{I\.\\ e S\ ‘i\ \{j:<.\ \!\n
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N, PN\
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4.5.3 Sachwertberechnung

Geb@udebezeichnung Haus Haus Tiefgarage
Pl'nﬂanring 3 anﬂannng 5
MNormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) |= 87,00 529,00 715,00
£m* BGF £'m? BGF E£/m?® BGF
Berechnungsbasis S
= Brutto-Grundfidche (BGF) x 1.787.00 m* 3 &@\ch 783.00 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten der =| 1.22788000€| 2 m#&h?ﬂue 55084500 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 s NN
Baupreisindex (BPI) 03.07.2024 (2010=100) | x 179.11100 \1?5 1.fiﬂﬁ S 179.1100
Durchschnittliche Herstellungskosten der =| 218875517 €[ maz m\@k 1.002.682,38 €
baulichen Anlagen am Stichtag v e Ny
Reglonalfaktor X *lbg& 000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der = 2.19&.2’5&;&? € @HH’EE 85 € 1.002.682.39 €
baulichen Anlagen am Stichtag fENEY \\ \x
= Modefl RN &nqar ‘ . linear linear
» Gesaminutzungsdauer (GND) N : 12 80 Jahre 40 Jahre
= Restnutzungsdauer (RND} Q ‘ | ‘ N E.'H Jahre 13 Jahe
» prozentual T =<\ o 33 78 % 67.50 %
« Faktor No|x| o T Desgsh 0,6625 0,325
Alterswerigeminderte regionalisierte | “\ ), = MEE ETE»M'E 268160080 € 22587178 €
durchschnittliche Hlﬂt'lﬂl.!l'lﬂlhﬂlfll'l N TN |
Zuschlag fir nicht erfasste wurtl\\lﬂgl | O ! \\\\\\ 3
einzelne Bautelle (Zeitwert) .00 W) o~
vorldufiger Sachwert der myﬁhm AWH =| “456.70000€| 2691.600,00€ 325.900,00 €
rd. NS S
o U k»,s\ \\ (P
vorldufiger Sac ' ‘ hlulhﬁm Anl:uqn {nhhn AuBenanlagen) 4.474.200,00 €
vorliufiger Bl:tﬂ@tﬁ dilr Iuﬂiq]ﬁn Au nlnllnln und sonstigen Anlagen + B80.000,00 €
vorliufiger gﬁu&n der mii:h.nmﬁin = 4.554.200,00 €
mmw;ndmmn gl Bodenwerie +  1.300.000,00 €
vorldufiger Sachwerd =) < )" = 5.854.200,00€
Sachwertfa H;l]!" (€ N N x 0,87
Hmpumng\dmh m:rﬁtﬂhﬂthu Zu- oder Abschlige * 0,00 €
& glq}lﬂlnqppﬂqtﬁr voridufiger Sachwert = 509315400 €
_j-t;n}unmrk\u\ﬂnmpmmm Grundstilcksmerkmale - 234,544,00 €
sm-& = 485861000 €

rd. 4.860.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebaude:
Haus Pfortenring 3

Mutzungsgruppe: Mehrfamienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit mehr als 20 WE
Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes \Q” :
Standardstufe tabelliers ralativer rnlntlunf SN
NHK 2010 Gebaude- NHK zum-a;m‘r |
standardanieil \\' \\\\
[€im* BGF] %] (€ite BGF) NS
2 £55,00 400 4 NN
3 755,00 60,0 - \3 00 S{P
GEWCGENS, it.mdardhazngmn NHK 2010 3‘1’5,I1I1 \
gewogener Standard = 5> &
o ‘\? d

Die NHE 2010 wurden von Sprengnetier um Hmtﬂnhnnnwgm\ﬁr die Wmm 1 und 2 erganzt

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt m.lrdN{ﬁﬁm‘fau man MWHE-Werls zwischen dia
tabaliierien NHK, N nx
Beriicksichtigung der erforderfichen Humm:q{uﬁd Any ;‘H mﬁm
gewogene, standardbezogene NHK 2010 (> o~ \\ ?1575&@#!' BGF
Korrgkiur- und Anpassungsfakioren gmw 4 zu iﬁﬁhu 5 ﬁl:i‘-!

ImmoWerth' 21 H'\ \,\’ _\\% %

* @ Wohnungsgréfie R & \; R \ 0,880

* Dreispanner \{\*,' \\\\ S my 0em

NNE N QY
NHK 2010 fir das Bewertun A de N ‘\\:\Q\\sﬁ 686,61 €/m* BGF
o o N 687,00 €t BGF
N \g\\x S\

Bestimmung der hl:uglmn NHK ‘ﬂl&ﬂr das Gebdude:
Haus Plortenring ) % =

Nutzungsgruppe. Q\ % \\\:}’—?\\ﬂ"* ' h%hﬂﬁfmheﬂham
Gebaudetyp (5 o0 . Mehdfamilienhauser mit mehr als 20 WE
LR A N

BN
Berlicksithtigung M@WW zu bewertenden Gebidudes
Standardstufe | . “tabellerte relativer relativer
Y )T NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
INNEON 2 standardanteil
Q@ [€/m* BGF] [%] [€/m* BGF]
NN 655,00 39,2 256,76 |
| g™ 755,00 50,8 458,04
‘ gewogene, standardbezogene NHE 2010 = T15.80
gewogener Standard = 2.8

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerle fir die Gebaudestandards 1 und 2 arganzt.

Die Ermitllung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHE-Werls zwischen dia
labellierten NHE.
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Bericksichtigung der erforderichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, siandardbezogene NHE 20710 715,80 €'m® BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satzr 3
ImmoWerty 21

# & Wohnungsgrolie x 0,840

* \Vierspanner " 0.950 -

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude 638,21 &€/m* BGF ‘,;

rd. 839,00

Bestimmung der standardbezogenan NHK 2010 fiir das Gebédude:

Tiefgarage 9 j
Nutzungsgruppe: Garagen %N
Gebaudetyp: Tiefgaragen (N
Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden m;' (»
Standardstufe tabellierte relativer (17>
NHK 2010 Gebaude- \\:' NHK 21 eil
[€/m* BGF] | JHE | e EGFI
4 715,00 | m\.a;;w GNETI5,000
gewogene, standardbezage HH{{ Hﬂﬂm ?15&&\
gewogener Standard’= s )

-‘L

Die Ermitiiung des gewogenen Standards, rm @mnhhnn dmgm;lenan NHK-Werls zwischen die

tabellierten NHK, K ?
N )
NHK 2010 fiir das Bumﬂunw PN \\» ‘& 715,00 €/m* BGF
J'\\” - \\ ) \
A N n:\\\ 715,00 €/m* BGF
\ < \ }
R Y \\\
Baunebenkosten N \i ‘I:S‘ k\;\ N
Die Baunebenkosten [%‘&ﬂ’thihﬂu qubumdam\\ﬁnsmn fur Planung, Baudurchfihrung, behordliche
Profungen und Gﬂnuhm@u en, Sie @ﬂ in dnnwmln NHK 2010 bereiis enthallen
AuBenanlagen \\\\»\\ @ ‘3 -
Auﬁgnanhwq& D) \\\ PO\ &), vorigufiger Sachwert
o AT o IaN? (inkl. BNK)
msﬁ}m‘\ﬁhaﬁm@ &7 4O I B0.000,00 €
Summe ) LYY _ B0.000,00 €
\\ S SN A\

ﬁ!hﬂm\ﬂ‘lﬂ differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.
\

Die Altey erung der Gebaude wird unter BerGcksichfigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt, Dabei ist das den ‘Werermittlungsdaten
zugrundefiegende Alterswertminderungsmadell anzuwenden.

Sachwertfakior

Der angeselzte objekispazifisch angepasste Sachwartfakior wird auf der Grundlage

¢ der verfigbaren Angaben des Guiachterausschusses Worms unier Hinzuzighung
« der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses RLP

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetier-Sachwertfakiors aus dem Sprengnetter-Markidatenportal
mit 0,87 bastimmi,

1 Reduzmrung des Sachwenfakion von 0,97 um 0 10 au! Grund der sklusBen restrikbven Finsnsierungssituation Hir Grollobjekte uster
besarderer Bericksichligung tes gheichzsiligen Baukoslentahas
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die asligemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bel Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreshen oder in anderer geeigneter Weise nichl ausreichend ber(cksichligen. Aus
diesem Grund ist zur Ermiftiung des marktangepassten voraufigen Sachwerls eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale PN
Vgl die diesbezigliche Tabelle in der Ertragswertermittiung.

P '.v'
r‘{:‘: :\r —
NZ3)
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4.6 Werteinfluss der Rechte
4.6.1 Beschrinkt persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht)

Lt. Kaufvertrag wird ,die arsimalige SBelegung der geplantan Wohnungen .. zwischen dem zusiédndigen
Dezermenten der Stadl Worms und der KauTenn einvernehmiich geregell.

Die Wohnungen waren bis zum 31.12.2023 affentlich gefrdert Fir das Objekt gi (Ausiu.mlt def Stadl
Worms keina Nachwirkungsirist. Die 0.a. vereinbarte Zweckbindung ist zum 01. l:l- ndet worden.

Die Misten ktnnen ab diesem Zeitpunkt frel - im Rahmen der gesatzlichen R ar: —qu bart werden,
Eventuslle Werteinfiisse durch akiuelle Mietdifferenzen werden als haanndm rundsiiicks-

merkmale in den Verfahren berdcksichtigh (Barsvarte der Hlnhd:ml!l:hun

4.6.2 Wege- und Fahrrecht

Lt Kaufverirag raumt die Kauferin .der Sladt Worms am

Wegeracht si". k\‘\s\l{\ o \'\};,
. AN/ & o
Weriminderung durch direkte Nutzung Y \\:‘ N
\\ " oo
Beanspruchte Flache (s. Lageplan 5. 41) = %@\iah 00 oy )
Die Inanspruchnahme der Flache durch die {ﬂ@m Nkﬂ.@g wird mit mﬁ&% geschatzt
{" ) P \'
163 m® x 3B0,00€ x095 = H \\ "\;\f :wﬂ €
Wy ' \\ :,‘V‘

Arh-< \\,

™ Whh@n zum Weg liegen,
Beeinirachtigungen du mmimd gu;ahenl

D \\\” &, v)
Der Weg fuhrt im Abats ‘\un ca, 3.0 rﬁan den M:hnn Fenstern von Schlafraum und Balkon von jeweils
'ﬁurhm ﬂ@ﬂﬁumnh’ﬂﬂlgung ist dadurch gegeben. Die betroffene Wohnfischa wird
ichtigung an der Miete wird mit 0,24 €'m® angesetzt.

<X = N
144,00 m* 2. m“uue{%;" 11@ 248817 = 1031865¢€
, S\ rd. 10.300,00 €

5B.800,00 €
1030000 €

69.100,00 €

Die Werbeemnirachiigung durch das Geh- und Fahrrecht wird zum Werermittlungsstichtag 08.07. 2024 mit
rd.

69.000,00 €
geschatzl

Hia g+ 48081782 m & B = 14338 M
B9 ca. 3.0 % der Miste von 7 80 €y
! envialfatiger {Lingenschattszing 3,30 % Restnutzungsdausr 53 Jahone)
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5 Verkehrswert

Grundsilicke mit der Mulzbarkeil des Bewerfungsgrundsilcks werden Oblicherseise ru Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorranglg am Ertragswert orientisren

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 4.800.000,00 € ermittelt

Der zur Stotzung emuitielte Sachwert betragi rd, 4.860.000,00 €, -
Der Verkehrswert fir das mit zwei Mehrfamilienhausern bebaute Grundstick in ET%WWM Piortennng 3
\
Grundbuch Biatt ifd. Nr.
Wiorms 22087 1 Q\\F N
Gemarkung Flur Flurstiick \_ﬂ\ 2 2N
Worms 8 3z = e 2N
D) ‘&\i\
wird zum Wertermittiungsstichtag 09.07.2024 mit rd. \ \\\»» NP
“\ \ ‘ﬂ Nl

geschatzl

Q&é;nﬁu'rga Anlagu zum Anschreiben an Gerichi,
B Veina gem. § 17 WoBindG besteht nicht mehr,

tr ﬁ‘l im Bewertungsobjekt nichl vorhanden,

Q\{\ = 8 ﬁg jinen e nrichtungen sind nicht vorhanden,
N QQ\\;\\E\ g a Wﬁm im Sinne des GEG liegen vor
\\\; \',) ( ::,‘,\
/ ~‘-<Q\~:\ \\K\“\r\f X ;1: )
R AN
o N »\\E (¢ I ) i,\\\k:\
O (@) 2N .
DY &) O s
o o < >, A ey :_':u il
Worme, Beft 20, JuZHpy : P
NN N\ et
e Y F=mN E s
. > N TGN |
| \\ \“% YL "'\\ i b i
" @ My Eien
N\ N \\\\\
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur
Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

= in der zum Zeltpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung =

BauGB:
Baugesetzbuch Tt €
q o
ImmoWertV: RN
Verordnung Uber die Grundsatze for die Ermittlung der Verkehrswerte von, L“lf_’vfa'"’&“&d der fur die
Wertermittlung erfordedichen Daten (Immobilierwerermittiungsverondnung - l‘?ﬁ@n iV ’}\\%\\
: 5‘-%’.’?» D)
BauNVO: (2% QL
Werordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke {anutzung@ﬁm\ﬁﬂnugg\q\\&jﬁwu]
AN P AN

BGE: N, O
Burgerliches Gesetzbuch (4% T8

JONH N

=AY _\1\ I
WoFIV: N .
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache iWﬂhanrdqgﬂﬁ-»mﬁg

™2 \\»

WMR: \M :
Richilmie zur wohmwertabhangigen Wuhnﬂi:hpq{gﬁchnqu&ma‘ lamqﬂmﬁ]ﬂiurm (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie = WMR} O ) \%
DIN 283: N @
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Hm‘aclgnl}a:g\der ﬁhﬁﬁéﬂhm l.ir.tl'lacrun (Ausgabe Februar 1962,

obwohl im Oktober 1983 Iumﬂgﬂzo@%det is thw. weiter Anwendung)

. BV: \ "
Verordniing Uber w::hnungswl Ed@-:}ﬁnungan\ dum Zweiten Wohnungsbaugesetr |Zwaeite
Berechnungsverardnung = Ik N -

N

Q\\\\ N \\

quG"‘ \\\ \ & (& - '\\’
Gesetz Uber die mﬂgg nraum!gm‘em NE
WoBindG: .\ )
Gesetzr zur Sichfering der 2
GEG: :
G-amﬁ;;qc anpu
in G-eha [t%a Iagaaﬁtz GEG)

> %] i\\\-'"

N Aoy

) ||v, '

[1] Eﬁi‘ahgnnﬂm (Hrag.). Immobillenbeweariung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblafizammiung,
Sprengneter Immobilienbeweriung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.). Immobienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnatier Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahraeiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.) Sprengnetter Books, Onling Wissensdatenbank zur Immabienbewertung

[4] Sprengnetier [ Kierig { Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage. Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018
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Verzeichnis der Anlagen

[

Anlage 1: Ubersichtskarte

: Bodenrichtwertkarie

L S o B S ¢

Anlage &: Grundrisse
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Quelle; Sprengnetter

UBERSICHTSKARTE
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BODENRICHTWERTE 2024
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AUFTEILUNGSPLAN EG
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AUFTEILUNGSPLAN 1. OG
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AUFTEILUNGSPLAN 2. OG

GRUNDRISS-SKIZZE
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AUFTEILUNGSPLAN DG

GRUNDRISS-SKIZZE
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Haus 1 (Pfortenring 3) Foto 1

Haus 1 Foto 2
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Haus 1 Foto 3

Haus 1 Foto 4
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Haus 1/ Hauseingang \\ o —\ Fotf,a; :ff

Haus 1/ Treppenhaus Foto 6
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Haus 1/Whg. 1. OG Mitte

Foto 8
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Haus 1/Whg. 1. OG Mitte

Foto 10

Haus 1/ Whg. 1. OG Mitte
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— S WY,
Haus 1/Whg. 1. OG Mitte & \gn , :\}\\ Fogﬁﬁi‘?’

Haus 1/Whg. 1. OG Mitte Foto 12
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Haus 1/Whg. 1. OG Mitte \C\ ) o Fotq‘ii‘%‘:\
O \T G
o =3

Haus 1 IﬂKG Foto 14
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Dol ’ |

Haus 1/KG (@ i _:v:j.‘::}‘”‘ Fotqifgj""\

Haus 1 /KG Foto 16
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Haus 1/KG o (@ \\ 3 Foto‘:"j:fr.“\

Haus 2 (Pfor’tenring 5) Foto 18
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Haus 2 Foto 19

Haus 2 Foto 20
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Haus 2 Foto 21

Haus 2 / Hauseingang Foto 22
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Haus 2 / Treppenhaus
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Haus 2 / Whg. 2. OG rechts

Haus 2 / Whg. 2. OG rechts - :
\
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Haus 2 / Whg. 2. OG rechts @ . L,:f:};l‘fg i Fu«tng?

Haus 2 / Whg. 2. OG rechts Foto 28
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Haus 2 / Whg. 2. OG rechts Foto 30

Haus 2/ Whg. 2. OG rechts (@ .o Foto2e
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Haus 2 / Whg. 2. OG links Foto 32
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Haus 2 / Whg. 2. OG links

Haus 2 / Whg. 2. OG links Foto 34
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Haus 2 / Whg. 2. OG links

Foto 36
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Haus 2 / Whg. 2. OG links @ @ Fotg 37

Haus 2/ Whg. 2. OG links Foto 38
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AT

Haus 2 / h'.G Foto 40



Wilfried Eich Gutachten AZ. 24.1 028 — Seite 68

Tiefgarage

Tiefga ragé Foto 42
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Aulenanlagen Foto 48
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Aulienanlagen %) (@ N Foto 49~

AF
i ,
K-

AuBenanlagen Foto 50
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Aullenanlagen D), \ o (@ > FumH

\ | - -
ANY -

i " }
R

N 5
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Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) wom 01082024

Cibjektan Haus Plonenming 3

Lage im ekt Msatainhen Nr. 34

At dar Nutzing Wiohnung 1

WiahmliScks B 1T m"

\iariragean frei Bnanziertar Wiohnrawm

versinbars Mietanpassung. keina (§ 558 BGH)

geschatzter jahricher Ansteg der

markilblichen Miste 2,00 ¥

pewlhiber Abrinsungrinssats. 2,50 %

markiiibliche haetbe: B20 &/ Lm\'ﬂﬂmﬂmﬂd‘tﬂﬁf
igtsschliche Misle: 6,20 €im' ,

st Miglanpassung: 007 2024 o \C ‘
Bindung &n dis derzekige kb 3008 2008 &, “?{\:v
Bauahr [ geschitzie RND: 1967 [ 53 Jahre B R o
Miste 3 tahre vor Ablauf der

Bindung an die derzetige Mets®

Himweeis

01.08.2024 <31 12,2024

e B2

1.0, 2025 -30.08 2025

-1.810.37

01.10,202% -31.12.200% -/ mge.08

23332

01.01.2026 -31.12. zma .\kk}}a ST | conss]) Bas a3 -1.166.28 111115 -4 096 38
I \_,,‘ i D
N va;, N R
01,04, 2027 34 1:.:5?3{& ?51, (¢ i'-nl ?{ \ T BEZ.TH -1, 368,60 A1.271.78 5,366 14
‘) ir-‘\_ ‘\:v,'\,n ﬁ‘\' 3
0,0, 208 @@hﬂ ,\\‘!Q!{ P B.AT RN =1.178,19 =1.077,15 5435629
s7o64 | 887 87064 £.436.29
Summe der abgezinsten Mistdiferenpen <6439, 29

MIETABWEICHUNGEN
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Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermisten] vom 01.08. 2024

sofung Haus Plortanding 3
g ko PRk Miteinheit N 36
At dor Mutzing: Wichnung 3
i a8 T m*
ermragsart frei finanziartar Wohnraum . P
pacteri N
geschatzter [@hricher Ansheq dar
S M 2,00 % B
:mﬂmmr T ;.:,W. s - \\
e 820 E/m* (am Wenemitlungsstichiag fr frel Eranzierien Wilbosaien)
igtnachiicha Miste: 600 €/m* ‘.‘.(‘(ﬁ:‘ ,:. = ¢ Q@‘*-... T
- PRy 01.07 2024
Birdung an die derzeige Miste: 10,09, 2025
Baujah § geschitrte RHND 1997 7 53 Jahrs
Migte 3 Jahre vor Ablauf der nichl
Viom Programm werden g Aline tatsact
abpezinat. Dieser Ausdauck sl 28 ridie it *‘I' g
lnnlglh! 28 I Eh; ;'i T l | ?’\ »\:‘- EF-H
v Eaa - <¢ IRTA\‘-{ “‘}:‘U‘ .:f‘ ‘\\:\
Berechrung der abgezinsien Mndermiete vom 09 07 2024 m, \\\ﬂ = e

Zetraum

01.08.2024 -31.12.2024
0101 2025 -30009 2035 - 20 2117 81 =L0r5.01 3 165 40
01.10.2026 -31.12 2025 B 4 e 34595 33575 3.501.15
01.01,2026 -31.12.2028 \K}m }\‘*\%;YH S ) 850 44 A858120) 151604 5,017,198
01.01.2027 31::2.?\?:? ??‘";‘i‘“vﬂj\‘ \:\‘\im 857 38 -1 704,60 -1 667 65 5654 84
m.m.mﬁ@%ﬁﬁu 3:(\\%' 2) “ms);\ " aw 884,34 48850 138238 804723
m.m@kﬁmm.@i b= 1 #6141 | 847 884,34 58,78 £1.77 -8.100,00

AN

‘j‘q&l% &J\\g\‘ BET 41 9,06 80229 -450 56 =433 B2 -8.5432 62
01.01.2030 30y2.20%0 864 614y | @23 820,23 705,84 608,58 -8.151,18|
|01.01.2031 30002031 | 854 86141 | 941 a38, 18 90,83 582 85 8.734,04
1002031 - §ai 838,18 9,41 238,18 -8,734, D4
Surmme der abgesinsien Mesidifarenzen -8, 734 04

MIETABWEICHUNGEN
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Berachnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermisten] vom 01,08, 3024

Otbjekian

Lage im Objekt
Ayt dor Nutzung
Wiohndlsche:

Varlragsarnt
vensinharie Mistanpassung:

geschiizier [@hricher Anstieg der
miafktiblichen Migte
qewihibar Abrinsungsrinsaats

rarkilblichs Riss:
tats@ohiche Mipin

letzte Mistanpassung
Bindung an die dérzeibige Minbe
Baujahr | geschitrie RND

Mige 3 Jakhad wor Ablaud cer
Bindisng an die derzaitign Mete®

Hirrasin,

Haus Plonenring 3
Misleinhed Nr. 37
Wiahaung 4
28 2] mt
frei fingnzierer Wahnraum g &
kmine (§ 558 BGE) \:
, \\\\,;
200% (C \
250 % XA
:ﬁ ::g e Wevtermitungaatichtag mr@@%n%W]
f ;l £ N ™
Iy R\EL \\%:\Q\
01.07.2024 SO N
30,05.2025 & \\\v (T
1867 ¢ 53 Jahre ,:Nx TR,
73 b3
filehl besanr of “\‘\;"" , \\\i\\\
PAN A

fie” mmm

S

Barechvng dor sboasinsien Mindenmite o 08.07 2534 wﬁﬂw N\

[reT— = |
|

01.08.2024 -31.12.2024 A.070.14 407,14
01.01 2025 -30.08.2025 -2.080. 1T -2 038 35 =1.108 48
0910, 2025 =31,12.2025 =343 30 =333 55 -3.431 04
01.01.2026 31122026 """'_ A53864| 148308 4504 13
01.01.2027 -31 1?—?*\ v N o -1.737.96 -1.615,03 £.509,18
01,04 zuai.\-@@}m ‘{\\Q: \‘q\g:r\\t\ 887 878,60 1.455,21 Aan0 783218
o1, fn@m 12, z%l\%ﬁ*’n BEZOS | 847 879,80 53,55 48,07 -T.880.25
\&Qlan at“\\@ B89 se205 | 908 597 78 426,52 7881 -B.256.08
m.m.mﬁ’-‘s{ 2000 ses sszos | 9z 915,62 54284 554,28 281334
IlH.U‘LM'l -30.08 2031 .68 BEZ.05 o4t 933 47 542 TH -5l 17 -3.3558 51
la1.10.2081 - 541 03347 | B4t 933,47 9388 87
Summe oer abgezirsien Mistdiferenzen -8.355,61

MIETABWEICHUNGEN



Wilfned Eich Gutachten AZ 24,1 028 - Seite 77

Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen (Mehr- oder Mindermleten) vom 01.08.2024

Cibjekian Has Plostenring 3

Lage im Oibjikt Misteinbeil Nf, 38

At der Multzung: Winhnung &

Wichnflache: 2873 m*

Vertragsart fres fimanziene: Waknrsum @
vefeinbane Mietanpassung. keine (§ 558 BOB)

geschatzter [&helichar Analieg dar

masktiblichan Mista: 2,00 % _
gewahlter Abzinsungsrinssaiz 2.50 % \\\\\
masktubliche Migte B20 €/m mmmwuunlﬂuuﬁumm
istsachliche Miete 617 Eim' (2%

letrie Migtanpassung 01.07.2024 ’

Bindung an die derzeilige Miste: 30082035

Baujahr / geschatzie RRND 1657 ¢ 53 Jahee

hdinbe 3 Jahre vor Ablaud der

Bindurg an die derzeitige Misie®

Hemweis

W -
£, i By 1 2= CF = il
w i 1z L = ﬁ$> ] c-\ 4
RN\W)! T N
£ ( \ =
01.08.2024 -31.12.2024| 617 \‘i“\%ﬁ@ m@; u1@‘ 1.006,50
01012025 30092025 8.1 %) \anrn -1.865.68 182618 283268
& Le
NS Uy Q. (& !
01402025 -31,12 2025 \;mk Y raeodl 836 \\ 83374 TR 27754 221082
0101 2026 -3 11m KK:%&U \,\“-\l L1} O~ @ﬁ! 't 850,70 -1.352 40 -1.288.53 -4.480.15
=i BN il X
01012027 311 b 74l Or maeoe R 80 BG7.65 -1 555,80 -1.445 75 -5.944 90
:—?ﬁﬁf * (&4 i
01.01.2028 36108 2028 *‘z\é\' ) Gawon | ser 884 61 131948 1.196.68 7,044, 56
W < \‘){1\5‘ v [ =¥, L - : [ 1
ot @i\‘ | Q: X —“Sn 884,61 B.&T B84 61 7144 56
@\ 2 Summe der sbgezinsten Meldifersnsen -1.144, 56

MIETABWEICHUNGEN
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten] vom 01,08.2024

Clbgektant Haus Plorenring 3

Laga im Objekt Mistainhei Me. 40

At der Hutzing Vitahnurg 7

Wiahnflache. 98 20 m"

Vertragsar Preti nanzasrier VWaknsdum @
varenbaris Mistanpassung: kwine {§ 558 BGE)

geschatzier jaheliches Ansheg der

markiLblichen Miete: 2.00 % (7
pewbhiter Abzinsungarinssakr 2.60 % K“Q\\
mathtlblche Migle. B2 €/m 1mm~nmm¢qmn&hﬁm
lmtsackiche Migte: 617 €im* <
letrie Mistanpassung 01,07.2024

Bindurg an die derzegige Miste 30.08.202%

HIL*IHIF.I:ME‘I!HHI} 1987 § 53 Jahis

Miste 3 Jahre vor Ablauf der nicht bekannt

Bindung an die derzetige Miste®

HiTes.

&R i uh@ﬁ\

% B g A ey

Berechnung der sbgezinsten I.h'r:llm'uﬂl voen 09.07.2024 - muh ‘;\i - (A<
| ; _ : @ A
= e B * :I
01082024 <31.12.2024 =100, B0 =1.001,12 -1.001,12
01012025 -30.08.2025 -1 B55 25 -1.515.53 2. 817,08
£1.10.202% -31.12.2025 285 68 276,48 318381
01,01.2026 -31.12.2026 { ()40 -1.345.20 1,281 65 4,475 15
(o —
A
{01.04.2027 -31.11_2'*{3';\? D 740 -1.547 52 -1.438.08 551321
i h\: ;.v “
m.u:,am@{oﬁm R 431238 118308 7.106,38
. Ex\' | ’ & |
;. m@ SRS .7.106,39
\\‘Cﬂ Y% Summe der sbgesinsten Mistdiflacenzen -7.108,30
=~y

MIETABWEICHUNGEN
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Berechnung des Barwerts der Mietsbweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 01.08.2024

Cbyektart
Lage im Objekt
A der Nugzung:
Wahnflache

Vertragsan

mariiihlichen hieta:
mankdibliche Mieie

Imisachliche Mieta

letrie Migtanpasaung.

Himweis

vargenbarts Meatanpassung
geschairies jahrichar Anslisg der
gewiihBer Abzinsungarinssats:

Bndung an de derpaitige Mirta:
Bawjahr { geschiizes RND.

Minta 3 Jahre vor Ablaud der
Bindung Bn die derzeitige Mista®

Haus Pfardenring 3
hateirhes Mr. 47
‘Waohneing 8

99 F3Im®

frei finanzarer Wabnrsum
kaing {4 558 BGA)

2,00 %
2,50 %

B20 €/m® jam Wememitungsstichiag mw\ﬁ:ﬁhﬁu

BOD &/m' (& ¢
01.07 2024 O8N m\_},
30.09.2025 R AT
1997 / 53 Jahre 4{\:\ PR
rcht bekannt RN \\\g\

{01.08.2024 -31.12.2024
01.01.2025 <30.09.2026
.90, 2025 -31. 123025 ,ﬂﬁ\“ : 718,
01.01.2026:-31.12.2026. \\ %m & - ! kﬂ,‘@ ) 850,70 -1.581.68 -1.516,50 -5.018.68
01.01.2027 31 1‘1.:&8\ P 720, Ul. Yﬁ»aiqq?l \§‘¥m BET B -1.785,08 -1.668,11 -6.686 5O
nwum.‘ﬂé@h\u ?:\K 1\ \?{g\- 887 884,61 -1.458 95 -1,362.80 8,045,680
E m{@m 1:3@ \\:}:t’u BE167 | 887 884 51 58,82 41,80 B.111.40
1,202 3 \\Q\M e BE1ET | 908 802,58 -490 68 43373 854513
I:I'I o1, Iﬂﬁ 2rm a.64 86157 .21 220.51 -T06.08 50875 15352
01.01.2001 -30.08.2031| 864 BELGT | 8.4 538 45 £81.11 -563,00 572692
01, 40.2031 « 941 93046 241 23D 46 -8 736,92
Summe der abgezinsten Mstdiferenzen -8.738,92

MIETABWEICHUNGEN
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen [Mehr- oder Mindermieben] vom 01,08.2024
Cibpakiart: Haug Pforiennng 3

Lage im Objeki Migtainheit Mr. 43

Art der Mutzung: Wahinung 10

Wiohmiflache: 86 T4 m'

Vestragsar rei fmanzaerier Wohnraum @
versinbars Mstanpassung: keine {5 558 BGH)

geschatrier [dhrlicher Anatieg dar

mankiibdchen Misbe: 2.00%

pewahlter Abzmsungsrinssatz 2,50 %

manciotiche Miste :

tatsdchiiche Miete: B8 €/m"

etrte Maptanpassung: 0107 2024

Bindung an de derzaitige Miets: 30.08,.2025

Baigahr { gaschatzis RND 1857 1 53 Jahm

Miete 3 Janre vor Ableuf der nuchi Dekannt

Bindung an die derzeilige Maele"

Himwais

1 = LT P
01.08 2024 -31.12. 2024 =A%
01.01.2025 30,08 2025 185895 285144
01102025 -31,12.2025 -2, 84 3005 28
oro1208-31122028) (1| qpvEee | e8] sssie | cusooz0| -z -4.337.08

Batse | A4e7E0| 130184 572870
B58.08 127,16 -1.155,68 -6 BHd 32
858,08 .854 39
Sumine der abgezinsten Mietdiferenzen 8B4, 30

MIETABWEICHUNGEN



1)

Wiltried Eich Gutachien AZ. 24 1 028 - Seite 81

Berechnung des Barwerts der Mistabweichungen [Mehr- oder Mindermisten) vom 01.08.2024

Disjekian: Heus Plartennng 3
Lage im Oinjoit: Mintginhait hr. 45
At der Mutzroung: Waohnung 12
Vahnflgzhe- 6 84 m*
Viriragsan frmi finargiartar Wohnraum @
werzinbarie Mietanpassung keine (§ 558 BGE)
geschatzier jshriicher Anstieg der
miarkidbbzhan Miete 2,00 %
geEaBhiier Abzinsungspnssatr 2,50 %
markiibbche Miste: 820 €£/m* trn'ﬂuimﬂumildﬂnfﬂ.r
tatsachiche Minte: 603 €/m'
leizie Mistanpassung 0107 2084
Bindung an die derzeitige Misie' 30.09.2025
Baujahr | geschatzis RND 1887 ¢ 53 Janre
Wiele 3 Jahre var Abls des michl bekarmt
Bindung an de dorzeitge Miste"
Hifrasats: ‘o Programm werden
monaisweise um:pﬂdu.ug
shpgeringt. Dieser Ausdrick
angagobanen IIWW
SANE . ! LN
Berechnung der abgezmten Mindermete vom 08 07,2024 - s0.08:2031 ?\\.}._ = (<
I 7 e e el i Lo SETT —
- - : L g (L R
00,08, 2024 <31 12,2024
§00.01_2025 -30.08.2025 1,561,968 <3.037.73
01.10.2025 -31.12. 2025 -315.18 -3.352.81
|o.01.2026 -31.12.2028 € 142870 A TE2E
{on.01.2027 -3, 1;§QQN 457822 6260 B3
|E'I.ﬂlm & -1.292 B4 -1.653 T2
o m@sm.au% 8 47,00 T.700.72
\m\qu}m m@@f v a0 £.070.04
I:I1 I:It Hﬁl&ﬂ 2034 868 BdZ 41 523 804 TH -B28 20 -54% 65 -B.612 58
01.01.2037 -30.08.2031 859 84281 .41 g2 <E28,20 528 83 <5143 52
of.10.2031 - 341 g12.3 .41 212 <0143, 52|
Surnemes dedr aiogazingten Misidiferenzon -5.143,52

MIETABWEICHUNGEN



