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Der Verkehrswert wurde zum Stichlag 24,10 2025 amitielt mit

395.000,.- Euro

Ausfertigung; 4 vond
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Das Gutachten besteht aus 33 Seiten zuzdplich 17 Anlagensaiten. Es darf
chne Einwilligung des Sachverstandigen nicht getrennt werden, Es darf nur
fur den angegabonan Zweck Verwondung finden, well es individuelle Daten
enthalt, die dem Datenschutz unterfiegen. Es darf nicht fir ahniiche Objekte
oder anders 2wecks genutzt werden, Eine Verdelfaltigung fir den externen
Gebrauch Bt nicht gestattet, der Unterzeichner verweist aofl das
Urhebarrechl. Eina Haftung gegendbor Dritten wird ausdricklich
ausgeschlossen.
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Wertermittlungsstichtag (Qualititsstichtag) 7 10,2025
Ortstermin - 28.11.2025
. AN,
‘Baujahr des Gebaudes RN <SS o5 1963
Nutzung Oy o \-\@nhngﬂhaude
Geschosse "\ . z\ﬁzﬂgm:hnsmugj
(€A *-E.EHEF und Dachboden
® | Wohnflache N F N ca. 100 gm
Uberbaute Fldche Wohnhaus (4™ = ca. 71gm
Uberbaute Fiiche Garage / Schuppen Nl NS ca. 17 qm
Nabenanlagen T ey
Bruttogrundfiache aller Ebenan o (e . AR AN ca. 284 qm
AN WA e el
et = = -~ :l‘
Grundstiichsgrofie Fist 313 o SF Uy 827 gm
Bodenrichtwert — 2 & A 3T00€ 7/ gm
Bodenwert Fist 313 angepaft L)) \\\ RN 302,26/ gm
TN S
Grundiagen fir den mmnﬁ?ﬁ O o N
Bodenwert NN N T 316.000, &+
Gebaudewen K = S 83,000, €5
Baullche AuBanantape., Som 14.000.- €
Voridufiger Sachwart: 412,000, €* |
Vorliaufiger Sachwert i = 396.000, €*
Besondere Dbﬁ@&ﬂfﬁ:ha@kmle ~ -1.000,. €%
NOMEY. 355,000, €*
Af . 1]
h N
14.160,- €/pa
T2.825-E/pa
34 %
T9.819,- £
d04.688,- €
1680, €
393.008- €
353.000, €
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‘ \\ ™ Baugesetzbuch

\‘-« ‘ Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Muster- Anwendungshinwaise

Zur Immabilienwertermittungsverordnung 2023
Verordnung dber die bauliche Nutzung

der Grundstlicke (aul. pedndert 3.7.2023)
Landesbauvordnung

Gesetr dber die 2wangsversisigerung u. -Verwalung

* Nach § 194 BauGE lautet die Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der In dem Zeltpunkt, auf den
sich dle Ermittfiung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gagebenhelten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persbnliche Verhaltnisse zu erzlalen ware.”
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\ﬁﬂtgaﬂ!-nhesﬂﬂeubuuh Backs “che Kurskommentane

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Melsel,
Baukosten 2024,/2025 Instandsetzung, Madernisierung, Umnutzung

Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf; bearb. v. Holzner, P. / Renner. LI
Ermittiung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes von

baullchen Anlagen,

1.4.7 Ralf Krdil / Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bai der Verkehrswartermitiung
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15 Voraussetzung der Wertermittiung

a \\\\

- Die vorliegande Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

- Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen, Bodenuntersuchungen und kelne Funktio §§ﬁ1ungan e
bdudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefih \

- Ebenfalls wurden keine Untarsuchungen beziglich h tierische
oder pflanziiche Schdiinge (In Holz oder Mauawﬁ@bﬁh Hu»n {in
rupfereitungen) vorgenommern, ﬂm\@

- Die baulichen Anlagen wurden ebenso nicht mﬁ},&bh&ﬁm’#@hﬂtman
Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Temer £ eto.)
untersucht, ebenso nicht der Boden ' inigungen (Alt-
lasten). Fir den geganstindiichen® sind  keina

-~

Altablagerungen bekannt (& *, %
{¢ \N& AN
Aachten z;.kf\ﬁés:rﬁﬁanhalt und zu
uru:j des Grund ind

Un‘t&ﬂagen und

Alle Feststellungen in diesem Gila
tatsdchlichen Elgenschaften ulichan 'm?ﬁ

Bodens, -erfolgtan aumﬂh}lu&b\aﬂl &\\

aufgrund der ﬂrmbeadchﬂgung.

Ortstarmin
—_~ £

Das Grundsiﬂ:{;k \SALLIR:I& mitalnem EweFlh‘mIHﬂlwnhnham und elnem

fremehﬁrnderl bﬂiﬂ rGberbaut: )

"*" s tan e

Das G Iregn In“EI:hIﬂ \I@nen‘ Wohngebiet im westlichen
Wﬂl"n‘ﬁﬂﬂ steil Ph aim Gpd :r:! 2z Wohnzwecken im Erdgescho®
gefiuter )] Dasa‘ !:ueﬂnd&t sich zum Zeitpunkt der

\ﬁl"chtlgur[g“‘ ie Umgebungsbebauung ist geprdgt von
Tartigen z#étgaﬁch Eln und Mehrfamilienwohnhéusern, Ein
(] nﬁmﬁur‘t sich nach Nordon, Aufgrund der GrundstiicksgroBe lleBe
dgft%mtﬂnk l@i\{iﬁﬁﬂn tellen und ggf, als Baulandflache nutzen.

—:\\:v & \\\\\}
Mll\ﬁpﬁmtmn m\i? 112025 wurden Antragstaller und Antragsgegnerin

h \\ ) =
'\".x.‘i‘\\ N \@Qt‘mﬁmﬁq\ 28, November 2025 eingeladen.
. Xy N (€ \"&-m Unlerznhﬁhﬂm wirde zum Ortstermin Einlaf gewahrt, Antragsteller und
\(\\\ Q\ “Antragsgegnerin waren zum Oristermin zugegen, ebenso der Mister der
ANQ™ ' Erdgeschof-Wohnung. Weitere Personen wurden nicht angetroffen werdan.

N (& 2 Y, \\
Y Qx,\% \ “\ 1)

Der Orstermin dauerte ebtwa elne Stunde, dle Besichtipungsverhaltnisse
waren gut. Es konnte das gegenstdndliche Grundstlck, das Wohnhaus und
das Nebengebdude besichtigt werden,

Das GebZude macht einen durchschnittlichen Eindruck, besitt aber auch
energetische und konstruktive Mange! baw, Schaden,
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Grundbuch (Auszugsweise) NN
Es liegt ein Grundbuchauszug vor 2 &

KA N
Grundbuch von Worms - Pfeddersheim, Blatt 5808 \\\3 N
Geandert am 11.03,2025, Ausdruck vom 11.03. Eﬂg& Y

Bestandaverzeichnis

I 4
/4
|

(¢ \\l\
Ltd. Nr. 1 Gamarkung Pfeddarshelm, qui'\& \\Q\\%
Flurstick 313 Gebdude und Fmrﬁaghh\ﬂ mnﬂtad;%;ﬂtmﬁe 19, B2T gm

\\J N ‘ \' €
LA e Niogg = Elpie \7 Ne N

@) N\
\zu:r eAI‘I'r.EII

geb. dab. ﬂ:iwmmn
Ohnea Eugantunma@tgal\qa’r Umhﬁ?&:ng f:lngeﬂ;@n am 26.05.2009

‘k N
rﬁafﬁam : mka@?ﬂfﬂabungderﬁen&!mmaﬁlm
mms W ckungsgericht -, 16 K 4/25
ANG 4 /23]

2. Abteilung -

Die fwa

ar\g&mdmm\ i
E.-Ingetf

eg. lﬁnﬁamuuen, Rentenschulden

“k

;«

\}%ksmrrhgt._ Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
a den beim Verkauf geldscht cder durch Reduzierung des
shh\@u glichen bzw. bei Belefhung berlicksichtigt werdan.

Eunsligp Gagabenhaiten, Abgaben (Gffantl. rechtiich), Gebihren

Es wird bescheinigh, dass fir das o.g. Grundstick die Beitragspfiicht fir die
Herstellung der ErschiieBungsaniage entstanden ist. ErschlieBungsbeitrige
{s.a. E§ 123 ff Baugesetrbuch) sind dafiir nicht mehr zu entrichten. Die
Stadt Worms hat zum 01.01.2024 sogenannte Wiederkehrende
Strafenausbaubeltrigs fir Verkehrsankagen nach § 10 a KAG RLP
eingefiihrt. Die Stadt Worms erhebt nun flir den Ausbau dffentlicher
Straffen, Wega und Platze Verkehrsanlagen) wiederkehrende Betrage. Als
Grundlage fir die Erhebung wiederkehrander Beltrdge werden durch
Satzung einheitliche Gffentliche (Abrechnungs-) Einrichtungen festgelogt, die
durch das  Fusammenfassen  mehrerer Verkehrsanlagen  des
Gemeindegebistes gebildet werden. Die Geblhrensétra richten sich u.a.
nach Stadttell, Grundsticksgrife und Anzahl der Vollgeschosse,
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24

2.5

Baulasten

Mit Schreiben vom 14.11.2025 der Stadtverwaitung Worms, Herr
wird bescheinigt, daff flr das gegenstandliche Grundstuck keine

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen. ~ o
N
N
Altlasten P } ‘\;\\
' l' S —~N
M ben vom 11.11.2025 der Stadtverwatﬁgmg Worm\s,\\\\?rau

wird bescheinigt, da fir das gegenstandliche Grundstiick keine
Eintragungen im Bodenschutzkataster beste Q"bzw d{é\si\mcht als
bodenschutzrechtlich relevante Flache erfa§§t wurde. \g\\\ P
] ,\' \\

Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsver@q\{mése \\\Q\x
\\\{\ »_'\“\\ N

Das gegenstandliche Grundstlck- 7w Gebi ude*\zmd im Erdgeschofl zu

Wohnzwecken vermietet. Der\&&eﬁms b ang—

465 - €mtl. —

‘nach J?irgfs:ntumerauskunft
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Makrolage:
Gebietslage: Land;
Stadt:
Ortstell: “feddarshelm ;.
Einwohner o :\5%3 mﬁjﬂ
c,q&\:jgfﬂqge
\F > A $_§EH}’"
A
Ortslage: Pfedde \zagt ca, 7-km/iWestlich der Wormser
“ h@};ﬂglgﬁ Anbindung rum

“iﬂi:_rloqa\bgﬁ 61

e‘ﬁn}t Wurrﬂ‘n‘ﬂaﬁ't im Bundesiand
}ﬁwlmlmn\% Ballungsgebiaten
unu- & 'Rhain-Neckar in
j ‘am linken [westlichen)

N \\\c '|||' \I\”s"t mit rund 82000 Elnwohnern der

\;\\Q&f'\ S |
*‘Q&‘\\\ (R i g und lebendige Mittelpunkt des
NN N mnegaues, Entgegen dem Trend In wiglen
, 5\\)\’ %) . ren Stadten ist dle Einwohnerzahl leicht
) \\\“\\Y 2\ ytaigmd Der Stadtbezirk gliedert sich in
AT AN {,k \ Insgesamt 13 Stadtteile. Das kiassische Wormser
T U0 80Y Einzugsgebiet umfaft neben dem eigantlichen
AN ‘Kﬂ\\\“ £ :‘\\\ h Stadtgebiet auch Telle der benachbarten Kreise in
RN N, N ). Rheinland - Pfalz und Hessen mit zusammen rd.
D W 200.000 Persanen.
X RN
:\\k\\\\ ,‘ ‘Q\\:\” Verkehrslage: Das Stadtgebiet von Worms st etwa 109 km2
AN grod, davon rd. 70 km2 landwirtschaftiiche
\ i \‘*‘11:\;,} Fléehan. Gute Verkehrsanbindungen (Flugplatz als
\\ Verkehrslandeplatz, Hafen am Rhein, Hauptbahn-

linien, Aulcbahn, Obergeordnetes StraBennetz)
sind vorhanden.) Die gréfte Ausdehnung der
Siadt betr¥pr 15,7 km In Mord-Sdd-Richtung, die
Rheinuferlénge betrdgt ca. 20 km. Der hichste
Geldndepunkt lisgt bel 167 Meter Uber dem
MMesrasspiegel, der niedrigste Punkt am Rhein bei
87 Meter.
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Nachste Ziele die von Worms mit dem Auto
erreich werden konnen:

Grinstadt: ca. 15 km
Frankenthal: ca. 14 km,
Ludwigshafen / Mannheim: ca QS km
Mainz: A\S\Km

Die StraBenverkehrsanbmdung vlst' durch\dle\nahe
gelegene B47, die B9 - unﬁt die Né:hq\ ZUm
Autobahnzubringer der AG} gegeben

Infrastruktur Worms: Neben einem gut 1gemlschteq\\£ﬁgebot an
gewerblichen Betriebsstéften éi\_nd\*ﬂmfangrerche
Bildungs- (alle Scbh:lfonnen inch._Pachhochschuie)
und SOZIaIem(tcht\ungen acqrhanden Vielfaitige
. Emkaufsmogl@kelten E@\\fe\h“ sich hier ebenso
wie zahl[@che Freizeitangebote. Aufer den
touristjsctien Hat{)tﬁt‘t\a‘ktlonen und vielfaltigen
sporti‘bben Betat\gqqg’smoghchkeuten nimmt auch
d{ewKuitur emer;}\\brélten Raum, “ein, wobei die
elungenfes\gpiele bescmdérs zu  erwahnen
\\smﬁ =\ (AN <

= <;-Z\‘. —

Pfeddékﬁgtieim ist ‘\‘aeif dem 7. Juni 1969 ein
Ortsteil von\wOrms im sddlichen Wonnegau.
Umgeben istes~von Weinbergen, auf denen
, “uberwqegend ‘e Riestingrebe angebaut wird. Den
NS htstonsc@én\\\ Stadtkern umgibt eine

m@elaltéﬁmhe Stadtmauer, von der Wehrturme in
gut.erhajtenem Zustand verblieben sind. Die Lage
owird- gepragt von Einfamilienwohnhausern, aber

auch gewerblichen  Einrichtungen, Weinbau-
7betrieben, und Dienstleistern.

Mikrolage:
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Pfeddersheim besitet &inen eigenen Bahnhaof,
Nahversorger, Schwimmbad, die  Paternus
Grundschula, Kindergarten, allgemein-
medifinische Einrichtungen und aine Apothike

Lagabeurtallung: Die Lage des zu bewertenden G tiicks kann
aufgrund der ruhigen Lage ru als
Eut bersichnel warden,

Strafenzustand: gut

Versorgung:

Entsorgung-Abwasser:

Bauracht:
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57

Fir das gegenstandliche Grundstuck Is1 ein

Bebauungsplan galtige. Es gind  keine
baubehdrdlichen Beanstandungen bekannt.

DauuRgspia) PFE 27 ist sait 1993
d enthdlt u. A foigende

aligemaines Wohngebiet
offene Bauweise

2 geschossige Bauweise
Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
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Beschaffenbeit

und Altlasten; Bas Grundstick ist Gberwiegend unversiegell. Es
existion sing gepflastorte Zufahrt / Zuwegung.
Altlasten sind nicht bekannt brw. verzeichnet.

Denkmal-y ¢

Maturschutz: Fur cas gegensiandhiche Werlgrmaittic

besteht kein Denkmatschuts. (DekDr

Lufilild Peddarsraim
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31 Energleauswais / energatische Situation

Ein Energieausweis gt nicht vor. Aufgrund der Baualterskizsse miul vorn

durchschnittlichen  oder  schlechten  Energlebedarfswe der
Gebsaudehllle ausgegangen werden. Das Geb3ude < t#t keine
Fassadenddmmung, keing DAdmmung swischan Herlarges ke FUm

Erdgeschoff und eine unzureichende Darnrnur&g lﬁ‘* DﬂEhr LITTH
) *Q~
Die Energiesinsparverordnung (EnEV), die ab dem ﬂ, ﬂwemha{ 2@
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und (Beetand de I'u:rhe
Anspriche an die energetische Qualitat wa y 2014 sind
beispizlawelse folgende Vorschriften zu 3

§ & Z'!-" y _v—\
Bel groReren Anderungen an Aufcpbauteiien ;fﬂﬂ&ﬂﬂ bestimmite

Grenzwerte der EnEV  eingeh () werd (2B, for  die
Warmedurchgangskoeffizienten). Heiz E'| dIE_\ m 1. Januar 1985

singebaut oder aufgestellt worden!sind, rf‘an\ab 2015 nicht mehr
batrieben werden und Halzkae.&%ffe nach% Januac 1985 singabaut
oder aufgestelit worden sind, dofen na lauf uﬁq\?ﬂ Jahren nicht

mehr betrieban  werd .uﬁmmna 1ader{ﬁnﬁ$grﬂlur-l-ieirke.aaﬂl
Brennwertkessel oder hebiungstechnis bﬁa Anlagan, deren Nennlsistung
weniger als 1|fi£|i" 'Inh\aﬂ nder \m&hr EEm‘{ﬂh Eluwatt betragt).
Ungedammts, zu Wa arr.enlunmxﬂrﬁi Warmwassarlaitungen
Sowle Al‘i"l"lﬂlLrTBJ'L Herzu iagen, _Qg sich nicht In behelrten
Raumen tlﬂﬁnc@h;r mil g \gedammt, wiﬂen Ungeddmmte oberste
Gescho tm}rtahmzt ume u%rﬂe dariiber llegenden Dicher
mﬁsaangié&g} “Ean'lmt %ﬂ dess ein bestimmiter Warme-
merrt ent @ n wird, Aufienbauteile dirfen

nlnh{%geihar Wal ndur{\wﬂr 1, dass die energetische Qualitat des
&Itﬂﬂ wlt;i‘QElne genaue Analyse der energetischen

ungen m:nd dar* 8 resultierenden Kosten kann nur durch

\Qimﬁbn enrg.pfgph&nden Spezialisten angefertigt werden, Im Rahmen

| \Q\_\\,ﬁ'&m%{%ﬁe&a\weg&gﬁﬂnms ist eine derartige Analyse nicht mégiich.

AN AN oINS

um- (11:01,20 Hrﬂs Gebdudeenergiegesetz (GEG) in wesentlichen

Teiier ~i'n Hraft) reten und sieht genereil vor, dass jede neu elngebaute

AN Lar NG/ Prozent mit ermeuerbaren Enarglan betrileben werden
. ) 82 muss [EEHEE Pflicht). Das gilt zundchst fir Meubauten in einem
LR Q\ “Neubaugebiet. Fir bestehende Gebaude und Neubauten auerhalb von

& Q\ ﬁ\\ "vll;:,""’:\’ Neubaugebieten gibt os Ubergangsfristen.
RN AR Wann Hauseigentimer umristen missen, st vor allem von der
IS\ \\\\“ kommunalen Warmeplanung abhangig. Wer sich friher als vorgegeben
von der mit fossilen Brennstoffen betrebencn Helzung trennt, kann
elnen Zuschuss erhatten.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermister Im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenzielien Kaufern cder
Mlatern slnén Energleausweis vorlegen missen. Der Energisausweis fiir
Gebaude [st eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude
energetisch  einzuschatzen ist. Im  vorliegenden Fall |sg dem
Sachverstindigen keln Energleausweis vor.,
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g, = Beschreibung der baulichen Anlagen:

5
S — 1

e s

Vorbemerkung:
Grundlage flir die Beschrafbung der baulichen Anlags sﬂr&l@rl’uhung&n
im Rahmen der Orisbesichigung sowle die vorlle

wurde mir Zugang zum Bewerlungsobjekt gewahrt,

\\\M

Die Gebaude urnd AuBenanlagen werden nur nqu)qﬁ besch Eﬁ*wia &5
flir die Herleitung der Daten in der Wertermitfiung 31;\ L. Hierbei
werden die offensichtiichen und vorhefrsthonden A rungen und
¢ "h,,qkﬁrt‘ "Abweichungen

nd. Angaben dber nicht
nden Unterlagen,
auf Grundiage der

:/

Himwelsen wahrend des ﬂr‘l:EtEﬂ‘l‘liﬁjﬁﬁh
tblichan Ausflihrungen Im Bauw\

Grundstick:
Art)

Baujahr:

Anzahl der G\ﬁg#;%a =
\\ 2
Nu'a;-.Qyﬁ}rmruwK

(Or Die- F\Iﬁmanhemmnung fir das Gebdude wurde
© “Hauakte entnommen, Demnach betr3gh die
(Mo inflache rd. 100 qm, die Uberbauts Flidche
\\ “durch das Wohnhaus ea, 71 gm und die
\\ Bruttogrundfigche aller Ebenen ca, 284 gm.

.“ \‘

wuttegrundRiiche Langs LM Fireste | M Flache
il B4 m x T4 m = T1,08 m2
Erdgaschass A8 m x 749 m = 7408 m2
Cibergeschoss B4Gm x T8 m = ™MD m2
Dachssukl 249 m ¥ Tai m = .08 m2

‘Samme aller Etanen ﬁﬁnﬂ
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Wehnflachenberachnung
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41 Gebdude - / Raumaufteilung

Das Gebaude wird von Ostlich gelegenen Grunstadter Strale erreicht und
erschlosaen. Uber eine gepflasterte Zuwegung wird das Wohnbaws von
MWorden Gber ein Treppanhaus erreicht, hier befinden sich. die

den IJ-EHEIEI'I Nutzungs.mnnmten Irm Erdgeacnuﬂ

nach Norden orlentiert. Planunteragen aus :laq'
1962 stimmen nicht mit der tatsdchlichen Rau
wirden 2.T. spiegelbildlich ohne Faszaden
Obergeschofd wurde eine ahnliche Raumaufts
latrte  MNutrung 2w Buroswecken

{Umbauplanung von 1989 wurde nicht

Ryl

AN

Plan Erdgeschof - 1999
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4.2 Beschreibung der Ausstattung, Rohbau und Fassade
Fundamente, wermiutlich Stahlbeton
AuBenwande: Mauenverk, massiv P
S 7
Innenwinde: Mauerwerk RN
N
Deckan: Stahlbetondecken Q»\\\\: & \:55
Dachkonstruktion: ganeigtes Dach, Sparrendﬁbhhlsﬁaﬁg{ﬁgﬂh
Ziegel- bzw, Dﬂmpfan@ﬁndeckun\{\i\
Fessaden:
Entwisserung: : "Fllnnan un%ﬁlmhm
\*1 SN
‘_J :\\\\
L2
Beschrelbung der ~
4.3 ng WM&H& : \\Q\\
Treppe: A \\J‘mpp& zmﬁﬂ\mrgas ﬂlﬂHcrm.reppa it
ﬁ\\ ‘Nadel@lag und, Humandmuf

| Wmmﬁmﬁm&m

N ﬂmﬂur@%ﬁmnsmntnmn (2.7 Glas-/Einsatz)
&

NS
= \\ garﬁ[bhtsta Bodenbelags im Erdgascha:
x\gﬁ fz, PVC, Laminat und Fllesen

Im-tibergeschof iberwiegend Nadelfilz,
(L ”Elleaanhndan im NaRberalchen

\\Q\ Tapﬂte. Anstrich
Y Fliesan in Ma@heraichen

Anstrich / Tapete - Anstrich

O e '\‘\l@,@)\ Beschreibung der Technik
S\ \\‘ » _
\\ = Heizuing.: zantrale Heirungsanlage (Dlheizung)
mit 2 Kreisléufen (Waishaupt-Brenner 1387)
Elektroinstallation: gemdi Baualterskiasse, teilrenoviert
4.5 Sonderbauteile und AuBenanlage

Mebengebaude, Keller- Ausantreppe

Hinwels: Es wird aueh auf die Baubeschreibung aus der Bauakle verwiesen,
5, Anlage.

63
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4.6
4.6.1

4.8.2

4.6.3

4.6.4

4.6.5

4 6.6

4.6.7

e

Allgemaine Angaben
Wohnlage: uberwiegend glaichartige Wohnhauser

baulicher Zustand: befriedigend bis mmml%ﬁ
Renovigrungsstau
energetische Mangel, \
Warmebricken an @nh%
Thermische Warmsebrbcken m@

nnbahn

Bauauflagen, Beschrankungen: h 1 i B&m‘tﬁen sind

Verdach! auf Hausschwamm:

miel-/ Pachizustand:
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5. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens o I

e Ermittlung des Verkehrswertes erfoigt nach den Gmndsa-tzen der
tmmoWerty 2010) mit Inkrafttreten zum 1. Juli 2050, B2

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kinnen das Vergle rma-.-fahran
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren e n ;
Verfahren herangerogen werden, Der Verkehrswert-
des herangezogenan Verfahrans unter Earﬁnksll:hténﬁg der La.Eﬂ,aLlf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind r‘nahr' Eﬂfahrﬂﬂ&a@ngﬂnﬁan
worden, ist der Verkehrswert aus den (Erg xgﬁ;, ‘angewandten
Verfahren unier Wordigung ihrer Aussag i bemessen.

(5. §8 der ImmoWertV) L =
A\ N
&= K[
' 81 Vergleichswertverfahren N N
Das Vergleichswertverfahrar ) angew 'rﬁdt. wenn sich  der

it Es istdas Regalverfahren

Grundstlicksmarkt an Vergleic Enpan orig
autat\\mmm bebauter

fir die Ermittlung des -Hod Wt

Grundstiicke (vgl wenﬁtw\ﬁﬁi Zur: {&%ﬂg deaﬁndénvmtea kann van
der Moglichkeit Gebratch ‘werden, Vergleichspreise  durch
Auskinfte aus de msszmnﬂung das%tgmthmrausschum fdr
Grundstickswerte, §G ] elnzuhulﬁn {Hﬂl WertRO& 2.3.1), Des
Welteren sind d Gul uuchus&\\ﬂrmmltan Bodennchiwerts

heranzuziehen (| D) > ‘\,
Bel der Ver gﬁi\iwedm it

au{\q:}l\ rundstiicke wird das Verfahren
auserm,  Eigentumswohnungen,

insbeso < bel mifien
Ell'lfﬂl:tlﬂ-' nfrei 5 r&n E@an@% und Garagen angewendet. (vgl

S S

N

5.2 o
Q\ %ne

NG

rfﬂhrnn mt iberwiegend dann zZur Anwendung, wenn
igen im Vordergrund stehen. Dies Ist vor allem bel
sern der Fall, bel denen der Kaufinteressant nicht

_J.‘_\ AW an%_ werle ien Kapltalanlage sondem am Wohnwert interessiert
ACRY Istund die Bigeonutzung im Vordergrund steht.
5_‘3\\5&" . ‘{ 28 s

{CQ{\ Q\ ‘Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-
N \\ tragserzielung aus dem Grundstick und den baulichen Anlagen Im Vaor-
W S W) dergrund steht. Bel diesen Grundsticken wird der Grundstickswert im
S\ ™= Wesentlichen durch den nachhaltig ru erzielendan Grundsticksertrag
o \\\ bastimmt. Der Kaufintaressent ist in erster Linie daran interessien, weiche

h Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

54 Auswahl berogen auf das Bewertungsobjekt

Mach der Wertermittiungsverordnung, den Werermittlungsrichtlinien und
der elnschiagigen Fachliteratur handelt es sich In vorliegendem Falle prirmér
um ein Sachwertobiekt. Eine Berachnung nach dem Ertragswertvaerfahren
dient In diesem Fall der (berprifung und wird jenem Verfahren
Eeganibargestell.
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6.1 Bodenrichtwert (§ 196 BauGE) &
S
Mach den Regelungen der Wentermittlungsverordnung ‘Bodernwert
i.d.R. im Vergleichswertverfahren 2u ermitteln (vgl, § 16 y B15 .ﬁ.h:s E
ImmoWerly). Meben oder anstelle von Vergleichska I-:El
peeignete Bodenrichtwerte fur En-denwm'termlmungt v

A )]
/-\. i_J- \\

Bodenrichtwerte sind geeignat wenn sis entsp @y \\
» den drtlichen Verhditnissen I‘QF%

"4} V-.
der Lage und gem Entwicklungsau %% . .%
und nach dem Maf der baulichefi Nitzung R
dem erschliefungs-{beir et en] Fi
und dar jeweils vorherrsch rurl

{,

E &8 & @

hinreichend bastimmi sm:l \

Dwer Bodenrichtwert ist 74 m : Bodens f0r eing
Mebrzanl  van Kem o ‘ C‘:'ﬁ:uc:lizlr'|rll::ht'-'n'eert.z|:|r:ua|
rusammengeiassl v , far dig im ﬂ&sﬂﬂiﬁﬁhﬁﬁ gfen:he Nutrungs: und
%ﬂ

w-zrwummmm i h\lst be “aul den Quadratmeter

Richtwertg < ussenden  Merkmalan, wie
Erschliefunp _Lanu ‘n:l Maf der baulichen Nutzung,
B-udanh e haffo sx talt, bewirken in der Regel

hu ng;er! odenweris vom Bodennohlwert,

ﬁmmtm@\uﬂdu@%mlmung von Grundstickswerten (5§ 192
Wﬁ!%ﬁﬂ}

Bereic Stadt Worms ermitiell die Bodenrichtwerta
L‘Fl 20024 wird der Endanrl::htwun fibr das 2

—~ v W §) ‘ . .
N o a\\;;.*e s (Offene Bauweise, 2 geschossig
-\\ ﬁ%:‘g‘"’ = Wertrelevante Geschofifiachenzahl 0,3
\ ) N@‘ = Mittlere Grundstiicksgrife 600 am
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Abweichung vom Bodenrichtwart

Die dem Richtwertgrundstlick zu Grunde gelegten Wertparameter weichen
vom Bewertungsgrundstiick ab. Dle wertrelevante Geschofflachenzahl
[WGFZ) setrt das Verhditnis der (berbauten Flache incRelation zum
Grundstiick, Fiir die weitere Berechnung wurden 2 Teilfla %@ﬁmdarn B27
gm grofen Grundsiiick gebildet, ein (berbauter Tell unf[\ n his ElL.rf aln
Mebengebaude, unbebauter Teil,

W

Wird als Maf der baulichen Nutzung das Uerhalmr&mh Eeacm&flﬁé'm zur
Grundstlcksflache angegaben, sind auch die ﬁhﬂn u ﬁmksmhmn,
die nach den baurechtiichen Vorschriftan nldk Urechngn £ sind, aber der
wirtschaftiichen Nutrung dienen (wert %@ﬁf& Gmﬁﬁgﬁ’nmﬂzﬂh[ -
WGFZ). Dle Geschofiffache ist nach den ! 3 deér-Gebaude in allen
VollgeschoBen zu ermitteln. Die Flﬁch,m'l\'mh Aul"an graumen n anderen
Geschossen einschileflich der zu ihnen gehdrénden Treppenriume und
ihrer Umfassungswande sind mi ”e-!:hnen ‘Em'i'all keing anderweltigen
Erkenntnissa vorfiegen, ist- hn HII'I'ES\EI.IBEH]ELIEEH oder

ausbaufahigen Dachgeschofes p LEnhEll 5 % dﬁ Gag-nhnﬁﬂ#::ha des
darunteriisgenden ichoes, (| Iﬂr ‘ﬁﬂ?’nﬂﬂﬁch& des
Kellergaschossas, wenn' "'traaltsﬁ&nnm vor 'bder maglich sind,
pauschal mit 30 % ;‘@ 3 arimgﬁdsn Vollg Bs zu barechnen

NS £
Dia lerel:hnung d&{ﬁGFI Eﬁuﬁ@n fnlgmﬁgn Faktoren.

- ‘\k;\ " \\ \.‘
— @"mmﬁm

s

Ge \. lan mm@nﬂmﬁ%%mﬁmmﬂ]ml angepassier
N Mﬁﬁé
N ﬂ N ] uu&mmﬂ%}m
N (%) —i— 108
S T ™ - ; 1,08
ﬁ:._ N S 70El 322 gm?
\ N RS
NN RN RN \\'
N N
B2 5 SR NE ‘Bodenwerte
BN\
& l\ ‘\'\\“ ¢ ls"wvﬁ?:'if\“\\
W N [Aurstos e Bezeichnung Flache m2 im* Summe €
::\“ . "“\\‘\‘\
= e\ Teilliche 1 | Gebsude und Fraifdche
" 313 Grinstadter Strale 19 400 392.2 156,980
Fiurstiick N, Bexeichnung Flsche m2 &m’ Summe €
Teittiche 2 | Gebdude und Freifischa
213 Granstadter Strals 19 27 2700 157.860
[Eumme der Teiflachen |
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- e———————

Bas Modell fir die Ermittlung des Sachwertes Ist In den §§21-23 ImmoWertly besghrieben.
Dar Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den We Qar auf dem
Grundstlick vorhandenan Gebdude und AuBenaniagen sowie ggf. dem Wer der zum
Werermittlungsstichiag vorhandenen sonstigen werbeelinflussenden IJ ahgglarr.at,
N
Der Wert der Gobdude st auf Grundlage ihrer {Neu}Hewmallungswar‘gghﬁr Earum \ ung
tlafjﬂwﬂlis mdwldu-ailan Memrrmi: wie Dhj;emn, Ausstattungastandand.” Hesmqﬁﬂéa@:&au&r.
a Ejl JEltEh\\i\
W) \\\»v

Der Wert der AuBenanlagan wird, sofern dieser nicht hai'a{‘tg\\hat da;r Bodh\w&rtnrmhﬂung
erfasst worden ist, ontsprachend der Vorgehenswalse TQQMME I.ﬁ(:@ suf der Grundlage
von dbfichen  Herstellungskosten oder Erfahrun unte{iﬂémchsr{:htlgung des
Zeitwerles abgeleitel. (2

//

Die Summe aus Bodenwert, und Werten der aur%ﬂ@\ﬁru dﬁg&n Geabdude und
AuBenantagen wird unter Berlckslchtigung -—sonstiger st Faktoren als
voridufiger Sachwert hingichtlich seiner Reaiisie rl-.'efkm{ﬂ"ﬂem Gmnq_s‘tﬂul{smﬂrkt beurtsilt.
Ld.R. ist zur Bericksichtigung der Ma rhtlagg\bm :r'u«:g:le\r Absohiag amwiéaﬂgan Sachwert
anzubringen. Die _Marktanpassung - varldufigen “’Sachwumn die Lage auf dem
gnlichen Grundsticksmarkt fl.lihﬂ“ Erﬁehn?{tszum i

Grundsticks. ,( g\< 2

)] \ \» i Y ; i1
/ \-L
Eriduterung der bai der sach@mlmuqmﬁn ay‘}
. LW
Diie | atEn (M ‘%QI'ETI auw&mﬂungan von melnen Baukosten fir

'\"%JInham U- un \Ausstattungsstﬂndard Sle werden fir die
v ginheltichies) index-Bagijahr (Wer 2010) zurlickgerechnet, Durch die
Ertlu::hEJ:_l Eaﬂ&ﬁhreéxgt gine hinreichend genaue Bestimmung des

r Gutdehter (ber mah\am Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten

Gebaude rmt ann‘c‘n
Wartermittiung auf’
Verwendung eings
Wertes mégiichy- \;3«

arbaitet um:l hEI‘I& Hahf‘ungen. insbesondere hinsichtiich der Einordnung
des J Bew obj \In den Grundstlcksmarkl sammeln kann. Die
Nnmlhﬂﬁl&hungﬁmﬁmmmh{ﬁ

Q\ RS \ N\

ch [nklusive Mehrwartsteuer.

e L ] 3 z wird aus der Multiplikation das
,Mnm@lherqm(&nmertea mit den Erulmgrunr.'rﬁa::hen (oder Rauminhaiten) des Gebdudes
"'ikgem'limrrrtﬁ JEQ Berlchksichtigung von Kerrekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des
Mrtu:l'_'f aktes, regionaler Einflisse sowie giner Indizerung der Baupreisentwickiung
CZLM- -

et

der Gebdude wird auf der Basis der sachverstindlg geschatzten
wirtschaftlichen Restnutrungsdauer [(RND) des Gebdudes und der jeweils udblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Seit In Kraft treten der
Immowerty am 01.07.2010 soll die lineare Abschreibung Anwendung finden, Die durch den
Brtllchen  und oberen Gutachterausschu®  2ur  Verdlgung gesteliten Daten, wie
Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssétze ete. beruhten bis 2014 noch auf dem Modell der
Wertermittiungsverordnung, hier wurde Oblicherweise des Abschreibungsmodell von Ross

angewendet.
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Die Gesamtnutzungsdauer versteht sich nicht als die technische Standdauer eines Objekbes -
die wesantlich ldnger sein kann - sondern als winschaftiiche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemaier  Instandhalfung, Nach den Grundsatren der ImmowertV wird die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Eine und Mehrfamilienwobnhausem auf 80 lahre
begrenzt. P
5%
Das Ursprungsbaujahr des Gebdudes wird aul das Baujahr vor 1967 baz Mach sinam
Punktesystem kénnen Modernisierungsmafnahmen in eine modifiziers ﬂ?ﬁ
Uberiragen werden Die sich daraus ergebende lingare Aﬂe:awennﬁndar ﬂ'élﬂ.t

, N
Mittels eines Sachwertfaktors wird der vorldufige Sachwert an -,4 ﬂﬂgﬁé@&.
herstellungsorientierle Rechenergebnis des voraufigen Sachwe e “&I«)ﬂ aller - nicht mit
den Marktpreisen identisch, Die Notwendigksit der Markianpassung 5§14 Abs,
2 Satz 1 der ImmoWertV. Der Sachwertfaktor ist durch & ) rtui%”' Hus realisierten
SQ ten abzuleiten.
N

Verkaulspreisen und aus Vergleichsobjekten berechneten york
T \-u»
Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf E-rurl kiiel @EEE& und Angaben

bestimmt und angesetrl. Hierbel werden nmg;undstti:kﬂn
Zugeordnet aus welchen die Eanhwarﬂakmrgqﬂn '-gErtmrhe Eebildet
warden,

des stadtischen Gutachterausschusses unteg&?* auf &f;l ndsticksmarktbericht

Sachwert von rd,
Eelegl.

Ausgehend von Bodenrichtwerten
412000, € wird ain Marhtanpasﬁu
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Besondere Ohjektspezifische Grundsticksmerkmale
Besondere pbjekisperifische Grundstucksmaerkmake sind wenbeslinflussende Umstinde des

einzelnan  Wertermittlungsohjekies, die vom Ublichen abweichen und der
Grundsthocksmarkt einen elpenstindigen Werteinflud beimift. Sowell sig O Eherigen

Verfahren noch nicht erfaBt und berlcksichtigt wurden, sind sie durch Z bachidge
regelimafig nach der Marklanpassung gesonderl 2u berlcksichtigen {EE | V).
Zu den besonderen ohisktspezifischen Grundstiicksmerkmalen geha é

Besonders Entragsverhaiinisse 6@9 @g

Bauméangel und Bauschaden

Winschaftliche Uberalterung ®
Dmrdumhsuhnitﬂiche'r‘fmaltungw@ §\

Frellegungskasten

Bodenverunratnigungen (Z
Grundstucksbezogens Rec
Unzuﬂﬁnghﬂhkert

Das Gebaude nesitzt Baumangal und ::
&in pauschalisierter Abzug in Hahe v l-:ur
Schadensbesetigung liegen ﬁerl.au u Ky sm@

_@Q @

Q.

kAP rEwe Er_arml!:ﬂung Wiirde
en~Tatsachliche Kosten einer
SAamER in Ansatz zu bringen.

70




Dipl-Ing, Architeld Biom Elanbahr (AKRLP Me. 5353} Rudof-Hedgars-Stralle 31 in B754% Waorms  Tel. D5241 B003

Gutachten; Grinstaddter Stralle 18 in 67551 Worms — Pfeddersheim 16K 4/25 Seite 26

o m

Sachwerntberechnung:
| BODENWERT
1 Grundsticksgride 82
Flurstiick 313 - Teifidche 1 \X\ 300 gm
Radenrichtwert > \37000 €gm
SN @™
: \‘!'w ) N, m\..'\'
1.1 Wenanpassung Lage @:} mﬁ‘\\\
1.2 Wenanpagsung flir WGFZ : [\\c & 1,08/
1.3 Wentanpassung GrundsticksgroBe _g{&;" L Sn00
\-.,-\.'\ )’ \5, \\Q\ )
Grundstiicksgria (gm) x Boderwert (gm) Flache A0 gm Ky = agpag =
Teilfiache 1 ) \\\Q\ 15688000 €
,‘ RN
™ AN £
Grundsticksgriie {gm) x Boderwert (gm) Fum@w\\\\ : Uams o 3700 =
Te#fliche 2 N @S wagsTemono €
Bodenwert {Summe dar Teilfidchen) \ NP ~ o) 314.870,00 €
‘\\;}‘ e\ (A &
Q\ \—'- = ‘-‘A{.‘ ,—4?‘" s r —— T e T
Bodermwert gerundet — 2 &) 315.000,00 €
i GEBAUDEWERT
Wohnhaus N
Al « )
Baujaht Wohnhaus o5 ™ - N 1082
Stichtag im Jahe o (27 O y 2025
Gesaminutzungstabier nach Anlage’3 SW-RL B0 Jahre
Rﬂlnunyji@m % . 18 .Jahre
QO xR W@
Brufogrindilachen ¥ o SING 8432 m2

PN Y
N =1,  Bachbodar
S ~ : g
m‘ £ NHK 2010 einschl. NK 655,75

- AW

; hhu'r-:'dttwm Bewartungsabjaki

\vﬂrwmnmm 1,00

for Geundritiart 1,08
WHE & BGF im Bagigjahr 2070 GEA 5 Eigm
Baupressindex Fheinland-Flalz Basislahr 2010 = 100

Heubau Wohngetdude 188,80

MHE € BEF mum Shichtag 1.208,60 €hqm
Gebaudenormalherstellungswert bel 28432 BGF 36821278 €
Waerrninderung Bnear e % -286.138,89 L3
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Gebdudewerdt B07ZR7 €

=t e

Gebiudewert - gerundet B3.000,00 €

Il BAULICHE AUSSEMAMNLAGEM /| SONDERBAUTEILE

= Aulenaniage / Ergchllefung (v, Hunder{ v, Grundsiick)

- Bei der BGF-Berechnung richt erfatile Bautsils nach Zeibwe
Mebengebdude Garage / Schuppen

AuBentreppe
Balkon

W
Aufienaniagen | Sonderbautelle gerundet ,\
IV SACHWERT |

Bodemnwert
Gebdudewert % I 83.000.00 £

+ 1400000 €

= #12.000,00 E

0,860

345,520,00 £

398.000,00 €

'1|m'u|m E

A08.000,00 £

Sachwert gerundet 385,000,00 £
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73

E - Ermittiung des Ertragswenis (§27 ImmoWerV) TR J

81 Mietartrag
aa
Zum Stichtag werden wird - nach Eigentimerauskunft - fardie: Wohnflache
im Erdgeschof ein Mietertrag von 485 €/mltl [nal;mfhaﬂ; nnamt), Das
Obergaschof ist ungenutzt. L N
8.2 Nachhaltig erzielbarer Ertrag v ,f& ?) )
(£

N
Als nachhaitig im Sinne § 17 der ImmoWertV & dur r‘iﬁ lcher Mist-
zins zu verstehen, der rach oiner Ne ‘ fungsgemater
Bewirtschaftung auch sicher arzl.e-ll:rar tlﬂrma. unEFIwar unter der
Voraussetzung, daszs die Erragsfahi ’dun:h de Instandhaltung
.' gesichert wird. Im [etzten Mistspieget E‘tﬂdt auz dem Jahr 2024
werden Wohnungen der Bauahtersklasse vo 1949 bis 1965 ggstl. GriBe
im Median mit 7,46 €/gm ) 7 %ﬁmhlﬁg& sind f0r Lage und
Ausstattung vnr:unehmen E.!{ a u:hn-nt demn \ejn Mietzins von
8,65 €/gm Wohnflache qm tﬂﬂﬂ&ﬁ&:@ﬂ Mietspiegals off
unter den tatsachlich nas aT'h iétnn llagm‘,\ d auf Auswertungen
des VD fir den \H@ dar . Worms, - Ie&&n Der waiteran
Barechnung wird —sin. “hach ig Emlelb@mr IErtraE von 11- €5gm
eh  zu, :Ei de gmm Die Differenz zwischen
tatsachlicher ' altige Mletq\y@‘lm Rahmen der basonderan
objekispezifist i Emm:l% eri-,m@i\x_hm‘ﬂurﬁﬂkslﬁhﬂgung finden. Hierbel
wird el’n%‘g@sung% remwemgx\?\ 01.07.2026 vorausgesetzrl.

--_:--m ar/Restnutzunigsdauer

G tuﬂlmﬁ%qmwert- und nutzungsbedingter Verschieifl
as&d\dar In ﬁmm - Zelabstinden gréferen Anpassungsaufwand
ert. lﬂn&‘ﬁe&amtn%dauer eines Gebaudes ergibt sich aus dem
Q\‘Wﬁm m@r Bautéile. Bei sanierten und Instandgehaltenen Gebauden
Nl ) ﬁm«\ @  wirtschaftiche  Restnutzungadaver.  Die

& A e
j\\\\ ot ‘ﬁgf wird nach Ertrags- und Sachwertwertrichtiinie fir
AON |I1mnhr,| user und gemischt genutzten Immobilien auf 80 Jahre
@ SN d enzt. < Die \verBffentlichten Llegenschaftszinssdtze beruhen auf der
AN >

(24 mnﬁl:enﬁmﬁemﬂwng (ImmowertV2021) und den Anwendungs-
TN Oi\\\» “hinweisen |ImmowertA. Hier ist die Restnutzungsdauer anhand der

«i\k\}\\ AN Ausstattungs- / Modernislerungsmerkmale zu emechnen. Die rechnerische
N\ QD) Restnutzungsdauer betragh demnach 18 Jahre.
N ™ \\\\ /
84 lahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)
Nutzung me £Sm2 £/ Monat £/ lahr
Wohnraum EG 50,00 11,60 650,00
Wohrraum OG 50,00 11,00 550,00
Stellplitze (2 Stk) 80,00
‘Rohertrag 14.160,- €
£ st
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8.5 Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmaoWertV)

An Bawirtschaftungskosten der Vermieter, die nicht als sogenannte Umilage-
oder Nebenkosten neben der Miets an den Mielar weiter verrachnat
warden, errechnen sich durch die Satze, die slchi.sud der L
Berechnungsverordnung und den Wertarmittiungsrichtiinied-argaban:

2.824,- €/ pa

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus| dén Ver
waltungskosten, den Instandhaltungskosten det/M gnis sowle
nicht urnlagefahigen Betriebskosten und sind( aTa chi &l nach der 2.

Berechnungsverordnung  nicht  mit Vol aldzahlungen
gleichzusetzen. Lo NS
VQ\»
\\\\? v \\\::C'
® L) Jahresreinertrag (§ 18 ImmoWerty) .,  »_\~\\\>::3,~

Der Reinertrag des Emnd&’lﬁ%}‘eﬁih’:%ﬁus dem Jahressohertrag
abziigfich der Bewirschaftungskosten, (D nertraggéanteil der baulichen
Anlagen erhdll man, QHT\HEF ai’n\ﬂ des 'ﬁh@dstﬂdc:s um . den

Verzinsungsbetrag des “wird. Der ;:"1nsungshetmg des
Bodenwerts ar “dureR Mﬂdun& Qtﬂs “rugrunde geleglen
Liegenschaftszinss Eu! duuﬂnﬂenwr{.}p %)
Yy \&\ AN
™~ LRI

B.T UBEBMW\ = \}\ \\ ’ \\:\
\ aft&&?ﬁtr mbﬁa}\\l’nwaau. mit dem der Verkehrswert von
L@@q}‘aﬂa:@ u.rn.ﬂsdﬁﬁﬁ:» marktiblich verzinst wird. Auswerntungen

~d!u Ll-egeru:d'l glz empirische Werle des Verhalinisses
% resrohErtag 2u ngr pis* steilt der Gutachterausschuf der Stach

zus Vert I}E'-Jﬂ%\

_,\\-«-, tar m des Standorts, der Nutzungsmaglichkeiten und der
eSS rﬁj chtag— banan Marktsituation, der  relativen® Restnutzungsdauer
D/

\\f?""\ib ) NO* 100} wird der Wert von 3.4 % der Ertragswertberechnung
AN (raugrunde gelagt.
- ™ q\\:‘. \'\ - }
O N
?& \:“ Gebdudeertragswert
A\ l\\ 1) Oy LA ,‘ )
NN - N

SN \jfrzx\ Der Reinertragsantall der baulichen Anlagen wird als Jahresbetraeg einer
o ‘\\H Zeitrente angesensn und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapita-

lizigrung jevoils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich nach dem zu-
grunde 7u legenden Liegenschaftsrinssatres, sowie der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen,

it einer wirtschaftlichan Restnutzungsdauer von angesetzt RND = 1B
Jahren und einem Liegenschaftszing vion 3.4 % isl der Varvielfdltiger ¥V =
13,3 (gerundet) analog dem Barwertfaktor einer jdhrlich nachschissigan
Zeliranta.
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Der Refmertrag (11.335,- €/pa) abziglich der Bodenverzinsung von 5.334.-

€ (3,4 % von 156.880- €) betrdgt 6.001- €/pa und entspricht dem

Gebaudesrirag,

Der Gebdudeertragswart errechnet sich aus der Mﬂlﬂ.ﬂllkﬁﬂnﬂ das

Varviolfaltigers mit dem Gebdudeertrag. Er hmgt\wg Eura.
7 \.:“N

Garundet: 80.000,- Euro ,\w\‘ LN
N SNUW
8.9 Vorlaufiger Ertragswert \\h\:l ' Q\i\;\
(G Q&)
Der vorlAufige Ertragswert errechnet sichal ﬁ}idﬁluﬁﬁ% Bodenwertas
und des Gobdudeartragswertes ,»:1\5 o ;Z\ =
. R NN
Bodenwert Fldche 1 156.880~ SQ\ Or
Bodenwert Fiiche 2 157.9904€) LN

Gebiudewert

Summe

810

Besondera ub]ehtspmlf@ﬁ?m Emnd\%gsmarlﬁglﬂi\\\ﬂhd wertheeinflussende Umstande des

einzelnen WEI‘I:EWNJIERW:\ e vaeﬁ\\ﬂhllnhan abweichen und denen der
Grundsticksmarkt m etgenﬁ@nﬁlgem }rlﬂuﬂ belmiBt. Soweit sie im bishergen
Verfahren noch™ b@hﬂ erfalt tind berlicksich t wurden, sind sie durch Zu- oder Abschifige

regeimaBig n i;m I:Q iéﬁ:}ndeﬂ ru berlicksichtigen (§8 Abs, 2 und 3
ImmaWe ‘besanderen abjektspeiifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) wurden analog
dem Sanh@(:\%ﬂ‘ahm, gl der Mirdes 'ilet:: im EG in Ansatz gebracht.
S ECNS
A ‘\\ n Q\\\\ -«;ja.\‘x\7
¢ {J'\S RN ) { ‘ \!\n -
8 :Ili.\\;%‘ (& ﬁniawah\\
N o 02 )
: \L\ N Q\\» Der Ertragswert unter Barlicksichtigung der .BoG* betragt
A 'i‘
\ Garundst: 393.000,- Euro
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B8.12 Ertragswertberechnung
1 ROHERTRAG
EG Wohnfiche ca, 5000 gm 1,00 €gm., < 550,00
OG Wahnfische ca, 5000 gm 11,00 €gin-s. 550,00
Steliplatze 2 Stk & 40,00 €N 80,00
',':v;,un\\\ ,
Roherrag monallich 100,00 Q\\F \ ¢ \\}Jm.nﬂ
Raherirag [iheich PRD) 480,00
7). S
Hewiriachafiungskosten (gam. || BV) AN N N
N A}1 e ,"'
Venwallungakosten e Wohneinheit 34360 €pa \\\\-\} .69 Epay 2 Ba7,38
Verwallungskosten je Stellpiate 4483 Epa 2> 4483 €pa 2 B8.66
Instandhaltungsikosten & Wohnainhel 17,18 :m@é&;’f mcr\g\ m 2 171800
. Instandhaltiungskosten e Staliplatz 104,62 EFE\\ IMB2 €pa 2 203,24
Sehasheitsreparaturan dureh Mister 1,57 Epalgm 75000 gm 2 167,00
maschinzll batrisbener Aufrug palgm . (| 42300.gm O 0.00
Misteusfalbwagnis n. 1l BV Z, £pa _\("EEB‘?EL : 1 28320
o :"‘)‘1 :&\ v f‘;b'\‘:': >
Summe der Bewirtschaffungskesten SN o \Z9) (O 282448
. (T NN
2 REINERTRAG . ‘?lgﬂu.uu “abzigl, m‘k {: 11.335,52
’_:;\\\\C’ 4\ e B
1 BODENZINS @) AN RN
Grundstickegrife anrechenbar 30— g gm . ‘:‘\
Bodenwart gem. Sachwert () \\\ )y \\\:\ 314 870,00 €
Bodeowert Teiflache 1 (0%, (L) S\ 15683000 €
Bodenzins AN ,_\\ 4.40% \\\E’ﬂ 156.880,00 € 5.333,82
o ()7 O T
o, O\ N F X
4 GEBAUDEERT S NN N\ 5.001,60
RN (ar &5
QRN =
H&Hnuﬂunqﬁg@ﬁ 2 \ﬂ Jahre
Lisganschafisziis p v;,;\;i’ (@2 %
% Beruertionndl D), R 4
I \\&\ ) U“‘:' ) v\;«‘ \:"‘-\“'7
5 GEBAUDEERTRAGSWERT _ '\ "> 70,819,44
HODENWERT. g/ Teiiflache 156.880,00
A & 2N Tallfiache2 157,990,00
SN N
RN S
WD) 7 s@gﬁmwmm 354 58944
S\ A
Mangel und Schiden, gem. Sachwert -1,000,00
Mindaermiista - 680,00
8 ERTRAGSWERT 353.008,44
gerundet 353.000, 00

LR

(] ] L I O O
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Die Geldumsatze sind in allen Regionen von Rheinland-Pfalz nac!:g;rsteﬂgmn
Anstieg zwischen 2004 bis :um Jahr 2007 darauffolge den Jahren

2008 und 2009 erheblich gefallen, Nach 2011 zeichnebe@icheine Erholung
der Umsatze auf dem Immobilienmarkt ab. Die Region Wonms befindet sich
i Gberreghonalen Yergleich im oberen Drittel der Brgialbs dfpreiss
bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache. Auf dep_starken Anstieg der

immobilienpreise folgte sait Beginn der Bauzinssteigérung jm L
2022 ein Rickgang der Immobilienpreisentwickid
stabilisiert,

Er
£(

r . 0 e e I L e 5k
K. FELE L LELT S E D -&ﬁ_\:pé‘:}edf&f&'?&ﬂ?d#&%ﬂf;f

e Dol groans o Wacnmmuegioees - Shrampfungasopeeen @ e o Fegnen
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Es wurden folgande Werte ermitteit: &

Bodenwert
| {sieha 6, dieses Gutachtens) |
| Sachwert
i_[‘s_'ra_h__l_z_ 7. digses Gutachtens)
Ertragswert
| [siahe 8. dieses Guiachiens)

|
Verkehrswert aus Sachwert *

* Were gerundet

Nach der Legaldefiniti \@
der zu dem Zeitpun k‘- '
gewdhnlichen Geschaftsver

ehf

Shnfiche oder persSnliche
cko mit der Nutzbarkelt der
fRise Tu Kaufpresen gehandall
ar. Bei freier Abwdgung alkar Vor-
yfe- und Freiflache Grinstadter Strafie
pim, Flur 8, Flustiick 313, rum

Lerifipenar Sachwrstandiger

i,
Bl
DIN EN ISQ/EC 17024 ol S o
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Uberregionale Lage
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Ankags. Planunlaragan

CRDGRSHOSS

Angicht, Grundnes Erdgeschoss
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Anlage: Planunierlagen

OBERGESLHOSS

Ansient, Grundriss Erdgeschoss
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Anlage: Manuntariagan

A o ; 3 : i
. . . T e i

:lli.nlh-“-. s s A BT T 3 S

Ansicht, Schnitt
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B7

Andage: Augkurfl aus der Bauskte, Baubeschiaibung

{Bavahtl.Vordruck #)

Siedlungesache:

Hobtenereerbsatoelle:
Landarbelbersteilet
Fordtarbeitorcbelles

— e e o m -
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Anlages Aushuntt aus dar Bauakia, Baubsschraibung
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SESNE

Anlage: Barechniang dar NarmaMarstallungskesten
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Anfagn: Baubehardliche Bestatigung




Digl.-Ing Architekl Bjarm Esenlohr (AKRLP Mr 5353 RudolHeilgers-Sialle 51 in 67545 Wama Tal Q6241 B3

Gutachten: Grlnstadter Stralie 19 in 67551 Wurr[rﬁ_— Fifeddershewn 16K 4425 Seite 46

Anlage Fobpdakurmeniaiion
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Dipd <ing. Architent Bjom Esaniahr (AKRLP Nr 53573 Rudol-Hellgers-Siratke 51 in 67549 Wioims Tel 08241 6033

Gutachten: Gronstadier Strafie 19 in 67551 ngms - Pleddersheim 16K 425 Sefe 47

Anlage’ Fologokementation

Gartanfiache im W’Qqn{\ﬂ*ﬂmmausanﬁm‘tmn Nord- Wasten

ﬁ.m{p‘mé

o

Badezimmar in der Erdgesched - Wohnung




gl -Ing. Arghbekt Bjger Esenichr (AKRLP Mr. 538 Rudolf-Heigers:Stralle 51 m 87548 Waormmsa Tel D5341 G003

Gulachten _Grﬂn._a‘.#::fter Strale 19 in 857551 Worms = F'_'fe_dderﬁheirn 16K -EEE_ Saite 4@_

Anlaga; Foipookumantation
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. _—ahnbesesch U Kiiche Im Erdgeschod
NRA\D). n ((2a™ e
N
Y
X,

Treppe fum nh:rgum:m'}ﬁ, Bagdanbelagewachzel im Erdgeschob

Rallergaachat
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| g, Archiesd Byam Edankahr (AKRLP He 51235 RAudai-Haigers-5tale 5T a 67540 Worrmd Tal 05247 80035
4 ] g

GuTEEh[en__@Est@Er Stralle 19 in 67551 Wﬂrrnsll-‘ie:c_ld_ersheim 16K 4/256 Seite 48

fnlegs: Fotodohumantatian

. —

HD'WE’*&’QQT‘M'WWRNK e-l'.Flhis__ ' Wohn oder Blrpraum im Oberpeschod

(Gebhudeechs mit SparenDldeng im 006, Wohn- S Mirfiache im OG
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Oetal -1rgy - Architednl Byarn Esaniohe (AKELF W 5393) Rudal-Hesgers-Sirake 51 i 67549 Wonrns Tel DGR&T G003

Gulachtern Grunstadter S!r_allgj 8 in B7551 Wm:ns - F-‘feddersheinj 1 El‘i 4-'2_5 : _Er:ute 50

dnlage: Foladokumerntalion

& o\ N2 Badizimmar mit Anstalifische im 00

Dachraum



