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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl des Bawertungsobjekis: Wohnungsegentum in Mehrfamifisnhaus
Objektadresse- Kamarstr, 5, 67547 Worms
Grundbuchangahen: Grundbuch von Waorms, Blatt 22634, 1id. &I: §<
Kalaslerangaban: Gemarkung Worms, Flur 8, Flumhur:k MF&WE 400 m®
1.2 Angaben zum Auftraggeber (= =

N NN
Aufiraggeber: Amtsgericht Worms (7 Q&P

Emngsvmlejga ‘}i ). "\\i

(¢ ~ :\\Q\ _\‘\\\ v',

Ui \\ )
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftmﬁsghwlnhj&g

Grund der Gutachtenersteliung: Ew@Q lg&\mﬁg .\_ ~:\
Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag: \\EEI\‘IE 2025 {'Fﬂiqﬂar amnmﬁmﬁm
N \‘
Umfang der Besichtigung: H \Es wud&%ﬁuﬂan— Fﬁnsrnhaal:htlgmng des Objekls durch-
k N gefi | Das Dbﬁ!ﬂ'l dabei griltenteils in Augenschein
;_:§1., genamimien werdest. Fr ogf. nicht besichtigle oder nicht 2ugang-
<) i&u‘i‘amha {wha.2-'B. Mansarden oder Abseiten) wird unies-
JONS it\ﬁrt. dass daﬁh “wiihrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
N auf diese & Uberragbar ist und Mangel- und Schadens-
\\;\':vjti&;ﬁ %-mhall Enslﬂahl
N i*?:\‘\ LLL Bamq&@ V- allgamein zugsngliche Berelch (Treppan-
R\ ) (% ham- Haf). Nicht besichtigt wurden die Dicher
J; {\;:* i\ D) k \]Sﬂn Enwm'tung arfalgt aufgrund augenscheinlicher Eindricke
gi*,v‘l\g,\"’ AR \w%.hrand der Besichtigung (ohne Bauteiléfinung),
A o \
Unlgs@\ & "‘5\\\‘\\ Vam Auftraggeber wurden folgende Untertagen und Informatio-
Erluu grigen, | 'Fm&n nen zur Verfigung gestellt:
\7 - k
\:\L\ NN \;\\\é 8 s unbeglaubigier Grundbuchauszug vom 14, 102025
N RN AN
Wy AW Vion der Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
SN . \\\\\ terlagen beschafft

» Bodenrichiwerl, Straenkarte Ober Sprengnetter Dalenporial
+ Barachnung der Wohnfidche

= unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Tellungserkiarung
nebst Planauszigen aus der Abgeschiossenheitsakte
Miatvartrag

Auszug aus dem Baulastenverzeichnes

Auskiinfte aus Flachennuizungs- bew. Bebauungspldnan
(soweil vorhianden)

# Auskunft Altasten

s | andesgrundsiicksmarkberichl 2025 Rheinfand-Pfale

Hoenarsir. B, G7547 Warms Wahnung Mr. 1 im Vordorhas Beite 4 von 47




WD 1EREES Bewertung wan immobilsn STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Aufiraggebers

Das Gutachtan wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWerlVy'] erstelit,

Im Zwangsversteigenungsvarfabren werden Rechie und Lasten aus der Ableilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berdcksichiigt. Es wird balasiungsfrel bewartel Soliten solche Rechils oder Lasten bestahan, wii-
ren digse in einer Werermililung aulterhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlicksichligen. Aus-
kiinfle, weiche Rechia oder Laslen im Zwangsversieigerungsverfahren bestehan bleiben, sitailt ausschiief-
bch das Gerichl. Unter dem nachsiehanden Punkt "privatrechiliche Situation® he Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit m ‘
Aussage goelroffan,

1.5 Fragen des Gerichtes

Miater oder Pachier;

Hausverwaliung:

Swangsvensaltung: NN
Gewerbebelrieb: es wird Kaif G

Zubshbr, Maschinan,
Bairebsainrchiungen

Baubehdrdiiche Beschrankungen \ i
oder Beanstandungean: TERN

Energieauswels:

Kamarsar. 5 67547 Weoemns Wahlnuag M. 1im Mordarhsus Seita 5 ven 47
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Bewsriung von Immabiien STRUNCH & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211 Grofiriumige Lage
Bundesland:

Hreis:

Ot Und Elrmwehnerzahl:

inneroriliche Lage:

Al der Bebauung und Nulzungen
in der ndheren Umngebung:

Besintrachiigungan;

Topagrafie:

Bheinland-Plalz

kreisfreie Stadt
\-..
rd. 83.000 Einwohner, kreisfrele Etam&{\ Stadttelien

Worms ist Mittelzantrum mit TediGakeic

undlpﬂgﬂm&udﬂmh&nWmnaga& we

regionen Rhein-Neckar und mmm £
PN

be gibt es -4 chamische Indus-

letalier Jaung und Maschinen-

Im produzierenden
irie und Kunsts )

bau, Herstellung Gmﬁﬂ und Optik scwle Holz verar-
beitende Inuuﬂnﬁ.\\\ \\\\

“Q\ o
Elanstlelstu Handel W‘kz@ﬁ'maﬂ in den vergangenen Jah-
ren ein Gerade.in der Logistikbranche, vor-
r.mgrg im YWorms-bar haben sich aufgrund der

ahmsll mhnm\ﬂmwa neu angesiedell
9 inde in Rhainland-Pfalz.

5 @ine der groflen Malzerelen

Flughafen:
Frankfurl (ca. 65 km), Spever (ca, 45 km)

Stadimithe
mittlere bis gute Waohnlage; als Gaschaftslage bedingt gesignat

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
dberwiagend mehrgeschossige Bauwalise

kaina

eben, Garten mit Westausnchiung

Karnerser. 8 47547 Wormes

Wahnung Nr. 1 im Vardesnaus Sgita & von 47
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WO 1EKOV2S.1 Bewartung van Immatilien STRUNCK & MEINZER
2.2 Gestalt und Form
Gestall und Form: Strafeniront
ca 12m
mitilara Tiefa:
ca. 35m
Grundsticksgrofe; .
insgesamt 400 m? AN
y \\\\
fast rechieckige, leicht unregelmﬂlgg‘&mdam
'\'::r?\, A %
({ :‘»‘ _lf_'.' & »\\\-_;
AP NN
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. . ;‘; QAP
StraBenart: Wohnstralle ‘\@f =, O
Stralenaushau: volf ausgebaul. Fe wbshn aus Eﬁ:ﬁn
estigl mit Gehwagplatten

Gﬂhwaga bend vumg@@

Anschlisse an Versorgungsieiungen
und Abwasserbesaitigung:

Greanzvarhilinisse,
rachbariche Gemeinsamkeitan;

Baugrund, Grundwassaer
(soweit augenschainlich arsichilich]: |

, mormial tﬁﬂma Baugrund

Rel
anhal mmllcbﬁmkunn vom 23.08.2025 der Stadtverwal-
g\ arms Grundsiiicksparzellen im Badeninfarmati-

AN  onssy %ﬂﬂ-lﬂlab: {BIS RP), Bodenschulzkataster (Bo-
o ) L Kat) ni _qlga]s nschutzrechilich relevante Flédche erfasst.

Altlasten: § \.\»

RN L\S Im Fg.ﬂ dieser Flurstiicke kannen sich dennach bislang nicht
NN = bek und daher nicht erfasste Bodenbelastungen/schadii-
( m\f PRND) che. Bodenveranderungen,  AlstandorterVerdachtsfidchen
_\Q\_, \\*“‘\ﬂ - \uanﬁ:dar Allablagerungen befinden. Insowelt wird fr die Aus-
NG k~ N \imrlﬁ keing Haftung dbemommen

AR \Q\\\ \& Dar mitgetellie Fldchenstatus beruht auf dem aktuslien Kenninis-
NN ANNEZ AN \' stand. Der Flachenstatus wird foripeschriaben, solten waitere fir
XY @ die bodenschutzrechiiche Einstufung des Grundstucks rele-

£ o Yﬁl\‘;-' vante Erkenninisse vorgelegt werden.

o (@9 Bei der Onisbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
\'::;;Ek\‘“ ten. Es wurden keine weitaren Untersuchungen vorgenommen.

A Lng: in dieser Wertermittlung isl sine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersiiuation insoweit berlicksichiigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw, Bodenrichiwerle eingefiossen isl. Dar-
tber hinaus gahends vertefends Untersuchungen und Machfor-
schungen wurden nicht angestell,

Kienarslr, 5, BTEAT Worms Wahrurg Mr. 1 Im Vordarhaus Gada T von 47
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~ Ba migung und ggf, die Ubereinatimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den vorgelegien Bauzeich-
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungan; Der Sachverstandigen liegt ein  Grundbuchauszug vom
14,10, 2025 vor, Hiernach besteht in Ablailuryg I des Grundbuchs
von Worms, Biatt 22634 folgende Eintragung:

& Fwangsversieigerungsvermerk
Der Zwangsversisigerungsvermark wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens gammt Et ist nicht wartra-
levanl

nicht eingetragene Rechle und Lasten: Es bestehl sin unbefristeter Mlemw&l gesetzlicher Kindi-
gungsfrist sedt 01.11.2019, Bml‘tdﬁnih@am EE%ME\mnnaEIﬁw

Weitere nicht eingetragens L&i{ﬂh l.lm:l Ei\& hﬂgﬂﬂsllgﬂndﬂ}
Rechte, besondara Wohnufgs-jund Mieibindingen sind nach

Kenninis dar Sachve ‘il vourh ri, Diesbazigkch
wurdan keine w-EIFI:E[Eh \‘i\éﬁiﬁmﬂh und Untersuchungean
angestell, , \b NS
AN SOor
: ‘\k £ ?"?| y2 \”:\“:_
2.5 Offentlich-rechtiiche Situation AR O
\,\.N N“; ) \ “ S
b (¢ o s ‘-;’\
2,51 Baulasten und Denkmalschutz P Ny N
Eintragungen im Baulastenverzemhnis: ’ranw}mﬂphnls mﬂiﬂttltahe Eintragungen.
Denkmalschutz: Nmrunﬂ des Eau]a-hrs Mﬂ‘mmmmbﬁﬂs der Gebiudeart
\le Eaunéﬁ:lrd ahwm Prifung unlerstellt, dass Dank-
(F Si‘ “mal besteht:
NS N DN
\‘&\.\’ ) —Q\\-: ol ‘§\\.‘;‘
{ \.\' !
NN Nt/ NN
252 Bauplanungsrauhh‘% o~ P

)
Darstallungen im Flﬂ@bﬁrmungsplm\\\kr Eamﬁ:da des Beweriungsobjekts ist im Flachennulzungsplan
“Er alm@mhla Bauflache (M) dargestelit.
\\q <
‘\ oy
Festselzungen Im iﬂungsplm Fir. den Beraich des Bewertungsohiakies ist kein rechiskraftiger
N \\ Eatlm.lun.gaplan vorhanden. Dhie Zulassigkeil von Vorhaban ist
, J* \\ \ SN , \ \usnuurnlge nach § 34 BauB zu beurlelken,

Eaﬂemrmmg‘sunﬂar@\\ \&\ ~ Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag In kein Bodan-
NN ~ \ ) ordnungsverfahren einbezogen.
\\ \ «v w\\\ \“"

G, o \\ 2 \ -'l ‘

\k\ ~ ‘\\\

Qg‘?ﬁ aiiurﬁﬂngmcht
e

Dia ittiung wurde aul der Grundiage des realisieren Vorhabens durchgefin. Das Vorliegan elnar

nungen Lnd der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrechl und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschiefand gepelil. Die Inaugenscheinnahme der eingesehanen Bauakien ergab keinen Hinweis aul
gravierende Abweichungen. Bel dieser Wartermittiung wird dia materiafle Legalitat der bewertaten baulichen
Antagen vorausgesatzl,

Horrarsir, &, 67547 Warms Wahnung Mr, 1 im Vorderbaws Saile 8 van 47
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land {vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWerty' 21}
{Grundsilcksquakitat);
baitragsrachiliicher Zustand: Mit Schretban vom 20.11.2025 der Sladiverwaliung Waorms wird

bescheinigt, dass fir das 0. g. Grundstick die Beitragspflicht fir
die Herstellung der angrenzenden Erschlielungsanlage entstan-
dan sl Erschiiebungsbeitrige ants-tanan nnmtmahr

nach § 10 @ KAG RLP eingefuhm; : Stadt Wiorms erhebt so-
dann fiir den Ausbau dffantlicher St % W&ﬁm {Ver-
kehrsanlagan) wlaﬂerkahand&‘ﬁdﬁ&g A

7 '

Das Flurstick st der A 3 .
zugeordnet. In dieser A r&ahﬁ’mngw‘
noch wiederkehren ,

den. Uber die Hihe disn
Eladlvumllung@m

k. f »l

O~ \L::

2.7 Hinweise zu den durnhg:afﬂhrtan E.ma\l.innurbx\\ \:\\:‘
Oia Infarmationean zur privairechtlichen und ﬂ fe '-m:hthch.in Emmw schriftiich eingeholt, Es

wird empfohlen, vor einer vermogensmali anmﬁt&iﬂg{:h des Bewarungsobjekts zu diesen Anga-
ban von dar jewails rustandigen Stalla 5:: qau Ensr.ag:igmmn ahzmﬁalm

2.8 Derzeitige Nutzung uﬁierml&tﬁg ssituation’

Das Grundsibck st mit alna

5, |Iianhélh&{3 &h@}bﬁmm {vgl. nachfolgende Gebdudebaschre-

Kamemar 6, G7547 Warms Wohnung Nr. 1 im Varderhaus Gaita 8 vor 47
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind dia Erhabungen im Rahman der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschraibungen,

Es wird ausdrickiich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben 2u den Gahal.nd&husmnungan nach bastem
Wizzan und Gawissen und ohne jegliche Gewshr sbgegeben werdan, s

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insowait beschrieben, wi as fGr die H
Waerlermiltlung notwandig isl Hierbai warden die offensichifichen und vorh chiesiden Ausﬂhru-ng&n umd
Ausstattungen beschrieben. |n einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen ‘Eﬁ@'ﬂﬂ.&ln dm\fg aflerdings
nicht werterheblich sind, Angaben Ober nicht sichtbare Baulele berubwen Eutﬁnnab&n B ﬂ'éi'\ vorliegandean

Unterlagan, Hinwetsen wahrand das Ortsterming bzw, Annahmen auf Grn e der uut[mian Austohrung i
Baujahr. Dhe Funktionsfahigkell sinzelner Bautaila und Anlagen suwjé\v{&ﬁ 'Eachru i-Ausstatiungen und
Installationen (Heizung, Elekira, Wasser etc.) wurde nicht gﬁpfﬂﬁmmﬁumchta m Funb:l]nrmﬁhlghell

unterstalil.

,__: \
Baumangel und -schidan wurden soweit aufgenommean, wis ummtdm ﬂ”{mm:l h. affensichtfich erkennbar
waren. In dissem Gulachten sind die Auswirkungen dar wmandun n];{g_dﬁisnhddﬂn und Bauménged auf
den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es ggr m‘npﬁk}m pine diesbeziglich veriefenda
Untersuchung anstellen zu lassen. Lintersuchungen quf\ﬁﬂm:hﬂhq\uhd\ﬁansm Schadlinge sowie Uber ge-
sundheilsschidigends Baumalariatien wurden nichl du erﬂ_‘\\\ DA
I der nachfclgenden Wertermittiung werden f\ st fiir, :Fudgeiﬁn l:rarﬁu\lt\aﬁlgi die das Bewerungsob-
jokl fur die gewshile Restnutzungsdauer nul:tba:r achan.. ff{‘nmdlaganﬂa Maodérnissarungsarbeitan, dia zu
einer nachhaltigen Verlingerung der R-es Ebgsdauel' fihren, werder natchfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir dia Ermittlung des Verkehrsweartes Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. jedoch nur in dem
Malle ein, wie sie von den Maﬂmalhehmhr heruﬂmh wﬂrdmf}\

Wertmallig gefasste Aussagen r\ﬂamhad@ &nr Baumh\ﬂgﬂl {auch Im Beweriungsteil) beruben auf
iherschiégigen Barechnung r%ﬁﬂhﬂuu gen. Dis Wi sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Baseitigungskoslen dar Eau:g% Bzw. Baumangal dignan.und stellen nichl die Kosten siner tatsachlichen
Behebung der Eamha&amgﬂgf -::Iar I{anrﬁniﬁussagan Uber das genaue Mal solcher Kosten

mungfim I:_n:alla’lmaradellen
Fir einen rm!-gbch Emmrber sty lél‘aachtan ?ﬁgssh:h aus den Instandhaltungsmalnahmen gesatzliche
Verpflichtungen z gatlﬁnhag Aufwertung ergeben kinnen. Ebensa sind bereits bestehends Machrist-
pllichten zu W@Wﬂﬂmn\g@ﬁm:g Autwendungen hierflr sind im Gutachlen nicht arfasst.
& N \\ 73
;‘é \.‘ ot \

P l\v \\ ) l'j‘\‘\k‘L \ \‘\"

3.2¢ G’nm‘uins: "'hu“Elgéntum - Mehrfamilienhaus

LV Vil l :
d aart, Baujahr um:l Aulenansicht

Mahrdamilienhaus, bastehand aus
= ginseilig angebautem, dreigeschossigen Wohnhaus mit auws-
. : gebautemn Dachgeschoss, unterkelled, 4 Wohnungan
(“Vordarhaus")
# baidseiby angebautem, eingeschossigan Millelbau
(1 Wohnung, Teile der Waohnungen Nr. 1 haw. Nr. 5] und
s mwdigeschossigem Wohnhaus (1 Wohnung), "Hintarhaus”)

augsschlieblich zu Wohnzwecken genuizt
Baujanr Ursprungsbaupahr 1928 (VMorderhaus) baw, um 1958

Modernisierurg. Diach und Haustlr des Vorderhauses
Fanster des Hinterhausas

Kifrnerate, 5, 87547 Warmes Wahnung Nr. T m Vordeshaus Saile 10 von 47
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Energiseffizienz: Engrgieausweis liegh nicht vor
Bamierefreihait: Der Zugang zum Gebiude ist bamierafral.
Erwaitarungsmoglichkeilan: keing
Aultanansicht: mesgesami verputzt und gesitichen, Raupule
Sockel verputzt und gestrichen (schadhafl)
S
AT N
3.2.2 Nutzungseinheiten 7 ;
Sl & N '_ “\\\%
Kellergeschoss Vorderhaus: PN AN
Kellerrdume der Wohnungen Nr. 1, 2, 3, 4 P PAD)
Anschlussraum Gas, Wassar N7 N
Waschmaschinenraum Q\\J . \\\\\\\\:\5\
O\ AN
fosilraum (Mieiou) X2, O
Erdgeschoss: 1.\“‘,:*‘ X o
Vorderhaus — Wohnung Nr. 1 =

e
Mittelbau — Bad der Waohnung Nr. 1, Wohnung Nr. B, ﬂumgﬂg“ﬂqhnu@\nt'ﬁ
Hinterhaus = Waohnung Nr. 5 N —~—— r\
\\\\ \L > X

1. Obermeschoss.

Vorderhaus = Wohnung Nr. 2 :ET\\ ‘;“\
Hinterhaus — Waohnung Nr, § W\ 3
2. Obergeschoss: : : o\
Vorderhaus — Wohnung Nr. 3 R{\:\'\’ _ S _\\\“ <
H i | v B, & )i
Dachgeschoss: N\ W&
Vorderhaus — Wohnung Nr. 4 &\) ; N
- N

- Grundresplana wnd thnﬂaélmn amh-a .ﬂ%aga 3- \\\\

s\\\\ ’7 £ b ‘\\.~

N \\\\ 3! l\;‘\\; & (& , \:\\’
223 E-h&udijmnﬂmkﬂun “ﬁ(ﬂlllr, "Hinai, Decken, Treppen, Dach)
I{nnairulllnnsan.% \ \\:\\ N . \Mﬂlvbau

AN AN o2
Fun:ramanm\\\ »\\E‘L’;;‘F’ ) R Yermutlich Streifenfundament {Bruchstain)
h \\v Q\\f\\\;‘ / '_::::5\\\:7 v

Helm’i@lﬁhﬂ‘mm \\:\ = S\ ) Bruchsteinmauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Mauerwark

Kellerdecke Tragerkappendacks
vermutlich Stahlbeton, Holebalken

Kallar- und skre

Holztreppe

Geschossireppe mil Kunsistoffbelag, bauzeiiypisches Holz-
geléndar

Hausaingang] sbanaich): Eingargsion aus Kunststolf mit Lichtausschnitl {ermeuer)

61
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WD TGRS E-&Aﬁr'h.u_'nﬂl var Immabfien STRUNCH & MEINZER
Dach: Dachkonstrukiion:
Holzdacher

Dachform;

Vorderhaus - Sattel- oder Giebeldach mit Aufbauten {Satteldach-
gauban)

Mittelbau — Pultdach

Hinterhaus — Pulidach

L;\.

Racheindeckung; N

Vorderhaus — Dachziegel (Ton), mz&t@h nicht gedammi
Mittelbau - Dachzegel [Ton) mentplatien  gewall,
Dachfldchen nicht gedammt = S2\C AN

Hinterhaus — Fammnmrpaalga:\gmam fiag@man nichi
geddmmi r \‘» k ,

Ist die oberste Ges \% ﬁ-tan Raumen nicht ge-
dammit, schrelbt di@ 14 nim\ ch-{bodenjdammung
WO, - \5 ‘f\
- , \‘\\
RN
) AN
3.2.4 Allgemeine technische mbéudaauss:qum- ~JU S

L& &

Wassannsiallationen: zantrala 'H%aawam{\{ubg UHIWHJ‘EE an das Gffentiicha
Trlr\wma% \\

Abwassennsiallatonan: \Abigq.l.hng i’ Eu@munnlas Ahwﬂibm'kanalrﬂtz

Elekirainstallabon: “ ﬁhermag rrul:lere m’neua‘ha Ausatatung

RN taus gnige Steckdosan
M\ e \?’Hrﬁﬁnar
rank, H harungen
Halzung: \&EEIME@\ as-Etagenheizungen
O N
Lifung: Q ; \\Q\x\ keing hﬂéﬁ@jamn Liftungsantagen (Fensterilfung)
N OF o8
Wmmmssawersd?gq@ . Dunﬁ@fﬂmmw
CNNF ' ]) =
, \\—\% XN
AON ’ R‘-‘i\;\ -
325 Ba&mﬁar& teilél \”h\muan im gemeinschaftiichen Eigentum,
Z'u\ nd da@;ﬁﬂudas N
\ N Dachgauban

keing worhanden
normal

Feuchtigkeitsschaden/Schimmel im 06, Feuchtigheitsschaden
im KG (baujahrestypisch), verstarkt durch Absperrungen (Pulz,
Dizparsionsfarbenanstrich] des Luftaustausches

wirlschaftliche Wertminderungen miangelnds Warmeddmmaung

Allgemeinbeurtallung: ieihweise unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaliungszu-
stand, teilweise Oberdurchschnitiliche Verschlgiberschainungan,
milllerar Instandhaliungsstau; Objekl ohne durchgralfende In-
standsetzung und Modernisierung bei unterdurchachnittichar in-
standhattung

62
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3.3 Nebengebiude

3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum
Schuppen i Haol

31.3.2 Nebengebdude im Sondersigentum
keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum PN

o W IR
.»\ \\'
Yersorgungsaniagen vom Hausanschluss bis an das ﬂrfanthnhaﬂggs,\ fasﬁgu?ﬁ Ehrrlardung {Mauar)
R\ N N\
l‘i\ ‘?\\h
3.4.2 AuBenanlagen mit Ennﬂnmuhungsrnnl'ltmﬂﬂh zu hwimftandnn Wohnungseigentum zu-
geordnet \ \QJ :}, A

befestigte Stellplatzfiache Nr. 2 (2 :\\\ AN
. D) \ (. f;“““ \'*:\

Warmarsir, &, B7E4T Worms Wahnung Nr, 1 i Vorderhaus Saite 13 van 47
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1

3.5.1 Lage im Geb3dude, Wohnfliche, Raumauftellung und Orlentierung

Lage des Sondergigeniums im Gebdude:  Das Sondereigentum besiehl an der Wohnung im Erdgeschoss
und Kellerraum des Vorderhauses, im Auftelfungsplan mit Mr. 1

bezaichnat,

Wahnflécha/Nutzfiache: Dis Wohnfldche bafragt gemal den mir voriiegénden Unterlagen
rd. 62 m*. die Wehnflachanbarachaing wii @ ladiglich auf Plau-
sibilitét iberprift, \\\\\\ ?

Raumaufigilung/Orienterung: - gheha Ankage 3 - \\ g \,\.4"'\\\

:\\ \ N

Grundrissgestatbung: fir das Baujahr zeillypisch, 1lw :gaﬁ ene, ngrm (Bad)

) NN

Besonnung/Balichiung; ausreichand . %\\( ‘\\\\5\

o 23 =) NN
3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand \\\\{\ : _Q\\»,,Q‘”

Bodenbalige: vermutlich s i rFuEer:I £ \ﬁ'h therwiegend mil Kunstshof-

betag (Laminal), Emghe milt Fliesen
NG SNy

Wandbekleidungen: ndputz, mit Taﬁhh {Raufaserdapeten), Nassbereiche mil
Fligsen bzw. th@sﬂaﬂal \%

Deckenbekleidungen: \\\‘\@mmgﬂm HuTzﬂa-chan {ﬁm}um Fader)

Fanstar P \\\ }mglarm unsu!.:r#fﬁlt Imlmmrglasung

- '*{\_ )} Roll 05 K taff
\,{‘\”“ Fans nke Jnﬂ% s beschichteten Holzwerkstoffen, aullan
\‘f\—‘\\l\; S \‘f lvandslﬁm\% it Anstrich)
? SN
Tidren: e\ iy
o \\\\ \rannulli:ﬁjinlmrtatnﬁe mit Belag aus Metall
Q\\\:\\‘}” ( & (&
N ::v‘)\"\ — L: 1
, \\;\\\ . '\\‘ aﬁ»ﬂ;:m Tiren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
\9) \\Kx’“\ = 4 \Griffe und Beschisge aus Metal
AN AN . XN
sanitire Irﬁ&:@ﬂnn ~eor ‘\:‘ “Bad;
AN ‘Q\\\\‘ g0y, mingebaute Wanne, Stand-WC, Waschbecken
‘\"’.\F‘\'\\ > Q= SU) gllere Standardaussiatiung, weile Sanitdrobjekie
AN (¢ A N
AN h \‘ 2 \ ;,?l h
N “\\\
o (AN :
Y l\i}"}k‘: ] Kwﬂau Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
:\:i bes jere Einrichiungan: Einbaukische (nicht in der Wartermittiung enthatten)

basondare Bautsile: keine vorhanden

Baumangel/Bauschadan: kaing wasanllichen arkannbar

vartschaftliche Wermindernungen: mangaenda Warmedammung
"gefangener” Raum (Bad)

sonslige Besonderhaien: Gas-Einzeldfen

leifweise renoviertar Innenausbau dberwlegend unfachmannisch

Kamergir, &, GTB4T Warms Waohnumg Nr. 1 m Vordamaus Seila 14 van 4T
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ausgafuhn

allgameaing Beurtailung des Sondar- allgemeiner Renovierungsbedar!
eenums:

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechie: an dam Pkw-Absiallplatz MNr. 2 im me&‘{*\\\k
NN
Erfrége aus gemainschafilichem keine SN
Elg'ﬂl"ltum: L:\l\:l;_, \\\4\\\’\
Abwalchende Regelung: Von dem Miteigentumsantail {mg}\abmmh{m\ﬁegﬂung fir
den Anteil der zu Ha:gunden@m!an tgurn {(VE} bzw. Er-

trége (VE) aus dem gamn %\

In der Tammgsariuamﬂ% yntﬂrim- und Lasientra-
gung geragel, das§
al die ansahtﬂar Unm:&gaﬁg der Instandhaltung und In-
idsetzung de; "u!hﬁiarhauﬁaﬁ ginschliellich des Da-
ict-dhe Eigentumer der Sondeseigen-
1 bis -t
A O erhalt -der Instandhaltung und In-
: atzung des Hin s einschiieflich der Dach-
IEIEESRE-‘QLEEEMEW% Eigentiimer der Sonderai-
B g:ard.ummnaﬂ Mc‘ﬁ-in!gt
(R iiQ;p,u,'p.lzaru derdinterhaltung, der Instandhaltng und In-
N tzung das Mittelbaus einschlieflich des Daches
“ man i die zur Sondereigeniumseinhait Nr, §
hierrasse -ausschliellich der Eigenitmer
anlumsainhed M. & rigl

p,

& Q “fw
LT« %m a m\nsana instandhaitungsrickstallung ist zu bilden, die
\»}}5\\35*’ (& ‘\\\ nach dem-Verhalinis der Miteigentumsanteile erhoben wird, Da-
v \\\:\1 L\L” baisi ﬁl;lud'l die Lasten und Koslen jeweils getrennt fir das
) P Vardethaus, den Millelbau und das Hinlerhaus zu ermitteln und
' : JFWF"* getrennt auf dig Eigentimer des Vorderhauses, des Mit-
o \‘Hﬁaus und des Hinterhausas entsprechend ihren Milsigen-
a0 DN SN \ﬁihuantmian aufzutellen... Ledighich Lasten und Kosten des ge-
N A \\\ *'malmhafﬂlcmn Eigentums, dig nicht eindautig filr das Vorder-
\Q\\\\\ \\\\ haus, den Mittelbau odaer fir das Hinterhaus anfallen, sind von
PR N \W/i samittichen WohnungseigentUmern entsprechend ihren Miteigean-
AN AN Y
N ((4™ e tumsanteilen zu tragen,

e ‘E\h\ﬂ\iﬂ.lﬂﬂﬂ[ﬂé%ﬂ: vermutlich keine gebildet; es wird deshalb eine fiktive Rickstel-
N\ %) lung in Hihe von 10.000,00 € gebildet.

= \\ Dia Hauseigemimerversammiungen finden vermutlich nicht (re-
2 gelmilig) siat; ein Vensalter wurde vermutlich bisher nicht be-
siell.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich inggesamt in ginem lgicht vemachlassigten Zusiand.

Kirnansar, 5, 67547 Woirng ‘Wizhnung Mr, 1 im Viordernaus Sane 15 von 47
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfoigend wird der Verkehrswer fir den 167/1.000 Miteigeniumsanteil an dem mit elrem Mahrfamilienhaus
bebauten Grundsitck in 67547 Worms, Kdmerstr, 5, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss und Kellerraumn, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondemutzungsrecht an dem

Phw-Abstellplatz Mr. 2, zum Werermitlungsstichtag 29102025 armiltalt: o
S
Grundbuch- und Katasterangaben des Bawarlungsabjekts \i\g\{};
Wehnungsgrundbuch Blatt Ifd, Nr - \: ) .
A W
Worms 22634 1 S\‘ @ N
Gemarkung Flur Flurstick ,( S Fiache )
Warms 8 B1/7 S a0Gmt
i‘\\ﬁ
Op
A T
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung RS NS
Wohnungs- oder Teileigentum kann mitiels Vergleichswer werfan weret warden

NN =

Hierzu bendtigl man Kaulpraise fir Zwaiiverkaufe vm?;‘\ﬁcha om\@mmm Wahnungs- oder Teileigan-
tumen oder die Ergebnisse von diesbezighchen Kmﬂ:urelsﬂumen Uetﬁa\\FEaﬂ die dirgkt mit Vergleichs-
kaufpreisen durchgeflhrt werden, werden als "\Ver hiska r‘Qngrﬁ;l'lrﬂn Qgﬁu:hnat Werden die Veragleichs-
kaulpreise zundchst aul eine geelgnete Eazug'{a nhwit (el ) nhnungsmg&rﬁhm-t B. auf €/m* Wahnilache} be-

zogen und die Werermittlung dann auf d&ﬁn.@dlﬂge dmsﬁﬂ{aufprﬁmmtmg durchgefihrt, werden diese
Methoden "Vergleichsfaktorverfahren” gag {wgl. § 200mmoWery 21 Llﬁla Vergleichskaufpreise baw. die Ver-
gieichsfaktoren sind dann durch Zu- adet ::h’-ﬂga an e werti- nﬁﬂtprﬂmjh-aahmmenden Faktoren des zu be-
wertenden Wohnungs- oder Taalalgaaﬁ@l?g antup&%g {§§- 25‘1@\& immaWilerdy’ 21),

Unterstutzend cder auch alleine. wanrl nnr i genn iﬁq‘ﬁ‘:m oder keina geeigneten Vergleichskaufpraise
oder Vergleichsfaktoran bekam%  knnen zar n Wohnungs- oder Tellsigentum auch das Er-
ha

trags- undioder Sachw mggﬂ\?gan
Die Anwandung des E \\ Ial mﬂﬂﬁr Waohnungsesgentum (Wahnungen) als auch fir Teilel-
gentum (Ladan, \ﬁ i lm da g&mtam enn die onséblichen Misten zutreffend durch Vergiaich mit
gleichartigen ve FLHum 1% ﬂﬁnll‘tah‘ werden kinnen und der diesbazigliche Liegenschafiszinssale  be-
stimmbar ist. .\ “\y X )

A \\ \\ o NS

Die Sach rrriiftiung r,qy hshaau dann angewendel warden, wenn 2wischen den einzelnan Wohnungs-
oder Talmmm I ﬁhrs‘pm&n Elgy F‘!ﬁanlﬂga keine wesentlichen Werlunterschiede (bezogen auf die Fla-
ﬁmnﬂ!ﬁ@w&\m? an %dg Nuﬁ:ﬂﬁnﬁb: bestehen, wenn der zugehdrige antedige Bodenwerl sachgemal ge-
smal..'?mﬁin:han kapn Hﬁ:l dar wahnurgs- bzw. tellelgentumsspezifische Sachwertfakior (Marktanpassungsfakior)

S

& ( Dﬁr‘ﬁm tarqx&mhum konnte Vergieichskaufpreize vorlegen, Es wird deshalb das Vergleichswerverdahren
\

“Hie Arnwendung das Sachwerverfahrens fihr zu keinan markikonfarmen Ergabnissen, da keina
g% ‘Marklanpassungafakionen Iir die betreffende Objektart voriegen, Unterstitrend und ergdnzend wird
swarivariahren angewandet.

Kornarsir, &, B7547 Wanrms: Wahnung Mr. 1 im Vardarsus Saite 16 ven 47
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4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert belrdgt 320,00 €m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwerlgrundstiick ist wee folgt

definiart:

Enbwickiungssiufa

Art der baulichan Nutzung
beitragsrechiiicher Zustand
Gezchossfiachenzahl (WGFL)
Zahl der Voligeschosse (2V5E)
Bauwaiss

Grundstiicksfidcha (f)

Beschreibung des Gesamigrundstiicks

Werermifihungsstichtag
Entwickiungssiula

&l der baulichan Mutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zaht der Vollgeschogse (ZVGE)
Bauwaise

Grundstocksiacka (1)

baureifas Land

MI (Mischgebiet), ML
frid \\”

1,30 - .3\ N
III Oy L ¢ \
affen

200 m®

_:\

‘Dhm:rfea Larid. N

7 ‘hl*igemlsslﬁﬁauﬂmna]

432 Bodenwertermittlung des t;f" ‘

Machfolgend wird der Bn-dnnnchh@l

an die -allg
29.10.2025 und die wnrlb&alnﬂuasﬂ\n&qn Grum:lsti\ag :

rhvhllruﬁﬁa zum Wertermittlungsstichtag

rtmaiﬁm.— Gasambgrundsiioks angepasst,

‘-,

| 1. beitragsfraier E:udunrinh.ﬁ&ég S S [ = azgoem] |
S LS R
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts |
i Elﬂjﬁverig-lmdstu:& Elewr?lh{rigsg'undsmcﬁ Anpassungsfaktar Erlduterung
Stichiag ( \\ 01.01.2024 ((71,29.10.2025 i 1,100
e N N
. nnpmiilhq\ﬁn wgﬂm-hhu@mfn den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
%ﬂﬁnhan hﬁu ijfhud]gai:m@ M (gemischis . 1.000
Muliu@\ N T MR Baufidche)
nﬁegaas}q‘heﬂﬁagsfre-er BRW am Wertermittiungsstichtag | = 352,00 €/m?
ﬁz RN 1,30 keine Angabe » 1,000
W\ Pliche ) 200 400 x 1,000
%, | Entwickiungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,000
Valigaschosse T i ; 1,000
Bauweise offar offen :-c 1,000 N
objektspezifisch angepasster huhragsh'alar Bodenrichtwart = 352,00 €/m?*
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfauterung
objekispezifisch angepassier beitragsireier Bodenrichtwert = 352,00 €/m*
Flache " 400 m*
beitragsfreier Bodenwert = 140B00,00€
rd. 140.000,00 €
Kornarsir, 5, B78T Worms Wohnung M. 1 im Vordehaus Sefta 17 von 47
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4.3.3 Ermmittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwerl wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteid (ME = 167/1.000) des zu ba-
wertendan Wohnungseigentums ermittelt, Dieser Mideigentumsanteil entspricht in ebtwa der anfeiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigenlums am Gesambobjekl {RE); deshalb kann dieser Bodenwarianieil fir die
Eriragswertermiitlung angehalten werden,

Ermittlung des antelligen Bodenmwerts Ertauterumng
Gesamtbodenwer! 14000000 €. |
Miteigentumsanteil (ME) « 167/1.000 e

anteiliger Bodenwert = 2338000

Kihmersie. 5, G754T Warms ‘Wohnung Mr, 1 im Yorderhaus Seite 18 von 4T
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4.4 Vergleichswertermittiung

4.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermitthung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWerlV 21 beschrieben.

Die Ermitthung des voraufigen Vergleichswerts kann entwader auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder aul der Mulliphikation eines an die Merkmale
des zu bawerenden Objeklas angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechanden @ezug@gmﬂa iVergleichs-
fakterverfahren) basieren \\~ \\

Zur Ermiltlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken her‘adm@}]mn dIB mit dem Zu bawear-
tenden Grundstlck hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B2 Lage, En atand, Art
und Mafl der baulichen Nutzung, Grbile, beitragsrechiicher Zustand, GebiyBear; baulicher Zustand, Wohnfis-

cha olc.) aufweisan und deran Verragszeitpunkta in hinreichand zalﬂlchaf\ﬂé}w Uy’ W‘Em"ﬂ'mﬂ“mlﬂﬂ
siehen. Eine hinrsichendes Uberainstimmung der Grundstiicksmar am Bines ‘\{B}gﬂﬁ[ﬂl‘ﬁgmnﬂ&iﬂnkﬂ miit
dem des Werermiftlungsohjekts Begt vor, wenn das Vﬁgbﬂh&gﬂ.@dg mq\m*mrmr werlboeinfiussen-
den Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder salche Aty : '@an auﬁveﬁf deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerachter Weise durch Umrechnungskoeffiz f ﬁdﬂl‘ Zu<und Abschisige bericksichligl
werden kiinnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des "u"l(tﬂﬂmllp s mit dem Werlermiliungsstich-
tag lisgt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur sine unerheblich’ Zeitspanne’oder nur so weit vor dem Wer-
termitliungsstichiag hegl, dass Auswirkungen aul dia algﬂf{lﬁﬁ! WEI'[\FH’{"N\HII‘IIEEE in sachgerechier Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kinnen-—

\} 4
‘\\‘ \,
Vergleichsfaktoren sind durchschnitiicha, auf mna;gﬂ}grmlu Eg@g!ﬁlnhanhﬂngem Warta fr Grundstlicke
mit bestimmizn wertbeeinflussenden Grundstisksmerkmalen {Nufmbbyeklej Sewerden auf der Grundlage von

geelgneten Kaufpreisen und der diesen Kaufprei amapmr.:{-eénﬂan Fl.ﬁuﬁsap- ‘oder Raumeinhait (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufprelsen entsprec nd rnafktuh‘lréh«nmamamn ichen Efrigen (Ertragsfakioren)
oder einer sonstigen geeigneien Bezugssi it ‘Brmittett; Zur P-.nu.rﬁnduﬁg Vergleichsfakiorverfahrens Isi der
\erglelchsfakior bel werrelevanten Abweichungen uafﬁunusm::kwﬁmam und der aligemenen Werbverhsit-
nisse mittels Umrauhnung:knaiﬂﬂathund Indexreihen oderin spnistiger gesigneter Weise an die Merkmale
des Werermittlungsobyakies anzupassen (=> uhl\ Ezll'rsnh B@Eﬂﬂsalar Yargleichstaktor).
\\\ ).

Ggf. besiehende hesondere uwe%ﬁhﬁweﬁmndstum\mmle die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
ghachswerls nicht I:remd-isu:hfg urdan, sind beai der Ah&i‘yrﬁ das Vargleichswearts aus dem marktangepassian

wvorlaufligen Vergleic éﬂ emal’L n:inh:shﬂ'ﬂhgen
\\

Das Uarglalmswnnqp@\\ﬂ'};n shellt ms&:ﬁunndara an:h dm Verwendung von Vergleichspratsen (direki) baw, Ver-
gleichsfaktoren nnma &M Haﬂipreisuerg}a_mh dar

: \\ \ts';“‘fi;“.‘*
4.4.2 Erﬂlﬂ&sungan ﬂnib\b‘ﬂi der \(Qiﬁnlnhmdh&runhnung verwendeten Begriffe
\farglalﬁli!ﬁii" (8, Eu\lmnw;ﬂ qﬁ

EufdGm\hdlEaﬁ van Haulpreisen salcher Grundsticke (Varglaichsgrundsiboka) armitialt,

u:ha rnul dem z I:wumrlnn:len Grundslick hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale aufwelsen und

IEltpuﬁka‘vEﬂwuﬁ wordan sind (Vertragszeilpunkte), die in hinreichender zeillichen Mahe zum Werter-

gsshahlg&ﬁahan Dig Kaulpreisa sind auf fhre Eignung zu prifen sowie bei etwagen Abweschungen an
n des Wertermilflungsobjekles anzupassen,

N\
Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWerlV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke mit bestimmten wertbesinflussenden Grund-
sticksmerkmalan (Normobjakia), dia sich aul aine geaignate Bazugsambeil bezighen. S werden aul der Grund-
tage von geeigneten Kaufprelzen urd der digsen Kaudfpreisen entaprechendan Flachen- eder Raumeinhesd (Ge-
bdudefakioran), dan diesan Kaufpreisen entsprechanden markidbich erzialbaren jdhriichan Ertrédgen {Ertragsfak-
toren ) oder einer sonstigan geeignetan Bezugsenheall ermittall. Um den abjekispazifiach angepasaten Vergiachs-
faktor zu ermilialn, ist der Vergleichsfakior auf seina Eignung zu prifen und bed etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Werermittlungsobekles anzupassan,
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Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspresen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
Réitnisses zum Wertermittlungsstichtag

Umrechnungskoeffizlenten (§ 19 ImmoWerty 21)

Umrechnungskoefiizienten dignen der Anpassung von Vergieichspreisen und Verglelchalakloran an die wertbe-
ainflussenden Eiganschaflen des Werlermittiungsabjekis (z. B. Lage, Entwickiungszustand. Art und Mal der bau-
lichen Mulzung, Grika, baitragsrachiticher Zustand, Gabdudaart, baulicher Zustand, gg;:hnﬂanha ebe, b,

\-.

\Q\\\\
Zu-lAbschiage
Hier warden Ju-Abschidge zum vorldufigen (relativen) Vergiaichswart bamnkﬁgg@ﬁg Dumhs@@ insbesondera
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondemutzungsrechisn beim B:mtgrlmgsnhjakl und
der dem vorldufigen (rel | Vergleichewert zugrunde liegenden Vergfamhsuhﬁkja bagnerL

e ¢ ‘,
k\\: &

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWerlV E!} NG .n\f"‘w\\,) \,\Tj\\c_-;

Lassen sich die aligemeinen Weriverhalinisse beai \a’erwﬁnl:lung " - Im:fﬁf@)‘ﬂfu"u’ag]mhspmhe auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigr

FWeise:dicht ausreichend bariicksichiigen,

Ist zur Ermittlung des marktangepassien vordufigen "-"&rgiei@ eris elr\w tzliche Marktanpassung durch
markiibliche Zu- oder Abschiage arforderlich,

, € \\:-

\\‘J\ \\ ' 1\”
Besondere objektspezifische Erun:hlﬂ:hmerhmaﬁ{i! Al::: nWmﬂ‘«:i}
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstis erh;(naiqu?\ﬁsmtahl maq alle vom dblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekle abweichandan |rrdmduallan Wyt haﬂmﬂns*ﬂawaﬂm@&ektsgaﬁ Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine chafiliche: Llh-araﬂe?ung insbegondere Baumdngel und Bauschaden
isiehe nachfolgends Erautarungen), grundsi _Eb-amggna Rechte l.ma Balastungen oder Abweichungen von
den markiiblesh erzislbaran Erlraganj l’("‘*?;)\ \Q\ .\‘\\ ¢

Baumingel und Bauschiden (§ pi\};r. a Imm ﬁﬁ’f ) »\\\‘

Baumangel sind Fehler, die m&&&udﬁe o tlarell Iang an anhaften — z. B. durch mangelhafie
Ausfithrung oder Planung. Sid kénnen sich \.ﬁ:h ‘als I"u l:u:lar dslhetsche Mangsl durch die Waiterant-
wicklung des Standards qdq:( ﬂﬁndluwhkmr Made ei Eﬂclﬂn

SN NN
Bauschiden sind auf u@}\&&ana MMWumun. auf nachirdghche dulens Einwirkungen odaer

auf Folgen von Baam\ngﬂn zum:;l:zur \?\ -

Fiir behabbare Ek‘\m%en Finga ﬂwdamdiﬂ diesbeziglichen Wertminderungen auf dar Grundlage der Kos-
ten geschatz; *dlﬁ\zu ihrer. ung ‘&u:m;wanden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundiage von auf, Etﬁ:eadp-ualmuéﬁ‘hsrmganan Kostenarmitbungan erfolgen, Der Bewertungssachver-
sttndige. km d. R. g hn:h u‘ﬁmiuﬁu:han Aubfwandungen zur Herstellung eines normaben Bauzustandes

il ;}b&(qcﬁlaglg

" n\ur mmton&;g:;— auganschalnllr.h urtarsucht wird,
r‘l;lndsmziﬁ:h Bauschadensbegutachiung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen flr

ha‘{{nanﬂanaman nitweandig).

\‘ﬁ Es w L\m‘.dnjnkhd-u daraul hingewiesen, dass dia Angaben In diaser Verkehrswertermitiiung allein aufgrend

Mittedlimig von Aufiraggeber, Mieter elc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
licha differenzierie Bestandsaufnahme, iechnischen, chemischen o, 4. Funktionsprifungen, Varplarnung und Kos-
lenschilzung angesalzl sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vorgleiche

Machfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungsaegeniums auf der Basis mehrerer, von der Sachverstdndi-

gen aus cem orllichan Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fiir Wohnungseigentum

im Wiederverkauf ermittall,

L Ausgangsdaten dar Wrglainhmtarmittiung (bereinigt)

‘ 1ag [ﬁﬁﬂ

Berechnungsgrundiagen | Bewerungaobjekl 'l.l'mgjmchskaufpmls[e] .
(BWO) 1 2 4
Lage Karmerstr. Wallstr Hm@(&r& Kapuzinersts.
Varglsichswert [€] | — 116.000,00 | 113.000,00 zn\%mﬁ 00 | 29300000
Wohnfiache [m] 62 57 57 JUCm o, es
rel. Vergleichswert [€/m] ki 2 035,08 198246 (L] *3 358,027 > 3.447.06
IL. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den W&Hlﬂﬂiﬂun’lﬂlﬂ\fm 29.10.2025
KaufdatumiStichtag 28.10.2025 01.08.2022 nkna‘ﬁrﬂs QU}& 2023 | 01.08.2023
zeitliche Anpassung E1 « 0,960 %050 (Sn050 « 1,060
Vergleichskaulprels am Wertermittlungsstich-| 1,853,689 7208158 52592 365388
| fag [€/m] = AN
{8 Anpassungan wegen Ahwait:hungan in den wp\rﬂséhnfhﬂm Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 62 Y N TAS w81 85
Anpassungsiakior E2 1. mu ~.~&\1\\glﬂﬂ ff\;:"w;.‘l.ﬂﬂﬂ = 1,000
Geschosslage EG ) \ e o |[ZEG (N 206 1.0G
Anpassungsfaxior E3 L e 0,950 “‘:ﬁ}\'\- x 1,000 e« 0,960 = 0,980
| angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€m7 |- 185600 | 208158 3,384,89 3.580.80
Gewicht u;_ Dl N 100~ 1,00 1,00
angepassier rel, "-l'ergiet-nlukaul‘prel.ﬂu \‘Lﬂﬁﬁ 1.1 }2 081,58 3,384 89 3.580,80
Gewlchl [E/m?] N (" .\\ .
=N \\ Ny~ RN
AN N AN N
L Ausﬂ_ﬁatm_\dbrwrglehmmeihamlniqﬂ
Berechnungsgrundiagen | Bewertungsabyek | Vergheichskaufprais(e)
NO) S woy’ Nch 6 7 8
Laga NS R\ ) > Fischmarkt Arndistr. Arndistr, Wislandstr,
uergra.mswq:&g e 180.000,00 | 215.000,00 | 221.071.03 | 99.000.00
Waohnflgiche [ Ny BERN 50 B4 B7 54
e Varglu;nithswert G e 3.600,00 3.359.38 3.299.57 1.833.33
- Zeltliche .ﬁh\ggumg der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 29.10.2025
l’iﬁufﬂﬂﬂll‘l‘u'ﬂﬁ'llh@ 29.10.2025 01.08.2023 01.09.2023 01.10.2023 0.0 2024
| zhitlighe Anpassing E1 « 1,080 < 1,080 « 1,080 « 1,070
\ Uefgleﬂhd@ufbrem am Wertermittiungsatich- 3.816.00 3.560.94 3.497 54 1.861 66

‘hnpanungun wegan Ahwﬂ:nungn n in den wnnhnln'l'h.unndin Zustandsmerkmalen

Wuhnﬂache [m®] B2 =11 64 67 54
Anpassungsfakior E2 « 1,000 « 1,000 « 1,000 x 1,000
Geschosslage EG EG EG 1.0G EG
Anpassungsfakior E3 « 1,000 « 1,000 = 1,000 = 1,000

| angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.816,00 3.560,94 3.487 54 1.961.67
Gawichi 1,00 1.00 1.00 1,04
angepassier rel. Vergleichskaufprais x 3,816,040 3.560.84 3,497 .54 1.861,67
Genwnchi [E'm?]
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L A.Lugﬂgudmn dar \Ftrghlﬂumrlirmltllung 1blrllnI!t]|
Berechnungsgrundiagen | Beweriungsobjeki Vergleichskaufpreisie)

(BWO) 9 10 11 12
| Lage Schifferstr, | Rheiniorplaiz Waollstr i-le:zogansu'.
Verglaichswerl [€] — 212.500,00 | 145.000,00 | 208.000.00 | 186.000.00
Wohnfldche [m?] 62 B8 B0 &8 a8
rél. 'ufarglninman [Em] ———— 3.125,00 241667 3.028,41< 1,837 50
il Zuitliche Anpassung der ‘u’-rgllil:hlhaul'prlha an den Wertarmittiu mnug 29.10.2025
Kaufdatum/Stichtag 20.10,2025 01052024 | 01.06.2024 | 01.07.2025 | 01,09.2025
zeitliche Anpassung E1 w 1,050 w 1,040 " A 040 o = 1,040
Vergleichskaufpreis am Werlermittlungsstich-|  2,281,25 251334 (}='3.150, 58— 1 2.015,00
 1ag (i X = AN
. Anpulunnnn Wagan Ahw-h:hungln in den wnrl:h-ninl'luﬂitghn Igl@\ﬁh\ﬁ‘lﬂmihn
Wohnfiache [m?] 62 E8 > D) 8 95
Anpassungsfakior E2 = 1,000 \E\\})ﬂm 1 "'L‘.cfr‘,uun « 1,000
Geschasslage EG EG {306 N N EG 206G
Anpassungsfaktor E3 « 11,0000 l}\ 1000« 1.000 « 1,000
| angepasstar rel. Vergleichskaufpreis [€/m’] 3.281; o 3@@_3;‘&}"" < 3.150,59 2.0:15,00
Gewicht 10057 | &na Raosa00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x §\Q3¥?1.25 [ 2251333 ([N.3150,58 2.015,00
Gewichl [Efm®] N A= S\ =)

‘i\ = ) :‘:t ;
NS

444 Eriuterungen zur Anpauu&g der \r'il'ﬁl\h}h!kiulfpmse

Quetle, Auskunft aus dar Haufpmlssaqﬁmbﬁng. yjﬁQﬁrauas u&ﬂar Stadt Worms vom 12.11.2025
Auswahlkriterien: Stadtkern wﬂmﬁ,\ﬂﬂdannnhbu&taﬂﬂ Eﬂ.ﬂ * Baujahr vor 1970

\\, \\\\\\»\\\ \}\‘ \:‘\\\\3
Et o ([0 P

LN
In Deutschiand sind d@\tﬁmﬁllanp ‘}gut 2010 mmzz stark gestiegen. Diese Praisenbwicklung hangt von
vialen damngrarschanlg&\wnscna m’ Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau fir
Immabllienkredite dautiich erhohi-Purch hohers Figanzisrungszinsen ist die Nachirage nach Wohnimmabilien

gesunken, was 56 zufi‘qfﬁnﬂd‘llﬁﬁuan auf Viarkauferseite filt.
NC ) AN
AC N ,.,b\ o \:'\ N =
nach sedia -W:um l!Hﬁ t\_.‘;uaﬂl ."'_',i:_l. =
o \ \:" £\ ‘\\\‘ N A8
‘\1\__\ > \\ -
2 Do, | T
150
15
- ¥ T T = lon
[ 317 1A HIF ] e il i[iTE] Kira s
e Tup T Mg pEgn Emsfime rnislalie lphne Meirngaim — Gldlisfir Ehreas
WALTOE Bl TR L CITLE U vt

-0 Bkl iy @ien dessmt IPeyialsg FOON

Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Eigentumswohnungen der kreisfreien Grofistadie, zu denen
Worms gehért, zeigt, dass die Praise fir Wohnungseigentum sait Mitte des Jahres 2022 ricklaufig waren und sait
Ende 2023 wieder leicht steigen. Es wird eine zeitliche Anpassung gemaf dam Indexverlaul vorgenommen.
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E2

Aufgrund ainschiagiger Untersuchungen wird, wenn keine Grilichen Umrechnungskoeffizienien fir Kaufpreise van
Wohnungseigentum mil unlerschiediicher Geschosslage abgeleitet und verdffentlicht sind, die Anwendung der
bundesdurchschnittichan Umrechnungskoeffizienten empfohlan,

E3

Auswearlungen haban argeben, dass bai wiadarverkauftan Objektan das Baujahr einen wesantlichen Einfluss aul
den Prels alner Immobilia hal, wahrend der Einflluss ainer von der Norm atrw'alnhﬁrnl;igg Waohnfi&che sowohl bedi
neu gebauten wie auch be wieder verkauften Elgantumawohnungan kaine stahstls\lsh icherts und nachweis-
bare Abhangigkeit ergab. Es erfolgt keine Anpassung. \\

, '\

Ausschluss von evil. Verglelchskaufpreisen mit nicht ersichtiichan Bmﬁm\%ﬁun*\ AN \\\

Aws der Summe aller angepassten und filr diese Wertermittlung hamngemghr!an Verglmuha'nﬂw-q:rmlaa wurde
zundchsl ein gawichtatar Mitlabwar gebikdet. \ \\ \\
St \ \\ x:\

Die Spanne der gezahlien Kaufpreise vaniert sehr stark — diec ,\“ : _’ it i Iegtmltamen 1.858,00 €m® und
3.816,00 &m*. Dwe Varmuiung liegl nahe, dass es sich bei den_néadp jan Haufpr&taen um nicht modemisierte/
sanserte Allbauten handelt und bel den hohen Kaufpreisen um modermnisiens/s erle Altbauten. Da aus der Kaul-

preissammiung dazu keine Informationen hervorgehen, . die Ka e mit dem Bewertungsobjekt
nicht hinreichend vergleichbar, Die Vergleichswerterm| wird, cﬂl@' bei der Verkehrewertermittiung

nicht beriicksichtigt. '\N«i\ = N
Summe der gewichlaten angepassten ".fugimhsmﬂp.r prelsu - \\ i;f?,{ 7 3469959 €'m?
Summe der Gewichio e\ R 12.00
vorliufiger gemittelter relativer ngl-lgr\um SOk < = 2.80163€m
N\ @ P (- rd. 2.892,00 €m?
O oy N
445 Vergleichswert 3\\\ ( :‘q}v' SR
Ermittlung des 'lu"arg:!nh:hpﬂhrh - ’ AP Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gg(ﬁﬂauar mranua\mf\ﬁrammu 2 892,00 €/’
Zu-/Abschisge relafiv | \ Ve o, (€ - 0,00 €m?
voriaufiger batmn@a( r'éial:wr 'I;‘apakald'lawari N =  2B89Z200€m
Waohnfische \t_\ F \ 27 = 62 mt
Imsnhanwgﬁ NN = 170.304,00 €
Zu-IAbschlags sbsolut Wmm@eﬁ: Kiz-Stellplatz Nr. 2 | +  6.000,00 €
unﬂ;u&gawargmm@shn e ‘\\. > = 185.304,00 €
Mammuche Zu<od u)mbmmaga 0.00 €
§?A3¢1§ {mmoWertV u.a.)
&s?@‘ voraufiger Varglaichsweard = 18530400 €
',—ﬂésm‘ ' objekispezifischen Grundstiicksmerkmale - 283000€
leichswert = 18236500 €
rd. 182.000,00 €

Basondera objektspezifische Grundstlcksmerkmale

Hier werden die wartm&Rigan Auswirkungan der nichi in den Werdermilflungsansdtran des Verglsicheswearlverah-
rens bereils berdcksichliglen Besanderheiten des Objekts insowell korrigierand berdcksichtigl, wie sig affensicht-
lich waren oder vom Aufiraggeber, Eigantimer etc. milgetaill worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftiiche Eigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundsicksmerkmale anteilige Werbeoinflussung
insg.
Bauschaden -1.260,00 €
+  Instandsetzung Gemainschafiseiganium -2.000,00 €
Vorderhaus (z. B. Feuchtigkeitsschaden
(Wohnung im 1, OG, Sockel)), pauschal &

Weitere Basonderhaiten
«  vermutlich fehlende Insiandhaltungsricklage

Sumime

Komesssr 5 G757 Worms ‘Wohrung MNr. 1 im Vorderbaus
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermiftlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmaWerty 21 beschrieben

Die Ermifttlung des Eriragsweris basier auf den marktiblich erzielbaran jahrlchen Edrdgen (insbesondera Mielen
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Errdge wird als Rohertrag bezeichnet, Maflgeblch fir den
voriaufigen (Errags)\Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag gmﬁhﬂ}l sich als Rohertrag
abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung alnﬁnhh@ql'l\Erl‘l.aHung des Grund-
silcks aufwenden muss |Bewlrtschafiungskosten), . \Q\\t»\v

Das Ertragawertverfahren fullt auf der Oberlegung, dass der dam Gmnd&iﬂnk‘sﬁm&sdﬂmmw\am@handa Rainar-
trag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundsilckswerls (bzw. des dﬁn}ﬁiahl‘tﬂn Kaufpreises) darstelit
Deshalb wird der Erragewert als Rentenbarwert durch Kapitalisisrung des ﬁamnrlmga. bestimmt.

Hierbed ist zu beachien, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowoh| die 1m(..':lr.u;ungv for den Grund
und Boden als auch flir die auf dem Grendstick vorhandanen hauli@:lgrt 2 Gebéude) und sonstigen
Anlagen (2 B, Anpllansungen) darstelll. Dar Grund und Bodan gﬁ Hﬁzlu::h m‘qmrgﬂ.ngllch (baw. unzer-
storbar), Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer ua: hﬂ:hnn Ul safstigen Anlagen zeillich be-
granzt, ' * \\\‘»

Der Bodenwert ist getrennl vom Werl der Gebdude und Auﬂqﬁnlagun u;cb& im Vangleichswertverfahiran (vl
§ 40 Abs. 1 ImmoWerty 21) grundsétzlich 5o zu ermittsin,-wie ef smi'l e.r‘ﬁehen wiirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware. N \\ sy

\\ ,\’\
Der auf dan Bodenwerl entfallende Remertrags H 'mlrd l:th-:h Mulﬂphkahun Elaun-da-nwarla mit dem Liegen-
schaftszinssatz hastimmi (Der Ba}dmnnmgsagmumlllsmifuh a-mga H{&ﬁﬂmm daes Bodenwerls dar, )

o

Der aul die baullchan Anlagen anlhllam%aﬂmgﬁ@nm argibl mdi als Diffaran: JGesamijReinerrag des
Grundsticks™ abzoglich F!Elnertraguanléﬂ :ﬁh\h Grund: tﬁﬁtﬂndana : \\ :

\ \\
Der vorlaufige Ertragswaert der b.lnlgqlun An rd uumﬁﬂﬁmllmung (d. h. Zeitrentenbarwerherech-

nung} des (Rein|Enragsanteils der-baulichen stigen ﬁ@en unter Verwendung des Liegenschafiszins-
satzes und der Restnulzungsdayergrmittell. \\\ \\
\.\}\ P~ N

Der vorldufige Eﬂmgsu@\!&&hlzi gu:h wa&%mmmﬂ\r{q El-un:leml.lan:‘ und worldgufigem Ertragswert der baulichen
Ardagen” zusarmmean, .y

: L‘-» b \_'
Gof. bestehandea hﬁhnl)arn ﬂ-hjﬂﬁ‘lﬂiahﬂlt:hﬁ G?ﬂndstﬁmmnnmmam die bei dar Ermiltiurg des vortdufigen
Erragswerts nic kh&lﬂchsl wurdm smu’ha: der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertrags-
wert sachg harﬁnksl no G \ \\ >

Das Eru*:qg&iknw hﬁq%ﬂalll na%sfmdma durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
sch ﬁ_ﬁlzas & vargleich im Wesentiichan aul der Grundlage des markiblich erzielbaren

L':‘ru rmnumama dar,

\ \ S ‘\—— v'
\ \\
ri‘,ﬁummngnn der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

{}31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Derﬂdigrirag umfasst alle bei ordnungsgemanier Bewirischaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielba-

ran Erirdge aus dem Grundslick. Bei dar Ermilllung des Rohertrags isl von den Gblichen (nachhaltig gesicherien)
Einnahmemdéglichkeiten des Grundsilcks (insbesonders dar Gebdude] auszugehen. Als markiublich erzielbare
Erfrdge kdnnen auch dia tatsdchlichan Errdge zugrunda galegt wardan, wann diese markikbiich sind,

Weicht dia tatsdchliche Mutzung von Grundstiicken oder Grundstickstailen von den Oblichen, nachhaitig gesi-
cherten Mulzungsmaglichkedan ab und/foder warden fir die tatsachlicha Nutzung von Grendsldcken oder Grund-
stiickstailen vom Ublichen abweichenda Enigelte arziell, sind fir die Ermittiung des Roherirags zundchst die fir
gine (blche Nutzung markidblich erzielbaren Ertrige sugrunds 2u Bgen
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Dig Bewirtschattungskosten sind markiliblich entstehande Aulwendungan, die 10r sine ordrungsgemidle Bewir-
schaftung und zuldssige Nutrung des Grundsticks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderdich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwallungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mistausfallwagnis und
die Batriebskosten

Unter dem Mistausfaliwagnis ist insbesondera das Risiko ainer Ertragsminderung 2u verstehan, dis dwrch unain-
bringliche Rickstande von Mistan, Pachtan und sonstigen Einnahmen oder durch mrubargahandan Learstand

won Raum, der zur Vermietung, Vierpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmit ist, entsteht<Es umfasst auch das
Rigiko von unainbringbichan Koslan ener Bachtaverfolgung aul Zahlung, Amhad:mg\ Muahrarhalh-ussas ader
Raumung (§ 32 Abs., 4 ImmoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2 11 BV}, \Q\ N

\\

Zur Bestimmung des Relnerirags werden vom Roharrag nur die ann‘tsnhamk\u;amslan@ﬁi@ in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h, nicht zusatzlich zum angﬂsim thamag iur dbz Mieter um-
galegl wardan kannan, \v\ = 40 =

k D), N \\
Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)  (( RN )
Der vordufige Efragewert =1 dar aul dis Wartvarhilinisse am wgﬁé\mlimmﬁsshchmg&zngana {Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objeki wahrend samar Nutmrlgsﬂhx@' erziglbaren-(Rein)Errige einschilelich
Zinsen und Zingeazinaen entsprchi. Die Einkinfte aller wahreﬁﬁ -;inr Nul.zun% wer noch anfallenden Errage —
abgezinst auf die Warlverhilnisse zum War‘tamﬂﬂungsshd@& sind wﬂr\t ig gleichzuseizan mit dem vor-
lSufigen Erragawern des Objekts. i) ,

N fl
Als Nutzungsdauer ist or dia baulichen und sunsugnn .ﬂﬂnl@an dia F:qu@uungﬁdaugr anzusalzen, [Ur den Grund
und Boden unandich (awige Renta), N "-‘| } _\\\ SN
WL W ZHh \ "\’“:-\
Lingenschaftszinssatzr (§ 21 Abs. 2 Immo @\,E'Il —~ N\ N N

Der Liegenschaftszinssatz ist elne Rmheﬁg\mﬂe im Ertragwr:“'werfahrﬁﬁ Er‘ |5:t auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der Ihnan entsprechendan: ‘Ertr&g fiir mit dem Emrhmgigrundstﬂnk hinsichifich Mutzung
und Bebauung gleichartiger Grundsticke na @%ﬁusauen ﬂe&\EmﬂgwaTveﬂﬂhrens gls Durchschnitis-

waert abgeleitel (vol. § 21 Abs, 2 Imm}m'a'f‘u’ 21} I MEEII :l@ge {m&ﬁ‘.tkmh'mgnh Llegﬂrﬁd'laﬂszinsaattaa fiir
die Wartermittiumng im Ertragswam fi stalrt it Sichar, d@a\&fﬂs Erfragswertverfahran ain marktkonformes
Ergabnis liefert, d, h. dem 'lf"arlmh@yaﬁ entspri = d(

AN \\\\

Der Liegenschafiszinssatz m{r ufnlg&agm rin:anpa&ungsfakmr des Ernragsweriverfahrans, Durch thn wer-
den dia allgemeinen W riverhalinisse ahﬁd‘ nksmﬂrﬁct erfasst, soweil diesa nicht auf andere Weise

berlicksichligt sind, o
© NG

Hu:mulzung;dau; I@H V. my E’I\E Abs. § lmm}?h'urt"ul’ 21)
Dia Restnutzung: mm Anzahl dﬁ Jahra, in denen aine baulicha Anlage bel ordnungsgemaler
Bewlnschaﬂunq ashmu aﬁ#l:h genuizt werden kann. Als Restnutzungsdauer isf in erster Ma-
herung dia ﬁa{enz 2us h&h&har Ges Irmlzungal:tauar' abzuglch ‘tatsdchlichem Lebensaliar am Warlermili-
Iungssllcrmg‘\%l.lgmnd ﬁiggt Dlase\mr »allerdings dann verldngert {d. h. das Gebiude fiktv verjlngt), wenn
bem\mgmgsnh@ ‘uﬂhenll@e Modernisierungsmalnahmen durchgefihr wurden oder in den Wertermitt-
lungs n unmitislbar-erfordatiche Arbaiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowle zur Modarnisia-
rung\ln der W(aa:lqki'nﬂil'ung as bereits durchgefihn unterstelll werden,

> "\ \\

\ B}h\nn oqﬁmdﬂm Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
\\l;!rltar den besonderen objekispezifischen Grundstucksmerkmalen versieht man alle vom Oblichen Zustand var-

== \~ . gleicht rﬁﬁ:lbjadtta abweichenden individuallen Eigenschaften des Bewerlungsobjekis {z. B. Abwelchurngan vom
normiaten, baulichen Zustand, sine wirschafiiche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden
{ziehe nEH::hIl:dgﬂndB Erlduterungen), oder Abweichungan von dan markilbiich erzielbaran Eririgen).

Bauméangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangal sind Fehler, die dem Gebdude | d. B, bereits von Anfang an anhafien = 2 B, durch mangaihafie
Ausfihrung cder Ptanung, Sie kinnen sich auch als funkbonabe oder asthefische Mangel durch die Weiterant-
wicklung des Standards oder Wandlungen 0 der bode einstellen,

Bauschaden sind aul unferlassane Unterhalungsaufwandungen, aul nachiragliche aulers Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangein zuriickzufihren
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Fur behebbare Schiden und Mangel werdan dig dissbariglichen Weriminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzl, die zu ihrer Beseltigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansidize odar
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bazogenen Kostenermiitlungen edolgen.

Der Bewerlungssachversigndige kann |. d. R, die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Oberschldgig schitzen, da

® nur zerstirungsiral — avgenscheiniich untarsuchl wird,
# grundsalziich keine Bauschadensbegulachiung erfolgl (dazu ist die Baauﬂmgung @Jﬂﬂa Hauad'lﬂdens-sai:h-
virstandigen nobwendig).

Es wird susdriickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Vi
Mittailung von Aufiraggaber, Misler ate. und daraul beruhendan n Augensch
[egliche differenziere Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o, 4. F r
Kostenachitzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebiudeberechnung Miatainhelt Flache |Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiets
Itd. | MutzungiLage (m*) (5.} (M) rmaniailich janhrlich
W bw (&} (€}
(E/S1k. )
Mehrlamlienhiaus 1 | Waohnung Nr. 1 62 - EEU.EI} 6.600,00
Vorderhaus EG \ ‘
2 | Prw-Abstellplatz 1 - \\\‘\\\ﬂ 00 0,00
SNR Nr. 2 ) AN
Summe 62 1 XA 55@;1:11}‘ . B.600,00
(i 2NN
S\
Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache |Anzanl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
SN BN
Itd, | Nutzing/'Lage rd. (m?) | (Stkfu]Eimi) ‘»Q_ﬂ\ﬁaﬂmh jahrlich
Nr. 75N bzui\\ (€] (€]
SO (s
Mehrdfamilianhaus 1 | Wohnung Mr. 1 B2 FE50 589,00 F058.00
Vorderhaus EG AR G o
2 | Pkw-Absteliplatz N ¥q‘ 35001 3500 420,00
SMR Nr, 2 N =N} 2N )
Summe N EI j-._ ‘\“; 1 ey 82400 7.488,00

A\ p
Die tatsdchliche Nettokaltmiote welcht uhi\qw rrurinﬂbﬂnh nrzhlhuuﬁﬂattukaﬂmmt& jéhrlich um -888,00
€ ab, Dig Ertragswertarmittiung wird auf dmﬁmndlaga‘ﬁg{ markt:.th@ﬂrziﬂlhamn Mattokalimiete dumfﬂhﬁ
(vl § 27 Abs. 1 ImmoWery], SN

¢ © \;\\.., )
jahrlicher Rohertrag (Summe ::uw\qaﬁmu.;h\mrbmm mﬁlphan 7.488,00 €
Netiokaltmisten) 4 AN \\\
Bewirtschaftungskosten .rmﬂ%tai daﬂtmmmlafs
(vgl. Emzn!auhhllungh\ N | \\\\\y ;\3\ - 1.462,76 €
jahrlichar Hlil‘blﬂl‘lﬂ \ k‘k‘ , ' = B6.025.24 €
Hnmﬂrlu:mml\dqs\ﬂndani ﬁia‘mzmﬁungﬂha}}g nur das Bodanwertanteils,
der den Errdgen zazuordnan. mLa-dJ Bodenwertermittiung)
2,50 % von 23 ;L&gmﬂt@n@m « anteiligar Bodanwart - 585,00 €
ibEitragElrarH‘ ( ,1\.
HHHBWEII ﬁq@iﬁ.han unig\nnnmm Anlagen = 544024 €
mq\&m"g -{gaim. §.34 Abs! 2 ImmaWertV)
bei LZ=2,50 %; nschalszinssatz
ueet« RND = ﬂskh&éﬂ Restnulzungsdauer x 16,185
vorliufiger E}ﬁamwan der baulichen und sonstigen Anlagen = 88.050,28 €
nwert (vgl. Boderwertermittiung) + 23.400,00 €
taufige Erh'aguwnr‘!dﬂ Wohnungseigentums = 111.450,28 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiige = 0,00 €
marktangepasster voridufiger Ertragswert des Wohnungsaigentums = 111.450,28 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 2.839,00 €

Eriragsweri des Wohnungseigentums 108.511,28 €
rd. 109.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertanséitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bew. Nutzflachen

Die Waohn- baw. Nulzfichen wurden von mir berechnet bzw. soweil vorhanden aus Bauakten oder sonafigen
Unterlagen dbermommen und auf Plausibilital geprift. Sie onentieran sich an der Wohnfldchan- und Mistweri-
richilinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Migtwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechisprechung insbesondere fir Mistwariermitlungen entwickelten MaRgaben zur wohmwertabhangigen An-
rechnung der Grundfldchen auf die Wahnfldche systematisiart sind, sofern dmsbezigliche Besonderheiten nicht
bersils in den Mistansatzen berlcksichiigh sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15}, Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesheziiglichen Vorschriften (WaFIV; Il BV, Q\% , DIN 277 ) abweichen;

sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermiitlung verwendbar. \t\\ »
Oz “";-.v, L \
Rohertrag NG WY
Die Basis fir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick mﬁmﬁhllm r_-.mi bﬂ?a Mettokaltmiete.

Diase entspricht der jghriichen Gesamimiete ohne samiliche auf den Hiq\tnf musa‘lzllm\ rundmiete umiage-

fahigen Bawinschaflungskostan. QR \

PN

Dia marktiblich erziefbare Mieta wurde auf der Grundiage von v M Varglabcﬁm&'rﬂh fir mit dem Bewer-
tungsgrundsiick  vergleichbar - genutzte Grundsiicke aus g hendan ntama!pnrlalan fz. B, immo-
scoul24, de, Wohnungsborse.net, engelvoelkers.com, Inmm@{ﬁlmm:l als Isllgar Durchechniftswear abga-
leitet und angesatzt,

Unter Berlicksichtigung der mietwertbeeinflussenden El r:ha ]le_&ar Lage. des baulichen Zustandes, der

Grafe und Aussiatiung sowie der enamgetischen Ega I‘han ime Mig ?ﬂ&n 9. 50 €/m? als marktiblich
erziglbar angesetz o () n (FZ2aS N

(O =\ ‘*S: z
Bewirtschaftungskosten A f:”’ ) = (4

Gemah § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWery ;-wﬁb

mm&umﬂw (BWE) in der Hohe anzuselzen, wie
sia ba| gawdhnlicher Bawirschaliung m%iﬂ# |::I'1\£| . -\\\\

BWHK-Antel R \\,' \\\ NS

Verwallungskosten NS @) Q\\\\

Wothnen I wa r-.nunggn :an] SN Wig, « 429,00 € 429,00 €

Inslandhalhmgalmshah\ NN AN,

Womnen S\ Wﬁlmmgan Pﬁj 62 v x 14,00 €/m? 858,00 €
N) 2z \ Garagen {Gar.) 1 Stellpl, « 16,00 € 16,00 €

Mistausfallwagdis ) ‘-\* “\l - & ),

Wohnan i‘\ N A % 0 % Wit ﬁi@hﬂrﬁag 149,76 €

= i & N |® v'r .~x ANY
Summa Q\ \Q\QT& - \“\‘c \ 146276 €
X A=) Q)
uﬂﬂﬂ‘mhﬂ - = \x y

rdiesg }ﬂﬁmm‘mbam:hl Rhamtnm:l Plalz 2025 verdffeniichl der Obere Gulachierausschuss for
Mﬁﬁi@‘mr den Bareich des Landes Rheinland-Pfalz Liegenachafiszinssédtze fur verschiedene Objekt-
: Qéf@;gk&ﬂt von der relativen Restnulzungsdauer, geglieder] in 8 Markisegmente mil Gemarkungen
miner wgﬂvmhalmlsaa. Ausworlungszeiiraum 20, Der verdffentlichie Li&gens:ﬂﬂszmuaiz fr

Ais gulaﬁ'll.eﬂlﬁhﬂr 3ichi st ein Liegenschaftzszing unter Berlicksichbigung der wertbesinflussenden Merkmale
[Gebdudear, Gesami-Resinuizungsdauer, Lage,; Grike) von 2,5 % angemessan.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Werverhdlnisse sind bel Verwendung des Liegenschaftszingsaizes ausreichend berlcksichiigt.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassien vorldufigen Erdragswerls keina zusalzliche Marktan-
passung durch markidbliche Zu- oder Abschldge arfordarlich.
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Gesaminutzungsdauer

D Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werlarmilthungs-

daten zugrunde legenden Modall,

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Mehrfamilienhaus

80

Bautail Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 & 4 5

Aulanwinde 23,0% 10 | SN
Dach 15,0 % 1.0 |0\
Fenster und Aullentinen 11,0 % 1053 ) A
Innenwande und -tliren 11.0% (€ \\‘3" 1.0 AN
Deckenkonstruktion 11.0% ,;-mfﬁv* S 2
Fulbédean 5.0 % AN Lo SN
Sanitareinrichtungen 8.0 % TR ;,5'}1 j N
Helzung 9.0 % AR =
Sonstige technische Ausslatiung 6.0 % \(\c 7 ﬂl\x
insgesaml 100.0 % L‘( Z 3@1} % ;&Q:h:ﬁ 110% | 0.0% | 0.0%
Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen Q\d\\)\»\ ‘?\LL-‘> ' \\\x
Aullenwinde ) Lpfﬂ ANy N

Sindrdsuto 2 mmw . i g e o e 108
Dach = \‘ A2 i

Standardstife 2 ainfache Bainn ging nd?}\%m:imhng@g Ermrnms::hmdaln nicht zeitgemile

I]ammmmuﬂgq ¢ ca, 19
Fenster und Aullentiran 1Y)

Standardstufa 2 é;#nﬂa@ttﬁﬁla&ung {\@‘ ﬁa lﬂﬂﬁwslm il michl zeilgemaiern Warmeschutz (vor

Innenwande und -tiren. AN NN 28

tragandfﬁ erE e in)massiver Ausfihrung bzw. mit Démmmaterial gefilite
$tarldad'dsh.llE3\J ndnrﬂ:zftm n:mun s are Tanan

Da:mhnnslmbpgfﬁﬁ)\‘" , b
Standardstufe d [Hnwdmm&mlmg Kappendecken
Fullbaden’ . > U AN
Standhridstule 2 | ﬁ[@b{aum«i Tqﬁum Laminat- und PVC-Baden einfacher Art und Ausfiihrung
an*:m “&é&\\ = N®
'[1 Bad mil WE Dusche oder Badewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen, teilwoise
4 imdardim&ﬂ" gefliest

""v

SWEfUﬁ?. 1 | Einzelafen, Schwerkraftheizung
Sm@ technische Ausstatiung

Standardstule 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungan

Restnulzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster M&harung die Differanz aus “Oblicher Gasamtnubrungsdauer” abziglich “tat-
sachlichem Lebensalter am Werlermittlungsstichiag” angesetzt, Diese wird aflerdings dann veridngert (d.h. das
Gabduda fikby varjingl), wenn baim Bewertungsabjekl wesaniliche Modemisierungsmaknabmen durchgefihn
wurden oder in den Werermitiiungsansitzen unmittelbar eforderliche Arbeitan zur Beseifigung des Unternal-
tungsstaus sowie zur Modernisiaruryg in dar Warlarmitiiurng als baraits durchgefihr unlersielll werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauver fir das Mehrfamilienhaus

Dem Gebaude wurden 4 Modemisierungspunkie (Modemisierungsgrad kleine Modernisierungen imy Rahmen der
Instandhaiiung”) zugeordnat.

In Abhangighedt van:

» der Ublichan Gesaminuizungsdauer (B0 Jahre) und

« dam (vordufigan rechnenschen®) Gebaudealter (2025 — 1928 = 97 Jahre) ergibl sich aine (vorlbufige rech-
narische} Resinutzungsdaver von (BD Jahre — 87 Jahre =} 0 Jahran &

« und aufgrund des Modemisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen andhaltung” argibt
sich fir das Gebéude gemad der Punkirastermethode "Anfage 2 ImmoWer\™ EN iodifizierte) Restnut-
zungsdauer van 21 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1966, (o

Besondere objokispezifische Grundsticksmerkmale
Vl, Erduterungen zum Vergieichsweriverfahran,

Kamarsir, &, 67547 Worms Wahnung ke, 1 im Vardemaus Zaie 11 von 47
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungsthaoretische Vorbemerkungen

Der Abschnilt  Verfafrenswah! mil Begrindung® dieses Verkehrswerigutachtens enthélt die Begrindung fir die
Wahl der in diesem Gutachien zur Ermiltlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort
ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichsweari-, das Erfragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vargleichbare Grundsticke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basseran und deshalb Vergleichswertvar-
fahren, d. h, verfahrensmdfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihrén deshalb gleicher-
malen in die Ndhe des Verkehrswerts, Wie geelgnel das jewaeilige Verfahren zur E{tﬁ@ung des Verkehrswers

=1, hangl dabed antscheidand von zwei Faktoran ab; \\\\\\\
£ \\
# wvan der Al des zu bewerienden Cbjekis [Ubliche Nutzung, vorrangig rendlté-v\m:ar aubﬂmﬂt@ﬁnﬁanmm
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und RN
» won der Verflbgbarked und Zuverdssigkeil der zur Ermeichung ainer hnrmnﬁamhnnfngmtﬁtdas Verahrenser-
gebnisses erforderlichen Datan. \\_ N \\\\Q\
“., ‘\\ P N
4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse \\i\ 3 C\

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw, Teileigentum werden ﬂus! den bel der Q?ql:ll der Werermittlungsverfahran
beschrisbenan Grindan aul dem Grundsticksmarki ﬁhﬂu::h&nu}@ durch Praisvergleich gebildet. Die Preisbidung
i gewdhnlichen Geschifisverkehr orientier sich dashalb) mfmhglg an @ﬂ\‘n die Verglelchswearlarmittiung ein-
flieflenden Fakioren. Der Verkehrswert wird deshalb wmmgrg aus\d\am aimmelban Verglelchswert abgalhsitel.

Grundsatzlich sind bal jedor Immnmllnnmvnsntm «ﬁuu:h um Ama}sm ‘des Emﬁgmﬂmr!ahmns (gingesparte
Miate, steueriiche Msnhmhungsmﬁgllchkeﬂan fngespana &\éﬂﬂm] von Interesse. Judem ste-
han dia: [Or eme markikonformma Ertragswerls F{Hhﬂg {Lrgg EﬁEzlnsm markiibliche Misten) erforder-
lichen Daten zur Verflgung. Das Ertragswmfty hiren wurdbdeshaln smtagnd bzw. zur Ergebniskonirolle ange-

wendel. N & &=
E \E‘ »j» _-;\\j,\ _‘;‘\‘\\\\‘
463 Zusammenstellung der ‘-ﬁg%rﬁihren g m“&\ '
Der Vergleichswert wurde mit rd \Mﬁ;ﬂﬂl} l]ll.‘.l gum oar Erlrlb@w-rt mit rd. 109.000,00 € armittel.
QA \\' N \\ \\

464 Gawlchtung n‘ar 'q’&rlﬁiwamorg\hnissa A

| ahren m‘ﬁﬂgemgan 'ﬁ'ﬂ{dEﬂ ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdi iq\ Gmmhﬁt(@}'damn*maagaﬂmgkaﬂ abirulaiten (val. § 6 Abs. 4 ImmaWarty 21). Die
Aussagefahigkait | S‘E.-h.rn:h!} dﬁ:&qeweﬂlgen '-.-"&@hrarmargehmssﬁ wird dabei wesentlich von den fibr die zu
bewertends Ob \im nnwﬁﬂnﬁt;hnn Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
v der mit damwngm ‘M{H’qqmlmunmadaﬁmn erreichbaren Ergobniszuveridssigkelt bastimmil,

\ N
D zur MMWmemmum m&ufﬂarhchnn Daten standan fir das Vergleichswartvarfahren in Form
WO muhfnhh nichi | nd I ichbaren Verglelchswerten zur Verilbgung. Bezlglich der ermmeichien

Hurﬂhqnﬁ:}mﬂﬂt :mn tul H.*Itnwa erfahrans wird diesem deshalb das Gewichi 0,000 (v} beigemessen,

Dbjektart wird deshalh dem Erragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

mam Bews hgsgrundstuﬂ handeﬂ €3 gich um ein Rendite- und Egennutzungsobsekt. Bezlglich der zu
flenden.

Ik &n:hend gute Vergheichsmielen, Oberdrificher Liegenschafiszinssatz) zur Verflgung, Bezdglich der gr-
- Markthonformitdt der Verdahrensergebnisse wird deshalb dem Erragswertverfahren das Gewicht 0,90
{b) balgamassan.

Insgesamt arhalten somal
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 {a) « 0,90 (b} = 0,900 und
dazs Vergleichswertverfahren das Gewlchi = 0,000

Das gewogena Mittel aus den im Vorabschnltl zusammangestelilen Verfahrensergebnissan belragt,
[108.000,00 € x 0,900 + 182.000 00 € x 0,000] = 0,900 = rd. 110.000,00 €
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46,5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr dan 1671000 Mileigentumsanied an dem mit ainem Mehdamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 67547 Worms, Kdmerstr. 5, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschass und
Kellerraum, im Aufteifungsplan mi Nr. 1 bezeichnet sowie dem Sondemutzungsrecht an dem Plw-Absieliplatz
Nr.2

Wahnungsgrundbuch Blati Ifd. Mr,

Wiarms 22634 1 o ¢

Gamarkung Flur Flurstick \\\”\‘;\},>

Worms B 617 AN

L\?:\ = \T\(v\\f}%
wird zum Wertermitiungsstichtag 29,10.2025 mit rd. N =\
= it )
(L 7 }‘.l N

110.000€ (= <=
{in Warten: amhundertzehntad (C
geschitzt

Die Sachverstindige erkldrt hiermit, dass sie das Gutachtan
sie an dem Ergabnis desselben in keinar Weise pa ‘
zugleich, dass ihr keine Ablahnungsgrinde entgege
standige nicht zuldssig ist odar lhren Aussagen ll:am

Walnheim, dan 27, November 2025

ol Be¥ Sl Pt

W Strmck

hem g wmiETe
Ilr B eyt e e

sTRUNCK & mENzER, ((F))
L’-mul-l.-u i I'mw\\‘\\

Hinweaise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalign. Das Guiachten ist nur fur den Aufraggeber und den angegebanan
Zvnsck bestimml Emne Vervielfitgung oder Verweriung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genshmigung gesiat-
tel. Aulterdem wird darauf hingewiasen, dass die im Gutachten enthalienan Karten (z.B. Stralenkarte, Stadiplan,
Lageplan, Lufibild, u.4.) und Dalen urhebamachtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gulachien separierd
undloder giner anderen MNutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im nlemet veraffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Varbdffantlichung nicht fir kemmarzelle Zwecke gasiatbel sl
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Fir das Mehrfamilisnhausgrundstiick

Wertermitlungsergebnisse

in Worms, Kdrnerstr. 5

84

Flur 8 Flursticksnummer §1/7 Werlermitfungsstichlag: 29.10.2025
Bodenwart
Bewertungs- Entwick- abgaban- rel. BW Flacho antailiger Bodan-
bereich lungsstufe | rechtlicher [€lm7] m7 | ¢ wert[€)
Zustand A
| Wohnung Nr. 1 | baureifes frei 350,00 400,00 23.400,00
’ LH’"‘.JF (7 '\ \ o
Summ: 35000 _domoo| S\ 2340000
Objektdaten ) N
Boworlungs- | Gebdudebe- WFINE, (| Baujahe'| ) GND RND
bereich zelchnung | [r!ﬂ*\\\?* =5 \ [Jahra] | [Jahre]
Nutzung N Lo ™=
Wohnung Nr. 1 | Mehrfamilian- AT 80 21
‘ haus N A
@ N
= LA ' Ar
\:;‘;; : P \’\j\».
Wesentliche Daten N rf?:,l Ny N
Bewertungs- Jahresrohertrag \\; BWK Lﬁmchﬂhum— Sachwert-
bereich RoE [€] .. \\ )3 ["!'iuu RoE] 440 v Ssate [%] faktor
Wohnung Nr, 1 T.488,00 %, ©| 1462,76 € (1953 %5 2 50 .
)| a2y N
1Y) PN | '
Relative Werte O A\ N2
relativer Bodenwert; Sy Q \\w\ﬂu €/m? WFINF
relative besondere objekispezifische ;’f\\\;\ o ) -51?.40 €im* WFINF
Emrdﬁtuutmﬂrkmala\»\\:\\:{ﬁ Q\\\\\ ' \\\
relativer ‘u’urhhr:wa@\\ \.‘{:“F' o (o)™ 1.774,18 €m* WFINF
VerkehrswertRohertrag: .~ 0 14,69
varhnhrsmrhlﬂ,ﬂrmmag PR, 2% 18,26
J‘ — N\ )| B =
Ergebnisse. N, \:\"; AN
E.-ha.gs,,eﬂ\ OF A 109.000,00 €
Eachwa:t\\ , }_‘fa:{ 4 N v\\’ \ -
verglemswagg 0> 182.000,00 €
mmhnwiq{mﬁp 110.000,00 €
wmmmmgm-amag 248.10.2025
= Bem&&un
Komersir, &, GIB2T Warms Wohnung M 1 im Vorderhaus Baile M von 47
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGH:
Baugesaizbuch
BaulVO: P
Baunutzungsverordnung - Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke ., ©
AN
BGB: RN
Burgerfiches Gesetzbuch o (G
AT RN AN
=INN B
WEG: o AN
Wohnungseigentumsgesatz — Gesetz (ber das Waohnungseigentum und, Pﬁﬁﬂum:@nﬁﬁﬂ
™
ZVG: - LC‘@T &P
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Ewangﬁuanuatmnb\\\\gl\f’g 2 ;‘}:\\\"'
ey G
ImmoWertV: raxd)

Verordnung dber die Grundsatze fir die Ermittiung dar Verk
mittiung erforderlichan Daten — Imm:nblllanwm'tannllﬂunglt‘{ ung x—’j]gi}iﬁmWarW

‘Q\J \\ ‘\\1_ L e
WoFIV: 7wy,
Wahnflachenvarordnung — Verordnung zur Berec dar Wy ) AN
ung - g \Hmﬁ g y ?ﬁﬂ“& \:\\:
WMR: O W = S
Wahnfldchen- und Mistwerrichifinie - icﬁlilplagw mhnwﬁrﬁhhanglmwuhnmmenhereuhnung und Migt-
weriermittiung \ & T e
B \\ » | :ﬁ\‘\\( ::‘»\\NN
GEG: ‘k N
Gebaudesnergiegesatz - Geselz/ mﬁnsmmnﬁ Ena@@&iﬁ aur Mutzung ameuerbaner Enargien 2ur
Wikrme- und Kalleerzeugung In dan N &
_\\ \' N2 \}‘: Q‘\Q\\
Q \'\‘v "‘7'3\» \:,v'k}—\\ Qe \ 2
NN N NN

NN ,
5.2 vamndateﬁeﬂ\ﬁrmimu@um%w

[1] Sprengnetier }: imm arkidaten und Praxishifen, lose Nm.sammiung, Sprang-
netter lmm&hl ﬂﬁd Hﬂuquﬁfg

2] Epmnglﬁ{ter [ngaflﬁﬁmhlt i fiung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nm.sammiung, Spreng-
naﬂp({r?mmbllm. ngfﬂaﬂ\‘ anahr

|3] Q&Lb-ar Eln}en‘\wﬁm 'l:"\&:j‘ghramrtarmll'tlurrg von Grundsiicken, Bundesanzaigar-vVerlag,
E\Aurlagu a:rrfr

" \;\ "\ \
m\ Su ar; ﬁ‘mh-ar Schatzung und Ermitiung von Grundsidckswerten, Verag Luchterhiand, Newwied,
J Berlin 7. Auflage 1926

A\ (8]~ \b&wl Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrawertermittiung von Grundsticken, Ver-

lag Luchterhand, Meuwied, Krfel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanlerung, Verag Huber
Wingen, Eszen

[71 Schmilz, Garlach, Meizel: Baukosten 2018 Meubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[B] Stumps, Tillmann: Versteigening und Wertermiitlung, Arbeltshilfen fOr die Praxs, Bundesanzelger-Ver-
lag 2009

[Auszug]
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abb_1:  Grundrissplan Erdgeschoss des Vorderhauses (aus Bauakie)
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Grundrissplan Kellergeschoss (aus Auftetiungsplan der Teillungserkldrung)
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Abb. 4:  Grundrissplan Erdgeschoss und Sondermutzungsrachiplan Phw-Sieliplitze
{aus Aufteilungsplan der Teilungserklirung)

Komerslr, 5, G757 Warnms Wiohnung W, 1 m Vardemeas. Sade 42 von 47




WO 16K9/25- Bewertung von Immaobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 5

Bild 1:  Hofansicht Hauseingang ‘\\L \\ L\l‘; )

Bild 2: Hauseingang
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Bild 4: Kicha
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Bild7-  Sicherungskasten

Bild 8- Gasofen
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