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GUTACHTENr§°'

uber den Verkehrswert (Marlﬁwert) iS. d. § 194 Baugesetzbuch des

mit einem Einfamilienhaus; und Nebengébaude bebauten Grundstuicks in

67551 WQrms, Wm:mser Lahdstraﬂe 62

Der Verkehrswert des Grundstucks wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2024 geschatzt mit

283.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.

Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen ersteilt, davon eine fur die Unterlagen der Sachverstandigen.

812-24
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Inge Gispert immoblisnbewartun Max-Planck-Stralle 1. 67881 Worms

1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit ginem Einfamilenhaus und Nebengebaude bebautes Grund-
etlick
Objektadresse: Worrnser Landstralle 62, 67551 Worms .
Grundbuchangabesn: Grupdbuch von Heppanheim, Blatt ZE-BE\JE\Q: i
\
Katasterangaben: Gemarkung Heppenhesm, Flur 2, El-urm\lil:h"& )
Flache: 476 m’ XA R
) N
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung . \\\\\ P
Gutachtenaufirag Gemarn Beschluss des Amitsgérichts Warrs vom 06 08 2024 sol
des wm@hﬂm arder
Wertermittiungsstichiag, 04, DEI.EDZ\{ Taﬁ“ﬂar Cutsbpujltrgung
Qualltatestichtag: Mnﬂ 2&«4 ﬂmmﬂepﬁ’ﬁmemﬂm
Umfang der Besichtigung etz Das ﬁwemmganﬂaﬁkt konnis zufn D.rl!starrnm am 04.08 2024

N m und aulken besichtigt werden.
batratep und ungam!}m wirde dar Dachrawm des Maben-

pkbaudﬂak N _‘\\\#
Taiinehmer am Orisiermin: A Der Armagwgﬂgnarmﬁ die Sachverstandige
\\\ i)
Herangerogens Unieragen, Ezlqﬁ‘d]‘gbn- ".fu@&nn Vurhlkmshntﬁlllglm wurden folgende Unterlagen zur
gen, Informationan; N7 "\\ ~Verfligung
«\\:\\3\,2 , \\\\Bmat@mmm (Grundrisse, Ansicht)

o " Von der Ean::rwarstanmgan wurden folgende Auwskinfte und Un-
j's\\\ t&ﬂﬂgﬁ\ﬂ:hﬂfﬂ
= Hﬁrhﬂrﬁmwmgmmaﬂﬂtahﬂummmﬂiﬂgiﬂﬂ
o8 i\unhuglml:dglur Grundbuchauszug vom 18.08.2024
\\ ~w Eigena Berechnung der Brutto-Grundfidche und der Wohn-
N urd NutrRachen
N\ ‘\\ © » Allastensuskunft der Stadt Worms vom 11.08.2024
N » Bautastenauskunf der Stadt Worms vom 11.08.2024
= Anliegarbeschalnigung der Stadt Worms vom 11.08.2024
= Bodenrchiwert zum 01.01.2024
+ Protokoll und Folos des Oristerming

13 Basnndurl'mltaﬂ des Auftrags  Malkgaben des Auftraggebers

Dig Fertigung und Versendung van Innenfotos des Objektes fir dieses Gutachten wurda vom Antragegegner
Lniersagt

17 K 24/24, EFH In 67551 Worms, Warmaer Landstaie 62 (512-24] Seite 4 van 47



_Inge Gispart immobllisnbewariung Max-Planck-Shels 1. 67551 Woms
2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
211 GroBriumige Lage
Bundesland; Rheinland-Piatk
Horeis: Freisfreie Stadt YWorms
\\"' \\
Ort und Einwohnerzaht: Wearms hat zum 31.12.2023 85,600 Elnﬁhna. die Bevolke-

rungszahl bleibt (gem. ﬂamgmphlmrmbe:su:g:ungan der
Bartelsmannstiffung) bis 2030 stabl \Dia»hbults@unqunu von
Worms betrug im Jahr 2023 durchachnittfich 8:0"% und hiegt da-
rn: ;l:utﬂuh Gber dem mewm-mlu &hﬂlﬂiand-F'Talz von
4 AN

Die Gameindefiche hemﬁt T ?3 s

Worms hat die Funklion eines: lmttﬂlzanlfﬂ;nﬁ und ist Sitz einiger
reganalar vama]tum\mm wird—von den umliegenden
rheinhessischen m:ij:mzmchm\ﬁqnlnﬁm als Einkaufsstadt

genutzt , \\\ SUP

Die arztiiche Wlﬁurgung vnmmﬁT die Grundversorgung hinaus
durch zahi@mn Fachazle gdn Krankenhaus sicherge-
stallt. g

Die schiulische Gmndvé?gmwrm umi‘?ﬁﬂmh ein gutes Angebot
an mhﬁhmndm \Schulen sowie Schulen in den Bereichen
Huﬂk '\Emw:ﬁ.eﬂenblldungi Béruﬁauahlldmu sowie einer
\Hm:lw:hma ﬂﬂﬁﬂf =

“‘\ I}hs Eruemlﬂmnbgek: bnﬁnder. sich in dem sudwestlich des
D E‘tadﬁﬂﬂtum m&&i{mﬁ geJeganﬂn Stadttell Heppenheim,

Ubertrifiche Anbindung / Eﬂﬂemw Eubﬁﬁﬁﬂenunhmm Uber die A 61, die rechtsrhainischen Au-
(vgl. Anlage 1) A ta:thMn A i A E7 sowie die Bundesstralien B 8 und B 47,

lgf"‘iﬁ‘x m:hlug- an hienennetz der Deutschen Bahn ab Worms
N \\ 4(!1 bzw. Worms Hauptbahnhof
}:qub nifurt rd. 70 km entfarmnt.

¢ {7“,\ Enu'umhhgzu den nachst groferen Stadtan:

N4 Lu&wimhafm'l‘uﬂmnheﬁn re. 30 km
& wmwp’cﬁlﬂﬂt Mainz rd. B0 km
ﬂsi\\%ﬂumlaulmn rd. 50 km

\\ > FrankfurtMain rd. BO km

Innerhalb des alten Criskerns von Worms-Heppenhaim galegen,
Dig Enifernung zum Stadizentrum von Worms betragt ca. 9 km,

Zeschéfie des taglichen Bedarfs, Kindergarien und Grundschale
sind in Heppenhelm vorhandean;

weiterfihrende Schulen, Arzle sowie ein Krankenhaus sind im
Bereich der Stadt Worms vorhanden;

offentliche Varkehramitiel Bushaltesiells wenigar ale 100 m,
Bahnhof Pfeddarsheim ca. 4,5 km enfferni;

mittlere Wohnlage

Ari der Bebauung und Nutzungen inder  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen,
Stralte und im Oristell: kompakie Bebauung der Grundsticks in Haus-MHafbauweise,
Weinbaubetrieb im ndheren Umfald

17 K 24/24_ EFH In 67551 Worms, Wormser Landstraiie 62 (81 2-24) Seile & van 47



ings Crspedt Immiabiignbedsriung Max-Flanck-Sirae 1, 57551 Womms
Besintréchtigungen: Durch den Stralanvarkehr der Waormsar Landetralie
Topografia: Eben

2.2 Gastalt und Farm

Soestalt und Form: Straflenfront ca. 12 m; .
| Anlagpe 3 KX
P ) mittlare Tiafa: ca. 35 m; N
Grundstiicksarafia: 476 m?, W75 N
RN
Bemarkungen: NS
anndhernd rechteckige Grund sﬁ:rrn A@nﬁhﬁuﬁg des unbe-
bauten En.mdstimkibﬂrea:h&{\ Nnn:ﬁen
\ \\}

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc. N \\\\\\

StraRenart Klassifizierte Swgﬁh\tundm L395);
Stratle mit cegent D ﬁlgm}kﬂhr

Strahenausbau . Vall ausﬁa\m‘ Fah:b&hg\im Eltuma\n .in durchachniticham
Liry

seitig Gehwens 'iml!mndm ba@mgt mit Betonverbundstein:
wn gakmnrmsﬁmm Fark'l'iashiﬁ in der Stralla vorhanden

Anschlusse an Versorgungsleifungen unl:[i Ehkh'ﬁ:hgr m, M&Eﬂs aus tffantlicher Varsorgung,
Abwasserbeseitigung: (¢ \\“Haruij mhh;%u

_= Fﬁmaﬁlﬁﬁm!ang ﬂ%ﬁﬂanﬂena!'danna

'\\\\ il
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Bﬁhﬁr&- En‘@a?hge Gmmﬁﬁ@awng des Wohnhauses und des Nebenge-

samkeiten; SN

N2, , \ \ gm \Eﬁuhal.lung durch dia Gebaude der dstiichen und
~\‘\\§;\ bargrundsticke
Ny L-»;‘
Baugrund, Grunnnaamr\flsuwa{tm Ga‘@aé&aner normal ragfahiger Baugrund,
scheinlich mslmll@ﬁ\ \;_\ﬁ hﬁmﬂurﬂwmrﬂad&n
Allasten: [ ‘f?;:}” “S\ X \éhrnaﬁ E-Mail der Stadt Worms vom 11.09.2024 |st das Bawer-
NN AN\ \tungmhpekt im Bodenschulzkataster (BoKat) nichi als boden-
) & "‘\‘\ ~  schuizrechtlich relevanie Flache erfasst. Auch haben sich zum
S 40 Dristermin keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten
gezeigh, Im Gutachten wird daher die Altlastenfreihelt des Grund-
sticks untersteli.

In dieser Wartermittiung =i eina |agetbliche Baugrund- und
Grundwassersiuation insowalt bericksichiigt wie slein dis Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrchiwerte eingeflossen ist. Dar-
iibar hinaus gehende vertiefanda Untersuchungen und Machior-
schungen wurden nichi angestelit.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:  Der Sachverstindigen llegt ein unbeglaubsgler Grundbuchaus-
2ug vom 19.08.2024 vor,
Hiemach besieht in Abteliung Il des Grundbuchs von Heppen-
haim, Blatt 2862, folgande Eintragung:
Zwangsversieigarungsvermerk, eingetragen am 08.07.2024

17 K 2424, EFH in 67851 Worms, Wormsar Lengatrale 62 [512-24] Saie B wan 47
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_Irge Gspert inmobilienbewariung Max-Flanck-Siralle 1, 67551 Warms
Anmerkung: Schulgverhalinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kinnen, werdan in diesem Gutachtan nicht berlick-

sichtigh

Micht eingelragens Rechte und Lasien: Sonstige nicht aingetragens Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechie, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowia Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Eaﬁ*agung im Ortstermin

nicht vorhanden.
Diesbaziglich wurden keine weiteren Mamwrmnuen und Un-
tersuchungen angestedit AN

RN

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Gem. Schreiben der M\Wm’tns 'mr'n“ﬁ UE_EDH enthalt das
Baulﬁtenmmfﬁrnmﬁqﬂmt&nfﬂuhstﬂn des Bewertungsobjek-

tes keine Emlmgunﬂbm \\ \\.
Denkmalschutz: Das Bauammm&d baﬂndet@:h Innerhatb der “Denkmalzone
Ortskarn” 'H:mm sim.

Bel baulic - eranderingen ist hlnriu beachten, dass das Er-

&n jsbild der Eﬁhmlharl dieser. Denkmaltzone gewahrt
bheibt: In-verd mgawqm Fall kennten 7, B, zur farblichen Gestal-
mrlg:dhw.‘nhnhalh‘l'amd& pal] %rﬁﬁaund At von Fenstam, zur

Hﬂhkﬂmﬂi&hwhﬁmxﬂer zur Gestaitung von Hu'fmn-

Vorgaben bestehen, dig zu beachten sind.

Dh Auswirkunigen des- kmalschutzes werden in vorliegen-
) dem Fall'als nicht weribeeinflussend angesehen, zu-
y"'\\“-‘ mal qlch\hlﬂdumu\\\gagarmbar sinem Durchschnittsobjekt in
3\\ < quqhhalm Eh suberhalb der Denkmalzone gelegen Ist -
kaine n!fnnslc@ vhaheren Unterhalungskostan baim Bewer-

()" {tungsobiekt ——

-

NONPNL A
252 E:unllnuﬁwﬂi:ht 1) ‘"“.\
Dmlluwh\ﬁﬁdﬂannﬁwﬁm or Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

gemischte Baufiache (M) dargestellt

\3\» FEI# den Bereich des Bewertungsobjekies frifft der Bebauungs-
S pkan HEP 4, im Wesentlichen, folgende Festselzungen:

MD = Dorfgebet,

I = 2 Vollgeschosse (zwingend);

GRZ =04 (Grundfiachenzah),

GFZ? =08 (Wertrelavante Gaschossflachanzahl);

Satteldach;

sowie westere texiliche Festsetzungen

Bodenordnungsverfahren: D in Abteilung || des Grundbuchs kein entsprechendar Vermernk
singatragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewerlungscbjeki in kein Bodencrdnungsverfahren

einbezogen ist,

17 K 24/24, EFH in 57581 Worms, Wonmsar Landsirale 62 (612-24) Balla 7 von 47




_ings Gapert Immabilisnbewsrtung Max-Planck-Siralle 1, 657551 Woms

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dia Wertarmittlung wurde auf der Grundiage des realsiarian Vorhabens durchgefDhr

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den
vorgelagten Bauzelchnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der varbindlichen Baulait-
planung wurde nicht abschlisfend geprift.

Offensichtlich erkennbere Widerspriche wurden jedoch nicht festgestelt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb dis materisile Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen varaus-
gesetzl

\Ei‘\\.

N

2N

'%,;“ N Qi
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation “\i‘v \g\\\
Entwicklungszustand [Grundsthckequali- Baureifes Land (vgl § 3 Abs. 4, lmr:raww 11} =
ety A& N \\E\
DN N

Beitragsrechticher Zustand: For den halhm:hﬁﬁ‘l&n\zmﬁnd des. Gﬁmmu:ks ist die Var-

pliichtung zur Entrchtung ven gru jexsbezogenen Baitragen
mafigebend, Als Beltage gelten; grundstiicksbezagena
Sonderabgaben und beitragsahniiche Abgaben.

Das Bewertu rundm:k l:ﬂi\l:azugllm der Beitrage fir Er-

mhﬁeﬁungﬂm Bauﬂﬂ beitragsfrei,

Abgaben n bengesetz. Rhainland-Plalz wer-
den im Beréich in mmﬂmhrmdur Farm erho-
ben, *\\\ 7\

) . 19
A \.\ 2 &
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten s}hmmm &5
e Informationen zur prhralmnhl]ichnn undnﬁunljﬁquchﬂlﬂharb&umﬁﬁn wurden, sofem nicht anders ange-

geban, schrifilich singeholt ¥ N
w ——N 0t
:\\\ ' SRR
\4,‘ \\ NN AT

2.8 Derzeitige Hut%ung\qﬁ Ulmmn\gﬂmﬁt{un

Das Grundstick st m\&'lﬂfﬂ U'Mmmmdh \Qnd 'daran angebauterm Nebengebaude (ehemaliger
StalliScheune) bebaus. h'ﬁ] nachfgigende Gebdudebeschreibung)
Das Objekt wird w:nn a% m d{r Engarﬁmurm ‘ful'hhnrwadmn genutzt Mietverhditnisse bestehen kiine.
i€ \\ —~ L SN
) NG & \

( £y O NN
;

NS

‘.1 \fqrhthﬂkmgun zur Gebiudebeschreibung

" Grundiage fir die Gebaudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichiigung sowie die

agf. vorfiegenden Bauakten und Beschrelbungen.

Die Gebdude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschrieban, wie es fir dia Herleitung der Catan in der
Wertermittlung notwendig st Hierbel werden die offensichilichen und worherrschenden AusfOhrungen und
Ausstattungen beschrisben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
micht wesentlich werterhablich sind. Angaben (ber nicht sichibare Bauieile berchen auf Angaben aus dan
voriegenden Unteriagen. Himwelsen wanrend des Oristermins bew. Annahmen auf Grundiage der Oblichen
Ausfhrung im Baujahr, Die FunktionsfShigheit einzefner Bauteile und Anlsgen sowie der fechnischen Aus-
siafiungen und Installationen (Heizung, Elskiro, Wasser eic) wurde nicht geproft;, Im Guiachten wird die
Funktionsfahigket uniersbalit

Baumangel und -schaden wurden soweit avfgenommen, wie sie zerstorungsérei, d_n. offensichiiich erkennbar
waren, In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandanen Bauschéden und Bauméngel auf
dan Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden, Es wird ggf. empfohien, eine diesbeziglch vertiefande

17 K 24/24, EFH in G7851 Worms, Wonmssr Landstrale B2 (512-24) Bete B von 47



_Inge Gispert Immohilisnbawertung Max-Pranck-Strate 1, 57551 Woms

Untersuchung anstelien zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowle Ober ge-
sundhaiisschadigenda Baumaterialen wurden nicht durchgafithrt

Insbesondere wurde geprifi, ob die Helzungsaniage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmevertailungs- und Warmwasserlaitungen gem. § 71 GEG sowie die oberstan Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werdan missan,

3.2 Einfamilienhaus 32
N
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht \\\:\
Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschilaiiich zu %hwackmigﬁquut,
welgeschossig; \,.»
teilweise unterkellert, )

Zu Wohnzwecken ausgebau E‘.lada aucl‘nﬁ\
nach Norden mit Anbau .[H \gehal.m\thﬂ\m StalScheune)

Bauiahr; Um 4300, gem: Echmﬁ,ﬂ:rar Ea&hmﬂndlgen
Modermisierung: In den 'mrgangam.{aﬁmn n ‘Ea\rb&tchm modernisiert,
Flichenangaben: Die w:lhnﬂs;ﬁmrmg m: i'n’ .

die Brutingrundfléche {%ﬁ}mmmim e
Energleeffizianz: Ein WM&E&TQ}\}EMW ‘*}T

rund der Objektart, des Baujahres und der bereits durchge-
“Moderisiarungen wird dle aktuelle Energleeffizienz-
mu sauhqunumdm auf .E*, mit einem Energieverbrauch von
“x wu—mu W a} gascimm
) N
Barriarafraihet: R 'mgh?m Zum | de und zu den Wiohnraumen innerhalb
N darﬁ'-ab&l'm ich? barrierafral.
NN Dia\\'l-'urﬂffnunga\q :t nicht 50 cm beeit oder breiter.
N/ ‘%ﬂ bafrggeﬁ'ﬁra achriistung ist nur mit groflem Aufwand mog-
NN
N

fgrund dﬂrnrlhd'lﬂn Markigegebenheiten (u.a Alersstruktur,
" Mach nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jaktart ¢.) wird In diesar Wertermithung davon ausgegangen,
~.dass der Grad der Bamerafreihelt keinen oder nur ginen umaa-
\ﬁﬂﬂﬁmm Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit

<

. . L \f\_litﬁ:l‘lt in der Wertarmittlung barlicksichiigt werden muss.
AN (OO ANy
Autenansicht: =) & Y)Y Insgasami verputzt und gestrichen,
AN (F l\\ NS Fassadenbekleidung in schieciterm Unterhaliungszustand
72N h o TR N
XY R

\\\

\3;1.: H-.haunﬁ.ainhm Raumaufteilung

gin Kellefraum {Hab.ungumm}

Erdgeschoss: )
Wohnzimmer, Flur, Hauswirtschaftsraum, Esszimmer und Kilche
sowie Zugang zum Sanitdrbareich innerkab des Nebengebdaudes

Obergaschoss.
3 Zimmer, Flur und WC

Dachgeschoss,
& Zimmer, Flur und WC

17 K 24724, EFH in 87581 Warms, Vormsor Landsbabe B2 (B12-24) Seite d yond?



Inge Gispan Immobiisnbewar Max-Plarck-Strals 1, 67557 Warma

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)
Konsiruklionsan: Massivbau

Fundameante: Konnte nicht georift werden,
unterstelit wird: Baton

Keller, Konnte nicht geprift warden, )
augenscheindich: Stampfbeton bzw, Bruchgem

Umfassungswande: Kaonnte nicht geprift werden, \f\\\
unterstei wird: Gemischies Mausrwseark; > 5

Wandsiarke gem. varliegender Eai.&ﬂd_l_nungm @
2

nnenwande: Mauerwerk bzw. thw. Leluhthwuﬁ{h? & ,x,-\__j
j) N\
Geschossdecken: KG: Preufische Happamhama\\' D \\\
sonst Holzbal f ) .
Dia Halzbalkendecken s if an dhrer: Hﬁﬁmarua Libw, mit Gips-
kartonplatien i !’f—ﬂ}ll'l"l- Hau raum bm EG fehlt

diese Eeﬁhldung W uktion ist hier séinsahbar
An den Dunhﬂrqm ungen dar Balkenzwischen-
raume sind, tw: n unbekannter Ursache er-
kennbar. | htan mm Prifung unfersiall,
dasa drﬂsT hl hiumrbh nicht beaintréchtigt
D
Treppen: = ‘ = (&
:,i&g
y treppe aus der Bauzelt das Hauses,

;- Fradspuren von |nsekten an der Unter-
nnb.ar einfacher hélzermner Handiauf, mit ai-
s\\ghe n die Gelanderstibe;

g'?’\;\}iji j‘ OGzu DG MNeuwerlige, einfache, vierelgewendelts
\*:?\\‘\‘\\\\\<\ . ( \\MW Getander und Handlauf
et ) (2% Ltrsptﬁmchnr Hauseingang: aus Osten (ber eine draistufige
\&‘5 : \,_-\\\;;, 4 Tmpﬂ-p in den Flur des Hauses, der Eingang ist nicht Obardacht;
= 3001 o Hintereingang: Uber einen nachiragiich ermichteten Anbau an das
N AN \ﬂ\abangamuda Uber eine zwelstufige Treppe in den Flur des
h\*\;\\», Q%; \L\ S \\ “Anbaus, der Eingang st nicht iberdacht
o :“1 y \'\ N R, \‘;'\‘ £, u\,\\ N .
Dachioy, = /' Dachkonstruklion;
PN P), Holzdach ohne Aufbauten
AN AN Dachfor
Wt Q) Sateldach
~ \ POSAN -
= \%\\ 4 arneue
Dachziegal (Toen);

Dachfidchen - gem, Auskunft des Eigentimers baim Orister-
min = mif Mineratwolle (200 mm) gedammi;
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech
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3.24 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasser-, Abwassarinstallationan; Zantrale Wassarvarsorgung Ubar Anschiuss an das dffentliche
Trinkwassemstz,
Ableltung in kommunales Abwasserkanainetr,
Leftungsinsiallation ab 2019 0bw. emeuert

Elektroinstallation; Ab 2018 ermeuert, noch nicht volistandig Ebgmh!maﬂn

insgasamt zeidgamalie Ausstattung;
ausreichende Anzahl an Ehuﬂﬁmlﬂﬂn.\uq@auslam. Licht-

schaltern und Steckdosen \\
Heizung: Zentralhalzung, Emnnmﬂﬂﬂmm Uﬂ'ﬂlm Bauahr
2014, =INN
Warmeverieilung Ober FIﬂh&E&E@H mlt'l'haumstihantlhn
Zusatzliche Festbrenn fart i Kiche uﬂd\\?ﬁhmﬂhmr im
EG vorhandan S
K\" “»‘.\-, y \T \\ \\\.,
NG
Liftung Keine besondaren Lnﬁ:ﬁﬁ!ﬂrﬁigm ﬁwkﬁmnﬂmha Fensteriof-
tung) o\ )] \:\\\\\
P
Warmwassarvarscrgung: Zentral ibar ulw-ﬁh\:ung N
NS LCAPN
‘\\‘w» 4 ; “ ::\. 2
3.25 Raumausstattungen und hulhm;l\lmnd\ QN
PN

Bodenbelsge: \i{mm
LIme, iﬂlcha unl:l Flutﬂ ﬂnr aite Holzdielen sowie Fliesen,
l‘qmlnat uﬂ&é\'ﬁwl Eal!ggklm nur pravisorsch verlegte Holz-

ku‘_ h — N oA Ny
N Il:allﬂthum Bvaim N “Mauerwerk ohne wellere Beklsidung;

Wandbekleidungen: AU
\J“-u.\q‘b\u\\._, Umhniauma K&@m{ ure: Verputrt und Obw. ohne weilere Be-
=N\ hﬂuﬂgm&anﬂalsa tapeziert, bzw.
RND), {(WC im O Teilbereiche weil gefiiest, umiaufende graue Flie-
RN \\}mbﬂrd[uu\\
N “Or
O Em mﬁbﬂm!ﬂﬂudﬂ} Deckanhoch hell gafllest
T 7_':'\:' )
Dukanmmeiqrﬁgxw *;\.f“-.‘f.’ o mﬂmmn Beton, gestrichen,
SN TN 2 \?ﬁhmﬁ.lnm Kiche, Flure und Sanitardume; Ubw, Gipskarion-

,ﬂTattan mit integrierter Baleuchtung,
. tw. sind die Platten noch nicht verspachtelt, tiw. bereits ver-
\:---\:} ). muﬁ und tapeziert

Ubw, weille Kunstsioffrahmenfenster mit Isclierverglasung aus
1986 brw. thw. aus 1999 und im DG aus 2019,

Fenster Dbw. mit Kunstsioffroliladen,

Fensterbanke aullen aus Stein, innen Ubw, aus Marmor

Emgangstiiren:

Urspringlicher Hausaingang: 2018 emeuert: weille Kunststofi-
rahmen-Fenstertlir mit Isolienverglasung,

Hintereingang {(Anbau Nebengebaude): Weille Metalirahmentur
mit Glaseinlagen aus 1284

immea
EG: Alte Hnlzfullunmtﬂr mit Glaseintage zum Hauswirtschafs-
raum, und giatte Holztor mit Holzzarge im Bad (Mebangebduda),
sonst keine Thren varhandan
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OG: 2 Holz-EchiebatOren (WG und Elternschiafzimmer), sonst
keima Toren vorhanden
DG Meuwertige, weille Holzflllungsitren mit Holzzargen

Sanitare insialliation: b
Ela:la-.uanna ﬁusnhu it hnhnr Duschwannu und Spriteschulz-

kabine aus Kunststoff, WC rrut\ﬂuﬂﬂﬁaericas’nenspulun-g Waschbe-
chken,

mﬂa Sanitdrobjekie in einfacher Qualitdtf, o,
Belichtung/Beilflung Ober sin Fenster z@@g
Waschmaschinenanschluss um‘handan \\ =~

WEC OG, innenliegend; AN
Hangs WG it Wﬂﬁilthaﬁtenqgﬂh;‘rg in stéjaamnmm

Waschbecken, ‘ &N
wellla Sanitarobjakts in durc »,'rl:lh:har Etu;‘tl;g[,
Zwangs-Entlifiung - 1\{\:\\‘ N \:\\\\:\
WEC DG: \z\\\\ @)

Hange-WC  mit Wﬁﬂfhsma@m in  Instaliationswand,
Waschbecken, '\“‘;\\ &N
pﬁqmdurﬂiﬁqﬁmm:hafﬂuaﬂtat.

whaille Sanitarab)
mlhhlum@amﬁng I:lhe\ qm Fﬂnstm
\\
Klichenausstatiung: Offene Hﬁﬂiﬂ WIE ﬁﬁmﬁm mnmﬂdﬁ mit Regalbd-
den rsnuttam‘ﬂnlz .\‘\’},\
Grundrssgestaltumg; éé nar:htmﬁg*iﬂamm up.d\i(ﬂ:he sind Durchgangszim-
r, das B immer I:re.ﬁndet sich im Erdgeschoss, innerhalb
. \\f d - Ne des ‘..;\\
() E\\\";' ) S\ 0
NS \5\{ *\ \
3.26 Besondere Bauteile ﬂs\mﬁmnmgih Znuhu\ﬁl& Gebiudes
Besondera Bauteils: ;?’i\}};i; ,{‘ (Heine X
NN \\\\x AN
Besandere Emrn:hm@m “Ora Fai@nnmﬁ'ﬂfun
Besonnung und @ﬁhﬂ ) ImEG ul:rw schiecht,
J( E:Q\ Q‘\\ )} .. 8onst ausreichend
( NN \'-, x-\ ‘\
Bauscha r@d\EiummL ) > O lemehmgﬁspuren der Balken und Fllkingen der Hohlraume der
MQ v \K\_}f & \3‘: Holzbalkendecke im Hauswirtschaftsraurm im EG erkennbar, Es

\‘?’i;\ wird unterstallt, dass zumindest telweize Schittung, Fehlboden
und Schalbretter im Hauswirtschafisraum zu emeuem sind
E= isl nichi bekannt, ob auch die Auflagebaresche der Decken-
balken beschadigl sind, da diaze zum Oristermin nicht ainsahbar
WETER,

SN, Wohnzimmer EG; Im Sockefbereich aufsteigende Feuchtigkeit
het zur Zerselzung der hilzermen Bodendielen entlang der dstfi-
chen Zimmerwand gefihrt Die schadhaften Disten wurden be-
reits entfernt. Anschlielend ist nun ein sachgemader Aufbad des
Lintergrunds und die Meuveregung wvon Dielen erforderlich

AllgemeinbaurtsEiung: Das Wohnhaws wurde in den vergangenen Jahren beraits tell-
weize modernizien. Es verfugt Ober einen einfachen bis mittheran
Ausstattungsstandadd.
Die Modemnisierungen der Wand- und Deckenbekleidungen so.
wie der Bodenbelage wurden (bw. in Eigenleistung vom Elgen-
timer erbracht die Ausfihrungen zind nichi immer sach- und
fachgerecht
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Tellwelza wurden dre begonnenen Malnahmen noch nicht fer-
tiggestellt (Elekiroinstallation, Emeusrung der Bodenbefags,
Wand- und Deckenbakialdungen, Geschosstrenpe).
Wellere Modernigierungen (Fensier, TOren, Geschossirepps,
Sanitarbereich EG, Fassade) sind noch erforderlich.

3.3 Nebengebiude (ehemaliger StaliiScheune) Q~

Mach Morden an das Wohnhaus angebautes Nebengebsude mit einer Erundﬂwhé‘ﬂ@ﬁ\wﬁ &7 m", welches
vermutiich im Zusammeanhang mit dem Wohnhaus (um 1800) in einfachar Maﬂal"-'b&uﬁa‘rée gls SialliSchelung
errichtat wurde. XA AN

In den 1980-ar Jahren wurde im sidiichan Gebdudebaraich gin kleiner Anba@aﬁbhlﬂt. darbhhnhaua e
Nebengebaude miteinander verbindet. Innerhalb des Nebengebaudes wurde gin‘Raum ahgacr‘lhuen und gin
Badezimmer eingerichtet Ferner finden sich zwei Lagemaume im EG diesgg ) bengebsiluﬁ Der libar den
EG-Raumen befindliche Dachraum war zurm Ortstarmmin n:htzugang!m P
Das Gebéude ist nicht unterkeilert

N \ N/
Ny

Das vorhandene Satteldach st mit Zisgaln gedeckt Die E1I‘tdad':wm§’irl taammagmﬁﬂach:g die daruntar

liegenden Holzaparmen sind varwithard \\\

Die nardliche Giebelseite ist offen, die hilzerna, das Dach tlm(rﬂe Wandkonstruktion it augenscheinkch

bereits seit Jahren der Witerung ausgesetzt. Inwieweit die| S‘ﬁﬁi‘hﬁild’!ﬂlﬁé}f\ﬂbﬂ Bauwerks beeintrachtigt ist,

konnte nicht geprift werden, \:w. N\ aJl &
Insgesamt befindet sich das Gebauda in amlachmnﬁwlbhum Eus@ \\\:
NN

O <\ X
~\\\\‘ ,\: ' N ¢ S\

34 AuBenanlagen lnl:f-if%\fs \\\\ A,

» Versorgungsanlagen vom Hausanwhmﬂs bis H&’d\ﬁ&ﬁﬁﬂi‘lﬂﬂl& NE*::.

# Hofbefestigung aus Natursiainp E \ ;\\\:

» zweifligeliges Metalirahmentar pl@@&lng \\

» gem Auskunft des Engentﬁfim \mlmﬂ i, Iﬂgem&runhﬂhaulen nérdlichen Grundstocksflache
noch der Bauschutt a@tf@&ﬁn Scheine® .\

» offener, hq:-i:arnar baL n&di?ﬁn an ﬂaqﬂmg&wa miit zerschlissener Kunststofffalie Ober-
spannt N = N

Dig Aclenan sru:h %
reich nur 1&! Bahbar

“‘ tem Fustand. Zum Ortstermin war diesar Grundstcksbe-
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Verkehrswern des mit einem Einfamillenhaus uvnd Mebengebiude [ehemaliger
StalScheune) bebauten Grundsticks in

67551 Worms, Wormser Landstralfie 62
zum Wertarmittiungsstichtag 04 08,2024 ermittelt, Ny

N
Grundsticksdaten: NN
N A\
Heppenhatm 2682 1 NS AN
Gemarkung Flur  Flurstiick > = Flache?
e -
Heppenheim 2 4103 AN AEm
VOO NS
AN, B
TSN Lo ™=
(C4) AN
d(N= RN
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung — ;\\\ »—?% P
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen W’i‘&l‘ﬂ numﬁ i sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden (vol. §8Abs. 1 Satz 2 ImmoWerty

21} ist der Verkehrsweart von GrundstOcken mit der Hui:harﬁhlt des HQqnﬁunganﬁuku vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermittein, insbesondere dlm nhlmharwhlm nichf zur Erzielung von Ertragen,
sondermn zur (persbnlichen udwzwauhgabund&n&q Ennulzuug 7 Bestimmt ﬂhi}

Das Sachwertverfahren (gem, §§ 35 — 38 Inmui{?aw 21) basiet im 'l’uhiahﬂl:hﬂn auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der voriaufige Sachwert (d h Substanrwert des Grundsticks) wird als Summe aus dem
Bodenwerl, dem voridufigen Sachwert der r::u;m Anl.ahﬁn und &aﬂﬁ\mﬂﬂuﬁg&n Sachwert der baulichen
Aultenantagen und sonstigen Anlagen nu'rnl'l:all. \\ 3 &

Zusdtzlich wird eine Erh'Inmrtul!tqtﬁmu {gam\\‘ﬁﬁ IT 34 'll"l‘laft"nl' 21} durchgefihi das Ergebnis
wird jadoch nur unterstitzend, vm'kgl'qlg als von der bérechnung unabhangige Barechnungsme-
thede, bei der Ermittiung des V&Bmhmr!:l@mmemgﬂl&

Der Ertragswert nach dem 1 u?mem en (gem. § 28 Satz 1 ImmaWerlV 21) ergibt sich
als Summe von Hndanm{l\ der baulichan Anlagen.

Dar Bodenwert st | Ihgalmnntmm gﬁhr! :Im‘ Itchnn und sanstigen Anlagen bzw. vom Ertragsweart der
baulichen Anlagem Eaufdar Gmnlilnga VO ichekaufpreisen im Vergleichsweriverfahren (vwgl, § 40
Abs. 1 ! :uWWh wig! Ef\!igﬂ:} ergeben wiirde, wenn das Grundstilck unbabaut wire.

Liegen jedoch: ﬁqgnmn Bq#ﬁaﬁehmﬁuuhﬂm ktinnen diese zur Bodenwertarmittiung harangezogean wer-
den (vgl. § dﬂg@h& 2 Immo\WertV 21). Der Bodenrichiwent ist der durchechnittiiche Lagewert des Bodans fir
eine Mat Gﬂur[&tﬂtﬂhﬂﬂ. die 20, Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, for die im We-
aanum@ul che Nutzungs- und Wertverhalinisse varfiegen, Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-

vmﬂmlll:r.hla Bodeénrichiwert wurde bezGglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Obaer-
prr.@\&daali zuku@nd beurigilt. Die nachsiehends Bodenwerermittiung erfoigl deshalb auf der Grundlage
deg. , Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwerigrundstick in den wert-

‘Mdmmm@an Grundsticksmerkmalen — wie Erschiielungszwstand, baitragsrechtiicher Zustand, Lage-
markmale; Art und Mal der baulichen oder sonetigan Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt -

" sind dui \gn‘tnpramande Anpassungen des Bodenrichiwerts berlicksichtigh

Sowohl l:ual der Sachwerl- als auch bei der Erragswertermitiiung sind alle, das Bewerlungsgrundsiick betref-
fande besonderan nhhkmpa:h‘nnhan Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berdcksichtigen. Dazu zdhlan

insbesondere:

= besondere Erfregsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der markiDblich erziefbaren Miste),

# Baumangel und Bauschiden,

+ grundsticksbazogens Rechie und Balashmgen,

s Mulzung des Grundsticks for Werbezwecke und

s Abwaichungan in der Grundstiicksgrille, insbesondere wenn Teilfldchen sefbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichbwert mit Definition des Bodenrichtwartgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

sthck ist wie folgt definfert

Entwickiu

Art dar baullchan NMutzung
beitragsrechilicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl dar Vollgeschosesa (ZVGE)
Anbauart

GrundsiGcksfidche (N

Beschrolbung des Bewertungsgrundsilcks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Mutzung

beftragerechticher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFE)

Zahl der Vollgeschosse (ZVE)

Anbauart

Grundsticksfiache (f)

N
)
7

Bodenwertermittlung des B-lrwrrh.lnglgrundﬂgl:h

Machfoigend wird der Bodenrichtwert an die

baureifes Land
MD {Dorfigebiet)
frei X
03 O E
[ \\”\\
Haus—ﬂ-lnt‘hammls& § \\ \
850 m?

04002024 (/1)
baurah‘es Lﬁ-@ Q&

n mm:ummm werl:anmmungsshmrag
04.08.2024 und die wertbeainflussanden Gn{nm:‘.&!mmmh du B-amhmgngmndmﬂ:ﬁi angepasst

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts -qrau}rhﬂmpiﬂ:n Zustand Eriéuterung |
beitragsrechtiicher Zustand des Bndmhmm = fel
beitragsfreier Bodenrichtwert PN L 260,00 €
[Ausgangswert flir whaltere Anpassuug} — 0P
ll. Zeitliche Anpassung des Bndﬂuhhwll NN
Hmm*eﬂgmhdﬂmk\ \Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaitor Erfuterung |
Stichtag Ijtlh 2024 ( ;:‘“ 04082024 " 1,00 E1
lil. Anpassungen W?@l"l’ Ahw-lﬁhungun in ﬂ:m uﬁaﬂhﬂunmndan Grundstiicksmerkmalen
Lage NS . mittlere Lage x 1.00
Anbsuart -~ ) Hamﬁbamlsz 3 ‘Haummauwm x 1,00
Art der baul _e‘n Mﬂ{ﬂaﬂ‘g&hl&t} - MD (Dorfgebeet) " 1,00
Nuttuﬂa
M&Pﬂﬂtﬂf bﬂlﬁaqafrmﬂr BHWH’H Wﬂﬂnamﬂtﬂungmhmtag = 250,00 €m*
_\ . ‘.,;_._‘rv' 0,3 0,44 x 1,07 E2
, ngha (m) 850 476 x 1,02 E3
R Enhﬂmmwra baureifes Land bauraifes Land " 1,00
.| Voligesshosse [ 1l x 1,00
| voridufiger objektspezifisch angepasster beltragsfreler Bo-| = 272,85 €lm*
denrichiwert
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Ermumrun,g__I
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwerl = 272,85 €/m?
Flache " 478
beitragsfreier Bodemwert = 128,878,860 €
o LOCER0 L

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermitiungsstichtag 04.08. 2024 insgesamt 130.000,00 €.

17 K 2424, EFH in 67551 Woems, Wormser Landstraiia 62 (B12-24)

Seite 15 von 47



Inga Gigpar brmobifenbewetng Mex-Plarck-Strale 1, 57551 Worms
4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die aligemainan Wertverhalinisse zum Wertermittiungsstichtag ar-
folkgt mittels der vom drlichen Gutachierausschuss verdfenllichlen Bodenpredsindexreihe fir Wohnbaukand,

Ermittlung d"li- Anpassungsfaktors:

e — = =

Datum Index e P
Wertermittlungsstichtag 04 09 2024 230 o2
BRW-Stichiag 01.01.2024 230 NN
(720 .
Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Imtﬂﬁww.; 1 \\\\\\
N =2
E “) TN \\\.-

Die Umrechnung van der WGFZ des BRW-Grundsticks auf die WGEZ -ﬁwﬁaﬁuwmks erfolgt
unter Vierwendung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgateiten Umrechn ffiz ntnn. S

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter AN
Einwohnerzaht: 85.000 - &)
WGFZ

Bewertungsobjekt 0,44 e

Vergleichsobjekt 0,30 x\\( )
Anpassungsfaktor (GFZ) = Knﬁt&zunt{ﬂn%nﬁnbjem f Eﬁﬂinemwa;thmhﬁkt] = 1,07

) ﬂl-,\‘\\ ,’,’ \\\\
E3 e
Grundsatziich gitt Je kleiner gine MEHJG}:EMQQE r ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nath dem Grundstck, was heren relativen Bodenwert zur Folge hat,
D h. der relative Bodenwert smﬁt\lg im funkﬂnm]nn nrn!ng zur Grundsticksflache.
Die Umrechnung von der. Grondstocksf EEE B mndstﬂcks auf die Grundsticksflache des Bawer-
fungsgrundstiicks erfoigt uhter Verwend ¢ in [1), Kapitel 3.10.2 mitgetaitten VUGFZ-bereinigten Limrech-
nungskoaffizienten. < 00 - (G N
‘\\ ﬂ I ‘,{i"\ \\
Ermittlung des Anj aktors:
Zugrunde gelegie %@rﬁmﬂm {'E'Fi :baralnigll
Oibyektart: Eln-m; hmaﬁmtammy
TR l; N Koeffizient
Banqﬁlggwmﬂ.t 2 _q?ﬁ}hﬁ 0,99 ~
Uil'ﬂhﬁhﬁﬂﬂgkh 2N 650,00 0,87 =
) Ariqmmnnﬂlﬂb\r- Kmﬁzhnl{ﬂwwﬂmmqﬂu ! Koeffizient{Vergleichsobjekt) = 1,02
\ / \
\\ \\
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4.4 Sachwertermittiung

44.1 Das Sachwertmodell der Immoblllenwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrewertarmittlung im Sachwertvarfahran st in den §§ 35 — 38 ImmaWerf\ 21 beschria-
ben,

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenan baulichan Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auﬂananhgan; sowie der sonstigen
(nicht beulichen} Anlagen (vgl § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen r zum Wertermitt-
lungsstichiag vorhandenen basonderen ocbjekispazifischan Grundsiickemerkmale m

Der Bodemwert ist gefrennt vom Sachwert der baulichen und sonziigen Arﬂaﬁn gamhh § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmaWertV/ n Eﬂ\zu armit-
teln, wie er skch ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware, .

Der vorlaufige Sachwert der baufichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, bﬂgnwmarar{ﬂalrtqb‘s“mmchtungen
und sanstiger Viorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittiicher Hersteliungskasten writer Bercksichti-
gung der jawails individuallan Merkmale, wie z.B. Objektart, Gaﬂhmdhg{mdﬁrd un?ﬁa&mﬂzungﬂaﬂar (Al-
tersweriminderung) abeuleiten. N -

Der voridufige Sachwert der AuBenaniagen wird, sofemn dleser nir:.l'tt bﬂfﬂi& armtamemg miterfasst worden ist,
entsprechand dar Vorgehensweise fir dia Gabaude Ld.R. auf dakﬁmndtmé‘vm durchschnittiichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch s-a::huahtﬂhdlge ﬁqwhﬂt}ung ivgl. & 37 ImmoWertV 27)
emmittelt. ;~. \ \\

Die Summe aus Bodenwert, varfaufigem Sachwert daf:bautl-\f.han An!agan und uqﬁuﬁgm“ Sachwert der bau-
lichen Aulsnanlagen und sonstgen Anlagan m’giﬁi\ﬂm #::tla-uﬁgm ﬂat:hw&r:t dﬁ.ﬁrundsm

Der so rechnerisch ermittelte vorfaufige Ei{ﬂnmnutmmliﬁenﬂ hinsichtlich séurerﬂeallsrerharheﬂ auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Markiiage (allgemeina Wertverhalinisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Ba:gi-r@ahﬁ arfdrderlich. Dlasﬁ sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhalinissen von realisieren Vergleic fpreisen und fr digse Vergleichsobiekte berachnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) Zu ermitteln, f‘-.:hﬂﬂn'ktawngr des voelaufigen Sachwarts an dis
Lage auf dem drtiichen Grundsticksmankt fihrt im Ergebinis erstzum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundaticks und stelit n:lu.mﬂdﬁQwimmﬁqn Rad'lanm(um( erhalb der Sechwertermittiung dar,

Das Sachwerverfahren ist wq‘hmf.'rhdare durch die ‘.Fen.mﬁmg des Sachwertfakicrs ein Praisvergleich, bei
dem varrangig dear Eﬂh\@(ﬂ(ﬁuhﬂam @ﬂ‘m * Gdbggda + AuRenanlagen + sonsfige Anlagan) den Ver-
gleichemalstab bildet. \\\\ '

Der Sachwert ergibt E&:tl ﬂr..r. dem mamaﬁgapau%\nt\mrﬂdgan Sachwerl nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handaner bnenndag‘prﬂp}nkmpﬂzlﬂs:har Grun:islimmnerkmaie (gl & 35 Abs. 4 ImmoWerdW 21).

\

{fff<__\“\‘\‘— : Q e j 5 \7
442 Eﬂﬂhtarunuamﬂr bei‘da: Shchmﬂhuruhnunu verwendeten Begriffe
H ngulquamnﬂ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

_ ﬂurdﬁnhnjwét\m Herstefiungskosten der baukchen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
‘ﬂa (m*}d {ﬁnfm}ﬁahlum mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebauda armitteit
. Den sﬁ!{ml&q durchschniftichen Herstellungskosten sind noch die Werle von besonders zu veranschla-

S endend MIM und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurachnen.

Normalhersisllungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basiaren auf Auswertungen van rainan Baukesten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (Mormobjekt’). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
ginheitliches Index-Basisiahr zurdckgerechnet. Dis Normalhersiellungskosten besitren Oberwlegend die Di-
meansion Eim® Brutio-Grundfidche” oder &'m? Wohnflche” des Gebiudes und verstehean sich inkl Mehrwert-
sleuer,

17 K 24524, EFH In 67851 Woms, Wommser Landstrabe 52 (812-24) “Seka 17 won 47
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs, 3 ImmoWertV 21)

Die Mormalherstellungskosten umfassen . a. auch die Baunebenkosten (BME), welche ais  Kosten flir Pls-
nung, Baudurchfilhrung, behérdliche Prifung und Genshmigungen® definiart sind.

Die Baunebenkosten sind daher In den hier angesetzten durchschniftichen Herstellungskostan baraits enthal-
fen.

Baukostenregionalfakior &

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfakior) beschreibt im Allgemeinen das Verhalinis der durchschnittlichen
Ortichen zu den bundesdurchachnittichen Baukosten Durch thn sollen die durch Tﬁtmn Herstellungs-
kosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmaV 21 st der Regi-
onalfakior gin bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegler Mn-dadlpimmﬁe\rq ‘&) s

L\"f > NN
Gesamtnutzungsdauer e 2\

Die Gasaminulrungsdaver {GND) bereichnet dia Anzahl dar Jahra, in :ﬁ!imﬁ am Msﬁ& Anfaga bal ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Oblichepwalse
Sie ergibi sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Weri: '_\\
dedl, N8N PXY

,,\,,

\\\ N
Restnutzungsdauer (§ 4 |. V. m. § 12 Abs. 5 Inunn'ﬂamlﬁ'!j ), (2N
Die Restnutzungsdaver bezelchnet dis Anzahl dm:.lahm lqﬂunan mﬁﬁ\gaulk:ha Anlmu bei ordnungsgamarier
Bewirtschaflung voraussichilich noch wirlschaflich gaﬂut:mrmﬂ > Als Restnutrungsdauer ist in erster
Maherung die Differenz aus "Oblicher Gesamtn ngsdnua‘ a8 ‘tats#chlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann, \?ﬁrﬁngaﬂ (d- h-das Gebaude fiktiv verjingt),
wann baim Bewertungsobjekt wesentliche Ehﬂalurungwﬁmm:!muhgafmn wurden oder n den

Wertermiitlungsansatren unmittelbar &Fl.-l'bﬂl'tﬂn zur Bessitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modermisierung in der Wernermittiung als nqnar& dumhga?tﬂmt mlm’ahﬂﬁ\wdan

\ l‘ \“ " ‘\-<\\ ‘.\:_‘; / Ny \ AY
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) 7 Q\
Die Wertminderung der Gebauds Wegen Alters. (Alterswe erung) wird | d. R. nach dem linaaren Ab-
schreibungsmodedll auf der Bqﬂaﬂﬂrmmrtgn Restnu uer (RWND) des Gebaudes und der jeweils
modelihaft anxuaamndm\\::\f umn@uar {MQ} vergleichbarer Gebaude ermittalt,

— v

Zuschlag fir nidit m mrt.hlfﬂgu uimlm\ﬁluhllu
Von den Nm‘nstfh ngﬁlgaaﬂm’tmmwrﬁama werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise besonders

Bautedle, beso {Ewmmlmmwund sonstige. Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kKonnen
durch nmrhtl:lbﬁcfte Imhl&ga\ﬂﬁf den du@mﬁsmﬂhﬁan Herstellungskosten berlicksichtigt werden,

. l‘ \'\ ll \\ y \:\
W\
AR Y

““”l“ m\h" \'\\\ .>,  N,

Dies sind Huﬂem&éw Gebdude bﬂﬂrbdh:he mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sotidere Ver- U ﬂ(i\E::rlEnrnganhgan von der GebdudeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedun-
g&ﬁ%gghatﬁtl;—ungan:l und michi bauliche Anlagen (Insbesondere Garenantagen).

"“"-‘mmmﬁmg 21 Abs. 3 ImmoWertV 1)

Das hersteflungskostenorentiernte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert (3t in aller Regel nicht mit hierflr
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlgufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundsiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten Kaufpraise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfakior ist das durchschniftliche Verhdlinis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften dar immo\WertV 21 armittaltan ,vori@ufigen Sachwerte® (= Substanzwerie), Er wird vorrangig
gegliedent nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundsiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cka), der Region (er ist 2.8, in winschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirl-
gchafisschwachen Regionen) und der Objekigréie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen f0r vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachweriverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bai Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch sine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des markiangepassien vordufigen Sachwerts eine zusatrliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erfordarlich.

~

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ B Abs. 3 ImmoWertV E'Ij\x\» N

Unter den besonderen chjektspezifischen Grundsticksmerkmalen versiaht man EB&WPSI{!! Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Emrmngamjﬁﬁm {z. B. Abwaichun-

gen vom normalen baulichen Zustand, sine wirtschaftiche Uberalterung, ir ardere Baumh'lgal und
Bauschéden (siehe nachivigende Erlauterungen), grundsiicksbezogans Ftauﬁieu X B-Eh&‘lﬂnﬁén oder Ab-
weichungen von den markiOblich erzielbaren Ertragen). (7% S =
NG c\\ \\\\\
e L) \\-. NN
Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) TN« Op

Baumdangel sind Fehler, die dam Gebdude i. d. B beraits von Anmﬁ}l anhnﬁgu -z B. durch rangethafte
AusfOhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als H.mktnnnluﬁef#athaﬂa@é[ﬂngal dureh die Weitereni-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode Einsh@hh N

Bauschéden sind auf unterlassens unlzﬁwlturbgnuha@h aﬂqgmwlmuum Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlokzuflihren, T

Flr behebbare Schaden und Mangel werden dl!c; b&zngﬂm'qn memrrdnmmm a:ul‘ der Grundlage der
Kosten geschalzt, die zu fhrer Baseitigung aufz &n sind. %&#ﬁl:ummn durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Emalpﬂam@?: ‘Bezogenen Knﬂﬁwﬂmrqm erfalgen.

Der Beweriungssachverstandige kann i d/R: mmh\‘@mmm jﬁulwmdumun zur Hersteliung aines
normalen Bauzustandes nur Oberschisgi

* nur zerstirungsirel - augunsmmrmmmmhtm \\‘ ‘

» grundsatzlich keine Bauscha gutachtung srfolgt mm@am Beaufiragung eines Sachverstandigen
flr Schaden an Gebauden nﬂhﬁa | @

Es wird ausdriickich dav ﬂg@“rj& AN |n dlﬁﬂf Verkehrswertermittiung allein aufgrund

der Mitteilung von A . Mister el Und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegiiche d Estanmmhhma l,emrlmhm chemischen o, 4. Funkbonsprifungen, Vorpla-

nung und Kosten angauwf sind.
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443 Sachwertberechnung

Max-Planck-Sirafie 1, 67551 Womns

=l B L)L

Gnnmmmh:hrmqg Einfamilienhaus Mebengebauds
Hnmnlhamtallungakmian (Basisjahr 2010) = 744,00 €fm® BGF 485,00 €fm® BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfiache (BGF) :-: 237,87 m* 67,33 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 177.048,68 € 32.655,05 €
Anlagen im Basisjahr 2010 Sy
Baupreisindex (BP1) 04.00.2024 (2010 = 100) 182,71100 PO 18271100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 323468.77€ (b 59.660.78 €
Anlagen am Stichtag \..;\ = QO
Regionalfaktor X 1,008 A 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = maqﬁﬂﬂ?i \\\ﬂﬁﬂﬂ?ai
| lagen am Stichtag N ale S
Alterswertminderung »3\;;\"«?: D) TN

s Modell , SN Jmnai - linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) \ \ B0 Jafre > B0 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) R \‘, ' 3?1@& 18 Jahre

» prozentual A\ ‘\\\L ‘%."[:}"5 % 70,00 %

» Faklor S %] S\UOn48255 e 0.3
Alterswertgeminderte reglonalisierte durcmqnm-' = [\ “149.604,77%€ ), 17.898,23 €
liche Hemtellunulhﬂrlhrn e\ 104 €

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige giﬁzelnn * 2.000:00 € 0.00E
Bautelle (Zeltwert) (€)) N -

wrlluﬂgur Sachwert der hlulll:h-n ﬁnhg-n \\ vi- | o 15‘!“[51“&4.?? £ 1788823 €

\\ \ ‘ ﬂjl A { \\ \
vorliufiger Sachwert der h-uls:hminhgm;nhm Aulmhgml 169,503,00 €
vorldufiger Sachwert der hlﬂm:\ﬁﬂﬂ Amrﬂlgm undmﬂgm Anlagen i 5.085.09 €
vorliufiger Sachwert der I:uullnhn-n Anlagen 2\ = 174.588,00 €
beltragsfreler Enﬂmﬁﬁgl Bnﬂ&nwmnnlﬁmg} + 130.000,00 €
vorliufiger Sachwert: (& : = 304.588,00 €
Sachwertfaktor W) N B\ B ie 1,08
Marktanpassung durch mrumllnhu’ zmﬁdu Abschlige * 0,00 €
marktangepasster vortdufiger Sachwert: = 322.863,38 €
hwm@ﬁ@hﬁuh%ﬂﬁa Emndﬁlﬂnhwnerkﬂmle - 40.000,00 €
Sﬂ-‘-h'-mt oo (@5 = 282.863,38 €
4 N rd.  283.000,00 €

4.4.4 Eﬂﬁutnrunn zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Dia Barechnung der Gebaudeflachen (Bruttio-Grundfischen (BGF) oder Wohnfiachen (WF)) wurde von der
Sachverstandigen durchgefihrt Die Berechnungen weichen modelibedingt tellweisa von dar diesbez{iglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bew. WoF V) ab; sie sind deshalb nur ais Grundlage dieser Wertarmittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehan inshesondere in wertbezogenen Modifizierangan (vgl. [2], Teil 1,

Kapital 18 und 17);
bei der BGF z B.

e (MichtyAnrechnung der Gebaudetelle ¢ (z. B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

17 K 24124, EFH in 67451 Worms, Woemssar LandstraGe 62 (812-24)
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Herstollungskostan

Dz Normalherstelungskosten (NHE) werden nach den Ausfohrungen in der Wentermitilungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angeseizt, Der Ansatz
der NHEK izt aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Baslsjahr 2010 (NHK Eﬂiﬂ]fﬁrdu Gobdude:

Einfamilienhaus \\M

Ermittiung des Gebdudestandards: \\i\

Bauteil Wagungsanted E@n-ﬂaidumrm;\ )

[%] 1 2 ANGE ’”q‘@ 5

| Autemyande 230 % e  eh

Dach 15.0 % SN uk\“‘.

Fenster und Aullentiren | 11,0 % o\ 0 \)s,s» ‘

Innenwande und -tiren 11.0 % N

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % RN I].ﬁ

Fullbaden 5,0 % = | a& P 05
Sanitéreinrichtungen 0.0% e |UH 1.0

Heizung 9.0 % NP P — .0

Sanstige technische Ausstattung 6.0 % 2% AN do10

insgesamt 1m*n& 0.0% | 475% ] 525% | 00% | 00%

N 2> (J

Beschreibung der ausgewihiten Ehndﬁﬂl‘i\qﬁran R S

anmm & o pa £ A4 ‘.\ f —% SN

&mmmﬁ Maunm@wk\\;ﬁ G’-i'tter\:@ei oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
Standardstufe 2 | strichen mgmwz &ri:lﬂﬁmﬁ* nicht zqt;gﬁmﬁn.er Warmaschutz {vor ca, 1995)

Dach Q, \.v;, |' ' w;‘[,»\ > N \'\
‘Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
Stendardsife 3 fing; Rmnﬁhmﬁd Fallrohe ats Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1585)
Fenster und Auflentiren C2) N
Standardstu N ‘Enw“ngmm 1895); Haustir mit nicht zetgemalam Warmeschutz {vor
ca 1 N2
Zweitachverglastng.[nach ca. 1995), Roladen (manuell), Haustir mit zeilgemarem
3‘“”"’”‘“}"3 j @ﬁamw ca. 1995)
lmenﬂﬁ]'\ude und tﬂ:
S‘hﬂd&:ﬂﬁﬁﬁgﬁ Vmassive Imgem‘e Innenwande, nicht tragende Wande in Leichibauweize {z.B. Hol-
> stdnderwande mit Gipskarion), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen
G\ Dackmhwiuuﬁllnn und Treppen
ﬁ;aﬁ ardlstufe 2 Holzbalkendeckan mit Follung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen In einfa-
cher Art und Ausflihrung
Standardibile 3 Beton- und Holzbalkendeckan mit Tritt- und Luftschalischulz (z.B. schwimmender Est-
rich), geradiaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
Fultbéden

Standardstufe 2 | Lincleum-, Tappich-, Laminat- und PVC-Baden ainfacher Art und Ausfithrung

Lincdeum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer A und Ausfohrung, Fhesan,
Standardstule 3 Kunsisteinplatten

Sanidreinrichtungan

1 Bad mif W2, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfiesen, raum-
Standardstufe 3 . | hoch gefllest

1T K 24024, EFH In 57551 Worms, Woemeer Landstrale 82 (812-24) Zalle 37 yon 47
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Heizung
Standardsiufe 3 EI 'E'kh"i"”i“h gesteuerte Fern- ader Zentralheizung, Niederiemperatur- oder Brannwert-
Sonslige technlsche Ausstaiiung
Standardstufea | ZSlt@eméte Anzahl an Steckdosen und Lichtausiassen, Zahierschrank (ab ca. 1985)
s it Unmmmllnﬂg und Klippsicherungan

Bestimmung der standardbazogenen NHK 2010 filr das Gebiude: \\\\\;\\
Einfamillenhaus AN
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamiienhausar W7 NN
Anbauwsisea: freistehend \\5 \\\‘5
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG~ ;:i;.; ) oNJ
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Zu bewertenden Gubqqm IRy “}\f»\»;»: N
Standardsiufe tabelliere relativer
MNHK 2010 Gebaudestan- |
dardanteil (=
[Efer®* BGF] [%] R

1 655,00 .0 Q‘C'»- [

2 725,00 -l?

3 B35, 00

4 1.005,00

5 1.260,00 |

gewogens, mqﬁ
gewogener Stands
D)
Die Ermittlung des gewogenan 51:3:@@?3},5 arﬁ:lgt d@rﬁhmpnlm\-\kﬂu gewoganan NHK-\Werls zwischen dig
tabedlierten NHK NS N\
\\ \\\' N \:}-‘, J \‘\;‘\\3
TN A P
Berlicksichtigung darg@@nﬂinhm Iﬁ‘qﬁ}mlr- uﬁﬂ:@_npmurmfaktﬂr&n
gewogene, 5'tandardbum§énn NHE Qmﬂ o &) 782,76 €/m* BGF
sonstige Korrektur- \ind Anpassungsfakioren
» Ausfihrung @a\\'ﬁfﬁd@wn thl.l m Heimwer-  « 0,950
me’ \\_, - \\ o
NHK 1011: ﬂk ﬁ‘u Emﬂunﬁ:uuhﬂuﬂg\ = 743,62 E'm® BGF
N \,\ N rd. 744 00 €'m" BGF
ROWEN
=N N

- *"m..mullungnlmttan bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) filr das Gebéude:

Wagungsantall Standardstufen
(%%} 1 2 3 4 5
100,0 % 1,0
inegesami 100,0 % 00% | 0.0% 00% |100,0% | 0.0%

Beschrelbung der ausgewiihiten Standardstufen

Sonstges
Standardstufe 4 ]'Earagan und ahnliche Nebengebaude in Massivbauweise

I7K 2424, EFH n 67551 Wormns, Wormaar Landsirabe B2 (312.28) Beits 22 van 47
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Bestimmung der standardbezogenen NHEK 2010 fiir das Gebiude:
Scheunenanbau
MNutzungsgruppe: Garagen und hnliche Nebengebaude
Berlckslchtigung der Elgnnlnhl'l'hn des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabelliere relatver | retativer
MHE 20180 Gebdudestan- NHE 201 0-Antell .
dardanteil o
[Efm* BGF] [%] [Efm?® BGF] < N N
1 0,00 0.0 0o0 S
2 0,00 0.0 < N
3 245,00 0,0 | @
4 485,00 | 1000 00> RS
| 5 780,00 | od P T N
gewogene, standardbezogena NHK znma\\mﬁm T
gewogener Standard = 4.0 = , =

I

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Inmnlﬁ@‘dﬁ gmv@g&&t NHE-Werts zwischen die
tabelierten NHEK. | :

R
NHK 2010 filr das Bewertungsgebaude \;5;
( \, \ - ‘\,\\.‘
Zuschiag fiir nicht erfasste werthaltige ulﬁ;gln\ Bauteile -

For die von den Mnmtal:harsl&ﬂung-sknal:aq n@ﬂmmtmﬂhamgnnl{mhan Bauwtele werden pauschale
Herstellungskosten- baw. Eﬁbnﬂmﬂchﬂga int der Hohe geschatzt, wﬁ\dras dem gewdhniichan Geschafts-
varkeht entspricht. Grundlage der zumhl &n sind ins die in [1]. Kapited 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenan Erfahru te flr ﬁurt;hs nhllchﬂfk\@nelhngshﬂsten bzw. Ausbauzuschldge,
Bei aiteren undioder schadhaften:- der nmr‘zhﬂgar'n&%ﬂhaligm ainzeinen Bautsilen erfolgt die

“mﬁ‘tabsll

Zeltwertschatzung unter Earﬂnkﬁ@llﬁmg diesteziglicher
Gabhauda: Eml'unll]annaus&\ ). ' &C \\ 3%
PN \\’ \\\ SN
Bezeichnung v \\\f\ Gy o G 2
Basonders BﬂLﬁT‘h\ ) ?‘.‘\ ' - \\~ Zeitwe T
GWWNWWLéME Wertansatz
Besondere Einrichtungen (Einz
2Fedtesanalonoien) - - 2.000,00 €
N 200000 €

Haummlx Q @
Dé;ﬁlnpﬁwng &nFNHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaitnisse am Werermittiungsstichtag erfolgt mitteis
En‘-}arh : ,\mn Baupreizindax am Werermitiungsstichiag zu Baupreizindex im Basisfahr (= 100). Der
en Bundesamt vertffentiichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedrucki. Als Bau-
pmmngﬂmzl.ﬁ Werermittiungsstichtag wind der am Werermitilungsstichiag zuletzt verdfentlichte Indexstand
zugrunde gelagt,

Baukostenregionalfakior

Der Regionaifakior (Baukestanregionalfakior) ist eine Modellgrile m Sachweartverfahren. Auvtgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs, 1 ImmoWerdy' 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionaifakior ange-
seizrt, der auch bel der Ermittiung des Sachwertfakiors Zugrunda lag,

Baunebenkosben

Die Baunebenkostan (BMK) enthalten insbesondera Kosten fir Planung, Baudurchfithrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzien MHE 2010 baralis anthalben.
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_Inge Gispert Immobiienbewerung

Max-Planck-Strale 1, 87551 Woeme

AuBenanlagen
Aullenanlagen vortaurfiger Sachwert (inkl.
BMK)
prozentuale Schatrung: 3,00 % der vorldufigen Gebawdasachwearte insg 508508 €
{169.503.00 €)
Summe | 508508 €
Gesamtnutzungsdauar \\M

Die Gesamtnutzungsdauer (GMD) ergibt sich aus der Ar der baulichen Antage und d%@&gﬂ‘h‘ul'errﬂnnmlungs
datan rugrunde liegenden Modell. Sie wurde in variagendem Fall - enﬁ-.prnrmenrj ﬂea Bestimmungsmodells,
weiches auch der Ableitung der Sachwearfaktoren zugrunde Begt - mit BO .hihmn t@uhnmt N \\\\

Restnutzungsdauer

Als Restnutrungsdauer ist in arster Naherung die Differenz aws ‘Gblichar | Gemamm e

'tatsachlichem Lebansaltar am Werlarmittiungsstichiag' zugrunce gelagt;
{d. h. das Gebaude fiktiv verilingt), wenn beim Bewertungsobiekt w %l:ﬁn i
durchgefihr wurden oder in den Werermittiungsansatzen unmi

des Instandhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der ‘Nerlemﬂmung als.
N
Eai'[ﬂ.ﬂ:hlfggum von durchgaflinrten ader zait-

wardan,

Zur Bastimmung der Restnutzungsdauer, insbesandara unied

7 \\\

\t,"”

Dlese wirrd;ﬁQa(\_» g

sdauer abziglich
dann veriangert
ngsmainahmen

rderiche Arbeiten zur Beseitigung

l{%ﬂs durchgefuhrt unterstalt

rmah durchzufihrenden wesentichen Mndnmlmemng%nahmn\\@m das in Anrage 2, ImmoWertV be-

schriebene Modell angeweandet.

Differenzierte Ermittiung der Rﬂtnut:unr.dluﬁ'
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus N\

Das gem. Schdtzung der Eaﬂmmﬁrdlgmb}*‘mﬁﬂn Br
\ 4

Zur Ermittlung der modifizierten Restn
sin Punkiraster {Purmmlenneumuezﬁuh"mage

v\f\

GEHLﬂlWM‘d! beralts modermisiet,

:ﬁ& m@ﬁﬁwhen Modemisisrungen zunachst in
r!?@f"}ﬁlngamﬂnat

Hieraus ergeben sich 10 “ﬂ"!"‘m@ﬂﬁnunw‘m= EQFlmkt!ﬂ] Diesea wurden wie folgt ermittet.

| ‘\\'\} P \\Q\ N
' NN Sz Tatsdchiche Punkis
| Mnderru‘lhmngim F;a%o f \T:; > | Maximale
[vmna\g -mﬁh letzten 15(dafiren) © Punkte | Durchgefihrts | Unterstelite
%) ) Mafnahmen | MaBnahmen
i \\\\ =\ 2
E:;h;rnauumng‘ﬁmswa ‘?i{b{ééumng*dg ﬁi’ﬂrrrhm:lAW 4 40 a0
Modernisigfung der Fmﬂr\i;ﬁd AuBeftinen 2 05 00
Modernisierung der Laltungssystéme {Sirom, Gas, Wasser,
NS L‘{\ ysiee 2 20 0,0
|Ereru@ﬂiékﬁﬂr:ungsarﬂﬂge 2 2.0 0.0
N Fmsmrung\u& Bademn 2 05 0.0
Hﬂﬂmls{\\\mg!m Innenaisbaus, z.8. Decken, Fulihs- 5 10 0.0
_:_Iﬂ_mr Tre 2 '
i 10,0 0.0

Ausganend von den 10 Modernisierungspunkten, sl dem Gebgude der Modernisirengsgrad  mittlerer Mo-

dernisierungsgrad” zuzuordnen,
In Abhangigkeait von:
» der Ghichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (.vorlaufigen rechnerischen®) Gabdudealter (2024 - 1800 = 124 Jahre) ergibt sich eine (varlaufige
rechnerische} Restnutzungsdauer von (B0 Jehre — 124 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads .mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebdude ge-
malk der Punktrastermethode .Anlage 2 ImmoWerty 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37

Jahran,
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Ings Gispart Fnmobifenbewettung Max-Planck-Saralta 1, ST4S1 Warms

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer

fir das Gebiude: Nebengebdude

Die Restnutzungsdauer dieses Gebdudes wird pauschal mit 30 % der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
bestimmi Dabei wurden die im Gutachten als erforderiich batrachteten Instandsetzungen (Dach, Giebelseite
Mord, mit Kosten i H. von rd. 10.000,00 €) als bereits durchgefihrt unterstelit

ARerswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichligung der Gesaminuzungsdauerund der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt Dabei ist das den m.'s-_rmmmungm@n z‘ugnindallaganda-
Alterswerminderungsmodell anzuwenden.

\\
Sachwertfaktor (7 \
Der for das Bewartungsobjekl angesatzie objekizpezifisch angepasste Ea:hwuri‘s\ktw wurdqgtﬁ‘ﬂtnr Grund-
lage der verflgbaren Angaben im Grundsticksmarktbericht Worms 2023 bestimat B

Zur Barlcksichtigung, der nach Ableitung dieser Daten erfolgten Varandmumqm&'nhvﬂﬂmm des Immabi-
ienmarktes, wurden arganzend die aktuellen Vertffantlichungen des Gumg@auuﬁnmmma herange-

Zogen, PRV
\\\\ 3 A\
SN (o =
Marktibliche Zu- oder Abschlige ' \

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Umdum\ﬁaa Eﬂl:hl.r.rmctfamurs durch eing Anpassung
mittels indexreihen oder in anderer geeigneier Weise ausreichend h&]umhen Aus diesem Grund ist zur
Ermittiung des markiangepassten vorldufigen mﬁmmw Jdﬂwkbanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschiage erforderlich, NF N \

270 - \\\\ N \
Besondere objektspezifische Gmnﬁlﬂtﬂimmi@&h W\ N )
Hier warden dia warmaligen Amﬁmungnm&\rﬂnhl in dan %Mﬂjang\smsiaﬂm des Sachwartvarfah-
rens bereils bericksichiigten Besonderheien: - Obj  komigierend insoweit berlicksichligt, wie sie offen-
sichilich waren oder vom Auftraggeber, Enﬂbnﬁ)ms elo: nmatmlt wm &ind.

Die in der Gabaudebeschreibung a ui'gﬂ’.‘mﬂ&n Wﬁeﬂunm agsgm zusdtzlich zum Kaufpreis erfordarli-
cher Aufwendungen Insbesondere 40r die Euerl;gm:lg wan Bmm und die erforderfichen (bzw. in den
Wertermitiungsansatzen als schion | tlmarﬁtangnL islerungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Gmndhg&ﬁkﬂlm&m\nﬂmm“ Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf
zuséizlich 'gedampft’ unter. Beachiung besonderer steuerlicher AbschreibungsmeégBchkeiten) einiretenden
Wertminderungen qumum Unummm\mmmlgmﬁapam wardan in volier Hohe angerechnel.

basondere nb]nlﬁtﬁp&tﬂ’mm Gnmmﬁﬂnlmnnm?ﬂa@s Werthealnflussung insg.

T

Bauschaden -10.000,00 €
. .ﬁa:schlm\émbﬂlﬂﬁu\ﬂmd Mﬂbgmubmcle herstel- -10.000,00 €
lon A Dach instang setzen <.
Unmnmmmmnmmm SN -5.000,00 €
« Wertminderun brg,adllmhtmh Unterhaltungszu- -5.0400,00 €
stand darﬁ enbekieidung
\Mhitere wmnm -25,000,00 €
(\»’ Fertigstelung Bodenbetage, Wand- und Deckenbe-  -20.000.00 €
b ﬂéwmgm Elekiro, Treppe

‘Ih[st:hduem.lng der Aufienanlage -5,000,00 €

Summe -40.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell flir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWartV 21 baschrisben,

Die Ermittlung des Erdragswerts basierd auf den markidblich erzlelbaren j@hrlichen Errdgen {insbesonders
Mieten und Pachien) aus dem Grundstick Die Summe slier Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet. Maflgeb-
Heh for den vortaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Relnertrag. Dar Reinertrag ermittelt sich
als Roherirag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir dig anlrucnaﬂunqalns::numunn Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). N {\\E >

Das Ertragswertverighren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Erundﬁtuﬂmalgﬂr&ﬂhﬁ verbleibande Rein-
arfrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswers (bew, des ﬁafﬁtmhwﬁuﬂ:mm]
darstalll Deshalb wird der Erfragswert als Rentenbarwert durch Hiprtﬂﬁﬂr&rqu des’ Reinamg}¢ashﬂml

Hierbe! ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick m@h{ﬁe Ve sn.ma*rur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstilck vorhandenen baulichen {insbesondare Gabaude) und sons-
tigen Anlagen (z B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gitt ggunﬁaal:lr&ha‘jl urverganglich (brw.
unzerstirbar). Dagegen ist die (wirtschaftlichs) thm:ungld:ulrﬁar bauln:hm und sonstigen Anlagen
zaitlich beagrenzt. el \

Der Bodenwert [st getrennt vom Wert der Gebaude und Auﬂ&l&nﬁigen . f.i. R\ﬁm Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWerty 21} grundsatziich so zu ermitteln; wie er Elﬁh ﬁsthﬂtren wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wilre. N ll \

Der suf den Bodanwert entfallanda Remem;uanlaiwh'}:l’\durm M \Hﬂmn dm Bodenwerts mit dem (ab-

jekispezifisch angapassten) thnnmmﬂmmtlmmk I:Dﬂil' ﬂmagaaﬂlml sleft somit die ewige
Rentenrale des Bodenwerls dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Hﬁnarﬁ’agﬂ-ﬂntﬁl e@h! sich Wﬂlﬁm [ Gesami)Reinarrag des
Grundstlicks® abzlglich R&l‘lart'auﬁmteq ﬁﬁa\Gmrrd unﬁi Bu:lms & ; ~

Dar vorldufige Evtragswert der huh‘qhﬁ Anil . mrﬂ durd: Kaﬂtﬂihr&nmg {d. h. Zeitrentenbarweribe-
rechnung) des {Rein)Erragsanteils der baulichen und sanstigen &'rhgﬂn unter Verwendung des (objekispe-
zifisch angepassten) uagansnhanmnn&am mﬁﬂu{' Rmnutzd@sdauar armiftalt,

Der vortaufige Ertragswert mt:t\@‘hu: d'ar Summe vomn und  vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” II.IH-‘HTI'IFI'EI'L (2™ U7 X NS

i [N YR

Ggl. bestehende mnnwﬁjlmpnﬂ!&hl Grundiﬂlr.hmrhn:h die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nichi-b tigt wurden, si ‘hel der Ableitung des Erfragswerts aus dem marktanga-
passien vaoridufigen Edra manﬁﬁ- zu ichtigen.

Das Ertﬂgsmmhhrﬂhun su{’rriﬁ mﬂqndﬂmn Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schafiszinssatzes einen Hlufﬁmh“mhh:ﬁ\lm Wesentlichen auf der Grundlage des marktliblich erzielbaren
Gnmdmch&rmwhagau dar. ‘

) \ \\ “ \\ -~ j‘-:_;rl\ﬁ:_

:1 ™ \\ \: \\‘-' ’\*-. \ \

4. E:i Erlﬁutqfuhuﬂn dur bei dur Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

n@k;rh-n (§ aw\un 2 ImmoWertV 21)

\Bamnnahmgmﬁmmalta bel ordnungsgemaiier Bewirtschafiung und zulassiger Nutzung markiiblich erzial-
aus dem Grundstick. Bei der Ermitilung des Rohertrags ist von den Gblichen [nachhallig gesi-

=Y mmnnammuglummn des Grundsticks (insbesandere der Gebaude) auszugshen. Als marktlblich

erzialbara Ertrige kinnen auch die tatsdchiichen Errdge zugrunde gelegt wardan, wann diess marktliblich
sknd.

Weicht die tatsachliche Nutzung van Grundstiicken oder Grundsticksteilan von dan Oblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstickst@ilen vomn UOblichen abwalichende Entgelle erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir aine Obliche Nutzung marktlblich erzielbaren Erfrage zugrunde zu lagen,

Bowirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bawlirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalis Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstilcks (insbesondere dar Gebaude) laufend arfordarfich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Matausfall-
wagnis und die Befriebskostan.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko siner Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringiche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vordbergehanden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nulzung bestimmi |st, entsteht. Es
umfasst auch das Rislko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Miebrerhditnizses oder Reumung (§ 32 Abs, 4 ImmoWerty' 21 und § 29 Satz Tund 2 11 BV}

Zur Bestimmung des Reinertrags werdan vom Rohertrag nur die Euwlnﬁmam;nmxm@n(amla: in Abrug
gebrachi, die vom Eigentomer zu tragen sind, d. h. nichi zusaizlich zum angesetzten Rﬁ@dﬁg auf die Miater
urmgelagt wardan kinnan.

\'\.
AN
N
2N,

Ertragswert /| Rentenbarwert (§ 28 und § 34 ImmoWertV 21) (&

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaitnisse am ﬁhne:mrulungmch:ag e (Einmal)Be-
trag. der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nuﬁmgﬁmarxmgm Hein)Errége ein-
schlieblich Zingen und Zinsasrinsen entspricht. Dia Einkinfle aller ﬂhmﬂm Mu u\hgaﬁauaf noch anfal-
lenden Errige — abgezinst aul die Wertvarhalinizsa zum 'Lﬂahrlﬁn'ﬂ_' { h!ag -sind wertmafig gleschzu-
getzen mit dem voraufigen Erragewert des Objekis. €244 \

Als Nutzrungsdaver ist fiir die baulichen und sonstigen ﬁnlwaﬁ,ﬁg Hamuﬁunmdauar gnzusetzen, fir den
Grund und Boden unendiich (awige Renta).

N {-"‘5‘7:’ LY

\\i\»; ‘\C«" B :\.\ )
Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWerty 2‘[F = 5\\ N N2
Der Liegenschaftszingsatz ist eing Rechengroie ﬂE@mg&mrﬁﬁcﬁh&n Er mtqiu«fﬂaf Grurdiage gealgnetar
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirége fOr-mit dem Bewerb.mgbgurndumc:k hinsichtlich Mui-
zung und Bebauung gieichartiger Grunds h den Grunds#tzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeletel (vgl. § 21 Abs. 2 Immn 21).-Der Ansatz {markthonformen) objektsperifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes l’ﬂrdﬁW& tl}u im Ertrag ahren stellt somit sicher, dass
das Ertragewartvarfahren ein mmﬂmnfénrn hvaﬁert. dq"l ilni Virkshreweart entspricht.

Der Liegenschaftzzinssalz ubermmin(d&rm:ubl’gaﬁi‘f uinktion uﬂaﬂ:ﬂnmung im Erfragswariverfahran.
Dwrch ihn werden dig aﬂganmmm %ﬂvmm}aﬂa auf deqﬁi@ﬁmﬁinumam arfaset.

\ { .
\l \\ Q2

Restnutzungsdauer (§ t\g\ﬁh § 1zm 8 MW 21)

Die R&sl:nutaungm&w hqghidma{d-la Anz.ahldar .@:@a, in denen aine bauliche Anlage bel ordnungsgemaer
Bmdmcham.lrm tich noch wirtschaftlich genutzt werden kann, Als Restnutzungsdauer kst in erster
Maherung die aus ‘Ublicher Gﬂsan{mmdmsdmer abzlglich ‘tatsdchiichem Lebensalier am War-
mmﬂﬂungmug&mmnm@aw Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjangt),
wenn beim. Hmaﬂungm}\&u wesentliche Modernisisrungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den
meuﬂmgumum nmmam-‘urb}dmuchu Arbaiten zur Baseitigung des Unterhallungsstaus sowie zur
Mndumlaismﬂg in dar\‘.l’qﬁriﬂ;mﬂiunﬁ als bareits durchgefihrt unterstellt werden.

N D, AL, 'll

| WHnm;ﬁu&ﬁr Abschlige (§ T Abs. 2 ImmoWertV 21)

‘Lagsen sm{uhcallgnnmhan Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssstze auch durch eine

S \Anpassung-mittels indexrethen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berOcksichtigen, ist zur
- Emvfﬁuﬁ@dus marktangepassten voriaufigen Ertragswerts eine zusétziiche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderich.

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

Urnter den besonderen objektsperifischen Grundsilcksmarkmalan varstaht man alle vom dblichen Zustand
vergieichbarer Objekie abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjakds (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesonders Baumange! und
Bauschdden (siehe nachfoigende Erduterungen), grundsticksbezogens Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktoblich erzielbaren Erragen).
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Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gabaude | d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. 8. durch mangedhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weastarant-
wickiung des Standards odar Wandiungan tn der Mode alretellsn,

Bauschaden sind auf unterlassane Unterhaltungsaufiwendungen, auf nachiragliche duflere Einwirkungen oder
auf Foigen von Baurmangeatn zurlckeuflhnen.

For behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertmindarungen suf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Basaitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann d@‘i pmsu:ha]a Ansdtze
oder auf der Grundlage von auf Einzeipositionen berogenen Kostenermitilungen e

Der Bewartungssachversténdige kann i, d. R. die wirklich erfordarfichen Aufu.raqgungﬁn&w Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Dberschi@gig schatzen, da \\5' \‘ RN

= nur zerstarungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, » “1 ‘!~.:\ 9

= grundsétrlich keine Bauschadensbegutachiung erfolgt (dazu st die Bﬁa@ﬁmgung almm?Mndfgm
fir Schédean an Gebduden notwendig), & \ INY \

Es wird ausdriickiich darauf hingewiesen, dass die Angaben in ﬁ\erﬁewmrbaﬂﬁwunu allain aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Miater elc. und darauf humhandan hime baim Oristarmin ahina

jegliche differenzierie Bestandsaufnahme, lechnischen, l:han'ﬂ.g\ 1 0. !i K i nsprofungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind,
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebiudebazelchnung Mistainhait Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Neokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage im®) | {Stek) | (€ monatiich jahrich
Nr. bzw. € . (€]
{'E-’Eilﬂt] B
Einfamilienhavs mit Wohnung 169,86 Rd. 7,50 < %300,00|  15.800,00
NEﬁEnﬂahauda Lager 3828 -l 5\:? N
Summe - X ‘-4':_’-_.‘4.25u.¢g; < 15.600,00

Das Bewerlungsobjekt ist agerrgenul:zt Mietertrage werden keine erzialt

,;_‘

L

- \{Q\

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich mﬁbﬂmﬂ Hm&ﬁm durchgefihrt

(vol & 27 Abs. 1 ImmoWariy 21). IN

\\\\ % \
jéhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich emalha&njﬂhlllqlmn Nattul@[l}{-au 15.800,00 €
ten) p> \\\ ,-:&Q J
Bewirischaftungskosten (nur Antell des Vermiaters jK NN
{wgl. Einzelaufstellung) \\\ = - 3.308,00 €
Jahrlicher Reinertrag P e - \\\ N S 12.291,00 €
Reinertragsanteil des Bodens PN | )
2,80 %% von 130.000,00 € {Llﬂgnmaﬁsﬂm Emm[mmgmm 3.770,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und uutrbgynn Anlagen Cay- = 8.521,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. tz lmnuwarwm _:\\ -
bei LZ=2.580% Lragemdmﬂmnﬂﬂz ) QWD L “
und RND = 37 Jahren Resinutzung (N NN 22,508
— N

vorldufiger Ertragswert der lﬂulié@n und lmtitlgen = 181.798,18 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl @aﬁwrﬁanﬁrﬁum] \\\‘l\ i 130.000,00 €
vortufiger Ertragswert d i\ YO = 321.798,18 €
Marktanpassung dum@ﬁmnumh - oder amémuu x 0,00 €
marktangepasster voriiufiger Edwéwart = 321.799,19 €
besondere uh}lwﬁfbche Eruﬂdltﬂthmmnlh - 40.000,00 €
Ertragswert (.= L) ool = 281.799,18 €

dOR Ny \\\\\ ‘ rd. 282.000,00 €

AN
’\::-._ ‘\\\‘ h
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Alla Mietangehota 3,108 | “Yg,04 ;;\\t 6,82€- 14,31 € 79,842

Wohnungen | <2:958(95, 1%1\ S 6,79€-1438€ | 61.938(77.6%)
c=30mz | ;_;11\94 (6,2%) (L] S deade 8,93€-23,06€ | 41.089 (51,5%)

>30- 60 m? /508 (26,2%) =, W13 € 7,24 €-14,00€ | 48.145 (60,3%)
>60- 90 MR 1.198.(38,5%)0 [\ 9,51€ EBI€-12,80€ | 49.487 (62%)

90 - 1Z0m? ~agriiew) T sa9€ 6,50 €- 12,63 € 43.155 (549)
>120- 160 m? \\ 128 {5%}\\ . 8,63 € 5BE€-11,90€ | 40.670 (50,9%)

. Piebmi ‘i*.j; " 34 (1,19) 8,55 € 506€-12,00€ | 40.246 (50,4%)
5 UHauser \\\* 151 (4,9%) 10,32 € 7,74€-18,11€ | 17.904 [22,4%)
O q-' l\‘tiiljv\' 25 (0,8%) 10,76 € 8,75€-14,44€ | 14.865 (18,6%)
:--m\ 130 me 47 (1,5%) 10,77 € B00€-1524€ | 15492 (19,4%)
120 - 160 m? 50 (1,6%) 10,07 € 731 €-12,50€ | 14.555 (18,2%)
>160 m? 29 (0,9%) 9,63 € 6§67€-12,35€C | 13.841 (17,3%)

ngs Glaperd Immobilienbewartung Max-Flanch-Strafle 1, 87851 Worms

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- baw. Mut=flachen

Die Berechnungen der Wohn- bew, Mutzflachen wurden van der Sachverstandigen durchgefihrt. Sie orientie-
ren gich an der Wohnflschen- und MistearrichiEnie zur wohnwerabhangigen Wohnfldchenbarechnung wnd
Mietweariermittiung (WMR), In der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mistweriermittungan entwi-
chalten Malgaben zur wohnweriabhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfache systematisiert
sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nichl bereits in den Mietansatzen berGcksichtigt sind (vl [2], Teil

1 Hapltﬂi 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Obfichen Nutrfiachenermittiung. Die Barachnungen kénnan
tlamzuﬁ:rge teilweise von den diesbezigichen Viorschriften (WaFIV; 11 BY; DIN 283- ?:l abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Warlarmittung verwandbar.

Rohertrag SN AN

Die Basss fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick MMMMMWMEHIMIE
Digze enizpricht der [ghrlichen Gesarmimiste ohne samtlicha aul den M-al-ar a:ﬂb:ﬂnh zur @mdmma ismlsE-
gefahigen Bewirschaftungskostan ;\; ) ix\\\

Die marktibiich erzielbare Miste wurde auf der Grundlage der nachfol Infopmationsquelien bestimmt
a) Mistsplegel der Stadt Worms, 2024von verfiigbaren Verglsichsmieten fir mitdem Bewertungsgrund-
stick vergleichbar genutzte Grundsticke ) Q\\\\x

[ ™=
Hier wird fiir Wiohnungen mit guter Ausstatiung {mit Bad u -yﬂ%ﬂng%’ﬂus der Bauperiode vor 1848
und mit einer Wohnungsgriafe von Gher 30 m? eine f’”{ il e M 1.1}1511 £m” (Mediamwert) ausgewia-
sen. ) \\
b) Ausweriung von Mietangeboten im Interneiﬁ:q Imrmb:haﬂ#snuﬂd mz&gram Jan. 2021 bis Juni
2024 (g

Unter Barboksichtigung der Objekiart, der Lage, der Griille, der Ausstattung und des Unterhaltungszustands
des Bewertungsobjektes, wird die markifblich erzeelbare Miste mit rd. 1.300.00 € {dias entspricht 7,85 &/m®
Wohnflache) geschitzt

17 K 24722, EFH In 87551 Warma, Wormser Landsirabe 52 (312-24) Seite 30 van 47
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu ragenden Bewirtschafiungskostenanieile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzier Grundsiicke (insgesamt als prozentuzler Antedl am Roherirag, oder auch auf €/m” Wohn
oder Mutrfidche bezogen oder als Absoluibelrag je Mulzungseinhel bew, Bewitschaftungskostenanbeil) be-
stimmt,

Disser Werermitiung werden die in Anlage 3 der ImmaoWerly 2021 verdffantfichten durchschnittlichan Bawirt-
schafiungskostan zugrunde gelegt. Dabel wurde darauf geachitet, dass dasselbe Eastlmrrmngsmndnll VENYET-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdize zugrunde hagt

P,

BWK-Antei NS
Verwaliungskostan ‘ f;‘f.ji\v
Wohnan Wohnungen (Wha.) 1 Whg. = 381, |:||::|4‘E O 3R100E
Instandhaltungskasten 2 N2 =N
Wohnan Wohnungen (Wha.) 170,00 m# « 13, Bﬂrﬁhn? ' 2:346,00 €

Nebengebsude 1 Nebengeb. » mﬁ,m' 300,00 €
Mistausfallwagnis NN,
Wotinen 2,0 % vom Rehertrag ; N () 312,00€
Summe (2 ‘\\ ‘f;‘\ 330800 €
,\4:; & O\
NN _Q\
Liegenschaftszinssalz (@ N

Der fiir das Bewertungsobjekt angesstzte objektspezifisgh ange Liagnnscmnﬁzlnsmu wurde auf der
Grundiage der verfigbaren Angaben im GrundstOcksmark t Worms 2023 bestimmt
Zur Beriicksichtigung, der nach Ableitung dieser Mm Uﬂiﬂﬁungm@hﬂmlungan des Immabi-
lienmarktes, wurden erganzend die akluellen "ul' qqge Eutaﬂhtﬂfﬁy\ﬁaﬂ‘llﬂﬂsm herange-
zogan, . \\ P

"\\ - ~ ‘_C,
Marktiibliche Zu- oder Abschlige l_{ A
Die allgemeinen Wertverhalinisse iassem ﬁung des I.‘hganschanszmasatzas durch sdne An-
passung mittels Indexraihen oder jn;—md -ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem

Grund ist zur Ermittiung des marktangep mmm Erh’@werts keine zusdiziiche Markianpassung

durch mankiibliche Zu- oder ﬂmﬁﬁa\g& El'fl:rld&{[lal \\ \\ ’

— M )
Gesamtnutzungsdauer . \.A_v;; .\f” O gy X
Die Gesaminutzungsdaue } ergi Eﬁhaus Wﬁ&t‘:ﬂﬂr baulichen Anlage wnd dem den Wararmitiungs-
daten zugrunde liegende dall. Dah&kmrda gﬂ-ammn dass dasselbe Bastimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch Qﬂa hbimtungm Liegenschafiizinssatze zugrunde lisgt

Die GND von BD .tﬂwg;p‘ist dem hﬁnﬂﬂl des Lmﬂugrmdsm:ksrrﬂr‘ruhumhm entnomman.

Restnutzungsdauer ;x‘\ ) & ‘\\\l 8
Wl mashﬁnguﬁi die dtﬁﬂ’enzmrle Rﬁwﬂun«g in der Sachwertermittiung.

TN
Bummh}umpﬁiéﬁu&u ﬁwnﬁﬂmmm
Hlarwutﬂ!m die wqm&gm Aumii'kungm der nicht in den Werlermittlungsansatzen des Efragswertverfah-
rens:berelts berdcksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korigierend berGcksichiigt, wie sie offen-
a&%h{hh waren’ WWm Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind,

hﬂnﬁﬂ&ndhjaktspﬂzﬂhchn Grundsticksmerkmale Werthasinflussung insg.
-10.000,00 €
uss Glabalsaite Nord Mebangeblude herstel- -10.000,00 &
len und Dach instand setzen
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
# Wertminderung wg. schiechtem Unterhaltungszu- -5.000,00 €
stand der Fassadenbekleldung
Weilere Besonderheban -25.000,00 €
» Fertigstelung Bodenbelége, Wand- und Deckenbe-  -20.000,00 €
kieldungen, Elektro, Treppe
= Instandsetzung der Aullenanlage -5,000,00 €
Summe 4000000 €
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4.6 Verkehrsweriableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthakt die Begrindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Vierkehrswerts herangazogenan Warermittiungsverfah-
ren. Dort Bt auch erdutert, dass sowohl das Verglalchswart-, das Ertragewert- als auch das Sachwertverfahran
auf fir vergleichbare Grundstlcke gezehlfen Kaufpreisen [Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertvarfahren, d. h. verfahrensmaige Umsetzungen von Praisvargleichan sind. .Q.lu Verfahren fihren

deshalb gleichermalien in dig Nahe des Verkehrawers, , \\* e
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrewerts ist, hangt dahnh}(s]ﬁ:chaldmd von zwel
Fakloren ab; S\ N
NN

= von der Art des zu bewertenden Objekts (ibliche Nutzung; vorrangig rendite- nﬁar wtrstarqwnmm-

tierte Pretsbildung im gewdhniichen Geschafisverkehr) und o
« von der Verfigbarkeit und Zuveriissigkeit der zur Emeichung einer mmmamﬁmﬂms Verfahrens-

ergabnisses arforderlichen Daten. :\\\\., D) \‘\

N o ).
PN I

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der \Fﬂhhmmrﬂuhnim ) \:;\\

. ‘aus den -t der Wahl der Wertermittiungs-

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekis

verfanren beschriebenen Grunden vorrangig ais Eigennut urigsablekt amurﬁn

Die Prelsbiidung im gewdhnlichen Geschafisverkehr nr!enﬂﬂrt gich 'mrmngm an den In die Sachwer-
termittiung einfliebenden Fakioren. Der Uﬂrhehmwﬁrtwlrd‘dem:lb ngig ﬂUs\dEm erméttelten Sachwert
abgeleitet. Q L ),

Grundsatzlich sind bel jader Irnmnbullanhm!lthn aud'l dlaﬁ.ﬂpﬁéﬁa dus Emagiwamarfahmna [Bingesparta
Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkelten uhd demzufolgs: emﬂpsnﬂﬁtaum] von Interesse. Zudem
stahen die fir eine marktkonforme Emm@mﬂﬂmg\ﬂﬂuanﬁnhmumam und marktlbliche Miaten) er-
forderlichen Daten zur Verflgung, Das Er&mﬂvmrﬁm wurde :Igﬁuﬁl stitzend angewendeat.

4.6.3 Zusammenstellung darjvmﬁhmnurgmlm \\\\\

\\\ H

Der Sachwert wurde mit rd. mmm € U \ N\ \\\\

der Ertragswert mit . 28200000€ (. NV,
QL™ S&

ermittet ° \‘\Q\ A

4.5.4 lmﬁ:hquﬁ vmhrm.aigehulm

Da mehrera mmuﬂummmm hﬂmnmn wurden, ist der Verkehrewert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter. W:lrdrgung {Ei\h ra-mfh:mumm deren Aussagefahigket abzuleiten (vol §6 Abs 4 Im-
moWerdy 21;[ ,

Dia Ausga@a&lgkﬂtid@a anlcbt} m}m.-ﬂlrgan Verfahrensergebniszes wird dabel wesenilich von den fur

die zu Qgﬂcﬁandu i im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
mEn_ und-wvon d@f ri’d jewsiligan Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverli8ssighkeit be-
ﬂttflu'liL \ - \;‘\

mmgsgrun:lam:ic handell &% sich um ain Eigennutzungsobjekt Bezlglich der zu bawearbarden
\ﬁhﬁlktlrtmm deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 {c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a} beige-

) Diie rurmhrklknn!'nrmnan Wertarmittiung erforderfichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in aehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfakior) und fur das Ertragewertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausraichend gute Vergleichsmiaten, Srificher Lisganschaftszingsatz) zur Verfigung.

Bezbglich der erreichten Marktkonformital der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Saschwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Efragswartverfahren das Gewichi 1,00 (b} belgemaszsan;

Insgesamt erhatten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 1,00 (b} = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewlcht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorsbschnitt zusammengesteliten Verfshrensergebnissen betragt
[283.000,00 € x 1,000 + ZB2.000,00 € x 0.400] + 1,400 = rd. 283.000,00 €,
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465 Verkehrswert
DerVerkehrswert des mit einem Einfamalienhaus und Nebengebaude bebauten Grundsticks in
67551 Worms, Wormser Landstraile 62

Grundbuch Bt N
Heppenheim 2662 1 Ne
NN
Gemarkung Flor _____ Flestock = Elcaw
Heppenhem 2 41013 e\ TB M
(G~
:‘%h:_‘) & \ ),
wird zum Wertermitilungsstichtag 04.09.2024 mit rd &) NN

geschatet

Dve Sachverstandsge beschangl durch hre I_.Intammrrﬂ
genstehen, aus denen jemand als anmm.uge
gen kane valle Glaubwirdighet hergemeasm w& ka

Warms den 15 Januar 2028

Hinwese zum Urhabars i
Limeberschutz, adle\ﬂm:ﬁ}e'wmq@imn I::tn Gut %&n st er-for mEn Iunraggumr und den angegebanen

Zweck pestimmt E(@EW@ ‘ﬂd&g\"gﬁnung durch Dntte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
Darhul'trag haﬂal_, kaﬁnm ighont o afmunaﬂanvar:anra-marts Die sonstigen Beschreibungen und

E rgebn:sﬂ\ Tﬁn

Au E.erdqin o wﬂ@m:é&dm de im Gutachten enthaltenen Karten (z B Stralenkarte, Stadtpian,

LagaQ{an\‘Luﬂbgd. N,j)} und Daten urhebemechtich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-

an:ieren Mutzung zugefuhri werden, Falls das Gulachtan im Internet verdfenthohi wird,

hm-_grmesm dass die Vertfentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet st Im

'fe:t gﬁvemttlgmungﬂn darf das Gutachien bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
-.rarr-.;hr roffenticht werden

YT 2424, ETH i 67551 Worms, Wonmser Landsirshe 62 (B12.24) Seile 33 yon 47
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inge Gispart ImmobilEnbawartung May-Planck-Siralle 1, 67581 Warmns
Woertermittlungsergebnisse
(i Anlehnung an Anlage 20 WertR 2006)
For das Elnfamillenhausgrundstick ir Worms, Wormser Landstrafle 62
Flur 2 Flursticksnummer 41003 Wertermittlungssiichtag: 04.08.2024
Bodenwert ¢
Grundstiicksteil | Entwick- beitrags- BWIF Liche Flin:h-\\\\ \ﬂndmwurt (B}
lungsstufe | rechtlicher [€im?] [m‘] ;\\ [€]
Gesamtfische | baurerfes fred 273,11 #&@m . 130.000,00
Land _9) A f)
Summe: 273,11 ((£) 476,005  130.000,00
Objektdaten RN : ‘i:: N
Grundsticks- | Gebdude- | BRI | BGF | WRINF |\ Baujshr | GND RND
tell bezeich- [m"] [m?] [m‘j\ ' \\.\\“ [Jahre] | [Jahre]
nung [ Nut- \\ v :‘.5 \\_
zung ! (TN
Gesamiflache | Einfamilien- 2:1?.9‘& 1&& BS ¢ \ = 'FEEIEL B0 ar
hatis . R I
Gesamiflache | Scheunen- ‘ 1.9_!351 ) &0 18
anbau AN
l_\f )i — & :
Wesentliche Daten Q) &' @y
= o\ =
Grundstiicksteil JIHW HE{E\, : E@K Liegenschafiszins- | Sachwert-
NG Ny [ des RoE] sate [%)] faktor
Gesamifiache %, 15800,00 - . 308,00 € 2,90 1,06
. ) dON oo | 21 W)
o Ry R AN
SERD E_“*vv N
Relative Werts " (1)
relativer Budmmm Oy 765,24 E/m WEINE
relative mmmm hgagmmg ﬁmﬁn‘s’mcﬁsmm -235 49 €/m® WF/NF
male: f\\ (RN N
: o &N 1.866,08 €/m* WFINF
3 ' 18,14
23,02
282,000,00 € {100 % vom Sachwart)
283.000,00 €
Vergleichswert: —
Verkehrswert (Markbwert): Z283.000,00 €
Wmmrnuuh;nguﬂnhmg 04082024
Bemerkungan
Die Verwendung von Innenfotos des Bewertungsobjektes im Gutachien wurde vom Eigentimer untersagt:
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= in der zum Zeitpunkt der Gutachlenerstellung goligen Fassung -

BauGa:
Baugesatzbuch Py

BauNVO: \\1;\\
Baunutzungsverondnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Gn.mdatm:.ka \\\ N

LBO:
Landesbavordnung Rheinland-Plalz
IVG:
Geszelz Ober die 2wangsversieigerung und die Ewangmmmahrm [\ N
\:\\\ > . AT
ImmoWertV: = SN o

Verordnung Ober die Grundsitze fir die Ermittlung der 'u'uk&hmmin von Irm;ﬁlﬂlan und dar far die VWerter-
mittiung erforderlichen Daten - lnmmhmammwmﬂllungmmtdgum - mmvmw

WaFIV: NN .
Wohnflachenverordnung = Verordnung zur Mmgﬁ%hn T:~\ : %
WMR: N IR
Waohnflachen- und Mistwertrichtiinie -—Rmhl{ln-a Mr\ﬁnhnwana‘ﬂhmman Wﬂhﬂ]&dunhamchnung und Miat-
wariermittiung o

v;f.\\x & 42
GEG: ) N Ny

Eabaudaﬂmmugmlz Geselz zur Elmmmgmﬁﬂagﬂxqizw Mutzung emeverbarer Energien zur
Warme- und Kaittearzeugung in G{@a)ﬁﬁn

~aGd ( —“\ & \\\
O ) RN N
> \‘\‘ £ -\\ \'\\‘\\

5.2 vnmndmﬂng‘&ntﬂtﬂ W fﬁmn

[1] Sprangnetter(k \ﬁ Immobilienbeweriuna. - Markidaten und Prasishillen, Loseblattsammiung,
Eprengnattarl_ bama?tung E&dﬂauﬂﬁhrﬂhmllar 2024

[2] nﬂnﬁﬂr\ersa} u@uﬁﬁ ng Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
netter lmmu;h‘ﬂhnmm.mh Bad\h{a\uamhr-ﬁ.hnuﬂu 2024

l\\

3 ;Lﬂ@mmnﬁmmmmmmmﬁm -Pfalz 2023
14{ Gmndsmwhuﬂ:thammmm 2023

:‘vs 3. ﬂfwm fachspezifische Software

Das Gutathten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Eslate Services GmbH, Bad MNeuea-
nahr-Ahrweder entwickelien Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 18.09.2024) ersteli.
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Gispert Immobliis Ma-Planchk-Sirafle 1, 67551 Warms
6 Verzeichnis der Anlagen
Anlege 1: Auszug aus der topografischen Cbersichiskarte
Aniage 2 Auszig aus der Strallenkarte Qﬂ 2
" : '\”\\\\\_;
Anlage 3 Auszug aus der Lisgenschafiskarie \\ N
h;?:{‘?,ﬂ\\ 7
Anlage 4 Lifiiikd k\\it N \\%
“;:’_;\ 3 l‘;‘\'\
Antage 5: Grundrisse und Ansicht e A\w)
AL NN
Anlage & Wohn- und Nutzflachenberechnungen WO\
NG (O
Anlage 7. Berachnung der Bruttogrundflache : :\\*‘\3\ (N Q
1|\\;‘ ’\ L\\\'
Anlage &  Fotos & Q\"‘X\

17 K 2424, EFH In 67551 Warms, Wormser Landsdrabe 62 (812-24)
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Anlage 1

Ubersichtskarte der Region, MaiDumant
Bewertungsobjekt in 67551 Worms, Wormser Landstralle 62

sty SO S )

7 —_— F . il‘
o, r,‘-‘"‘* O aik Vieriay, O-73760 Gl o o o 5 ;)
% aftusty Ny Peheretrinck) 112004 e STV
|u® triwk)! 1300080 (A'}
'H.__ u

P o 340000 m

20600 i

bersichiskarte min peginnsinn SoreEhrsinfresirakior {Fiee VerviciPEILows ] o Gostattsl fim au 30 eagh i, )

Ehp |deerptibgrarts sl InrduagegdPan cwm f ik Yeeing. D i rdnah u e, fie Sietu Eiur, gy Ge IENETEIL, @ PO ai G taiig A Qe rp
Mo berahrovr peiviet Qe Eate Segl ctennckend Me DegERchinire will uvid sl 19 Praiigcsh 1 200 000 sl 1 A00D0S seaebriee e Haime dosi o
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_Inge Gisped Immoilienbawertung Max-Planck-5tatie 1 67551 Worms
Anlage 2

Strafenkarte von Worms-Heppenheim, MarDumaont,
Bowerungsobjekt in 87651 Worms, Wormser Landstralie &2
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Max-Planck.-Stealle 167851 Warms

_Inge Gisparl Irnmatiienbewartung

Anlage 3

Beweriungsobjekt in 67551 Waorms, Wormser Landstrale &2

Liegenschaftskarte Rhenland-Pfalz,
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Inga Grpart Immobifichbewerung Wax-Fanck-Stralke 1 67551 Wams

Ardage 4

Orthophoto/Luftbild Rheinland-Pfalz.
Bewertungsobjek! in 67551 Worms, Wormser Landstralle 62
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_Inge Gisper Immabilienbessung Max-Fanck-Stralle 1, B7551 Warms

Anlage &
Grundrisse Erd- und Obergeschoss, unmalstablich
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Ercgeschoss

Himweis: Das Gebdude ist nur geringflgig untarkellert. Der einzige Kellerraum befindet sich unterhalb des Esszimmars.
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_inge Gispert Immabilierbewesung Max-Pianch-Stralie 1. 67551 Worms

Grundriss Dachgeschoss und Straenansichl, unmaflistablich
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_Inge Gisper Immobifmnbewertung Max-Planck-StraGe 1, 67551 Woers
Anlage &
Berechnung der Wohnfliche
Gebfiude: Elnfamilienhaus, Wormser Landstralle 62, 67551 Worms

Dia Berechnung erfolgl aus: auf dar Grundlage von. N
[] Fertigmalan [] artlichem Aufmat _E) wohnwertabhaingig
(%] Rohbaumalen & Bauzeichnungen o[ DiN 283
[] Fertig- und Rohbaumaften [] artlichem Aufmall und Baureichnunge *] DIN 277
E WoF I
i, BV
Wid. | differenziee Raum- g1 Beaonderhen Flachen, | Lénge | Putz-_| Brelle | Pulz- | Grund- | Gewichis- | Wabn- | Wohn-
Wr, |Raumbezeichnung | Mr, faktor o abzug |-, abrug | fche fakior fdiche fiche
Sonderlorm | Lange | Bireite (Wohrwesf) | Raumiell Raum
e (o) | G\ gﬂ%’ {rm) fmy | (m7) k) {m?) {m)
1_| DG Schiafen 1 - |DH<Zm 5. . 1,00 | 5100} 0.096] 1,450 0020 5,00 0,50 -3,00 16,28
2 | DG Schiafen 1 + k% ~0020| 2800 00201 1311 1,00 13,41 16.28]
3 | DG Schigfen 1 - 0,020| 1,150] 0,020 564 0,50 -2 B2 16,28
4 | DG Schiafen 1 + DO020| 1800 0,020 8,54 1,00] B 0o 16,28
5 |DGWG 2 + 0,020| 0.700| 0.020 0.87 0,60 044 3.58
6 [ DGWC 2 - 0020] 0.350] 0.020 0,14 1,00 -0.14 3,58
7_|DGWE F] - 0,020] 1,150] 0,020 1,80 0,50 0,85 3,60
8 |DGWE 2 v 0,020] 1,600| 0,020 473 1,00 4,23 3,58
8 | DG Flur a . 0,020 0400 0020 0,38 1,00 -0,39 3,06
10| OG Fiur 3 : 0,020] 1,160 0020 3,77 0,50 -1,80 3,08
11 | DG Flur a n p.o2o| 1.700] 0020 5 34 1,00 5,34 3,06
12 | DG Schlaken | 4 . 0.020] 0500] 0020 0,54 0.560 0,27 12,29
13 | DG Echlafen | 4 + | 0.020] 0500( 0020 0,78 1,00 0,78 12,29
14 | DG Schiafen | 4 " 2300] Do20| 3500 0020 817 0,50 -4,089 12,29 |
15 | DG Schlafen | 4 + i D020| 3500| 0020 1587 1,00 15,87 12,29
16 | OG Kind 5 + 100 | 6760] 0020] 2750 0,020] 1567 1,00 15,87 15,87
17 | OG Bira [ . 100 | 0350] 0020] 0350( 0,020 0,14 1,00 -0,14 10,06
18| 0G Biro [ - N 1,00 | 3900 0020] 2850| 0020f 1020 1,00 10,20 10,06 |
19 |06 Flur 2 T - 100 | 2650 0020] 1.700| 0020 4,42 0d 442 4,42
20 | 0GWC [1] - 100 | 2,650 0,020] 0850] 0.020 2,18 .00 2.18 2,18
21| 06 Fuwr ) . |Treppe 100 | 2800] D020] 0,900] 0.020 258 1,00 -2.59 5,84
22 | OG Flur a - | Kamin 1,00 | 0,350] 0,020] 0350) 0,020 0,14 1,00 -0,14 B84
| 23 | OG Fiur E] * 100 | 4800 0,020] 2650| 0020 1257 1,00 12.67 9.B4
24| O Schiafen 10| + 1,00 | 5760 0,020 3,600] 0020] 2055] 1,00 2055] 20,56

17 K 24/24, EFH in G581 Worms, Wormser Landsirale 62 (812-24) Sofe 43 yon 47




¢ ¢

in Imenobelignbeear Man-Plance-Stralie 1, 675581 Worms
Ifd, |differenzierte Raurm- gol. Besonderhait FHichen- | Lenge | Pulz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewschis- | Wohn Wiohiy-
Mr, | Raumbezsichoung | Mr, faktar / abrug aboug | Mache Taktor fiache Riache
Sondarform Lange | Breile (Wohmemrt) | Raumtedi Raum
{4} () {m) fm} | {m) {m? (K} iz {m?)
25 | EG Flur Mebengeb, | 11 * 300 1 3.26 1,00 326 .75
26 | EG Flur Nebengeb. | 11 - | Kamin 0,14 1.00 0,14 7,75
27 | EG Flur Mebengab. | 11 + 463 1,00 4,63 7,75
28 | EQ Abstellkammer | 12 + 2,18 0,50 1,10 1o
|| Nebengeb,
28 | EG Bad Nebengeb. | 13 + N = 7.58 1.00 7,58 758
30 | EG Kiche und Flur | 14 + | Durchgangszimmer (Fanster im Flur) 15,67 .80 12 54 54
31 |EGEsszimmerund | 15 - | Kamin {Fenster im Fhur) 0,14 0,80 041 1.97
Flur
32 |EGEsszimmerund | 15 + | Durchgangszammer {Fansbter im Flur) 15,10 .80 12,08 11,87
Flur
33 | EG Digle 18 - 121 1,00 1,21 5,31
34 | EG Disle 18 * oo k00 | 2650] 0020 0,020 6,62 1,00 6 5,31
35 | EG Hauswirtschaft T = o =100 -0, 3600 0.020 0,14 0,80 0,11 512
38 | EG Hauswirtschaft T . N i 0] 0020 1,58 0,80 -1,24 5,13
37 | EG Hauswirtschafl | 17 + 0,020 8,10 0,80 B 48 513
38 | EG Wohnen 18 + Do20) 2055 i} 20,55 20,55
| 38 | Kellsrmaasm 18 + 0,020 16,62 0,00 0,00 0,00

Summe Waohn-/Nutzfliiche Gebiude m*

—r s
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_Inge Gispert immabilienbewerturg Miax-Planck-Straiie 1, 57551 Womns

Aniage 7
Berechnung der Gebiude-Grundfliche
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschiift
Diz Berechnung erfoigt aus ] Fertigmafen auf der Grundlage van
Rohbaumafen nungen ! Lagepkan
Ferlig- und Rohbaumalken Auimalk und Bauzeichnungen
Gebdude: Einfamilienhaus, Wormser Landstralie 62, 67551 Worms
Ifd. | Geschoss § Flachan- ' “Beren Brutto-Grundilache
Me. | Grundrissebene fakior / ; R o ()
{+"-) | Sonderform AW q Bareich 8 Bargich a | Bemich b Bersich c
NP | N\ : | oderb
1 DG - - 1,00 N o 1280004 ' 47,73 )
2[E6,06 : 200 | BSEOLS @% o -
3 |KG + I ) s.%b X 20,88
S N Bumme 237,57 m*
Brutto-Grundfiache (Bereich {a uﬁqh&«r a + b} Insgesamt 237,97 Im®
Bereich | Brutto-Grundfliche .
{m7}
Bersich & | Bereicha | Bereichb | Bersicheo
odber b
L 1]EG - a 87,33
. O Summa | | 67,33 | | m®
Brutto-Grundfiiche (Bereich (a oder b} + 8 + b) insgesamt | 47,33 me
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Inge Gispert immobilienbewertung Max-Planck-Stralle 167551 Worms

Anlage 8

Ansicht aus Sidost

Ansicht au Nordost
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Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-Strafle 1, 67551 Worms

Mebergebaude

Blick Uber das Dach des Nebengebaudes nach Norden
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