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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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http://www.immobilienpool.de

A ™ Sachverstandige fur die Markt- und
nge Gispert Beleihungswertermittlung von Immobilien
(Sprengnetter Akademie), Reg.-Nr. S 00301-06

Max-Planck-Strale 1, 67551 Worms

Tel..06241/678 889 Mobil: 0176 / 5553 7772
Fax: 06241/678 885 e-mail: info@wertermittiung-qispert de

Worms, den 30:01.2025
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~ GUTACHTEN_

ilber den Verkehrswert (Marktwert) i. S:'d § 194 Ba‘ugesetznuch des mit
einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) and Garage\lg\ébauten Grundbesntzes in
67550 Worms, \Wrc'howstraBe 37 '

O

’:{

Der Ve[kéhrswen &es\rGrundbeSItzes ohne Berucksichtigung des in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen
RN Wasseﬂe itungsrechts - wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 geschatzt mit

310.000,00 €.

Erganzend wn‘ﬁ\der Werteinfluss des Wasserleitungsrechts mit -3.000,00 € geschatzt (vgl. Anlage 8).

Die Einzelwerte der Grundstiicke betragen:

Lfd. Nr. 1: Gem. Hochheim, Flur 8, Nr. 132/5 (Wohnhausgrundstlck, ohne Berlck- 297.000,00 €

sichtigung des Wasserieitungsrechts) ]
| Lfd. Nr. 2: Gem. Hochheim, Flur 6, Nr. 124/31 (Garage) 8.000,00 €

Lfd. Nr. 3 zu t: 1/26 Miteigentumsanteil an Gem. Hochheim, Fiur 6, Nr. 124/11 5.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen der Sachversténdigen.
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_Inge Gspar Immabienbawartung Max-Planck-Stralie 1, 67551 Warms

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wit einem Einfamilienhaus {Reihenendhaus] und Garage bebau-
ter Grundbesitz

Ohjekiadresse: Virchowstrale 37, BT5E0 Warms .

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hochheim, Blalt 2231, \
Itd. Me 1, 2 und 3 2u 1, \\

Katesterangaben: Gemarkung Hochheim, Flur 8, FILREQ& 132|'5<\3ﬂ5\m' {Wilahn-
hausarundstick)
Gemarkung Hochheim, Flur 6 ﬁrwstuch @m 21 n? (Gara-
gengrundstick); PRD))
Gemarkung Hochheim \El‘ r
genhofgrundstick, 1i

2 & =
;3\\»
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auhig:ahwmklm Q. .:Q
N
Gutachtenauftrag w55 des Amtsge ts Worms vom 10 08,2024 sall
% pgengglad'llam der Varkehrswert
_"3593@ t"'"erd‘% ":
Wertermittiungsstichiag: 08, ﬁ@m Tag igamwabmu%mg
Qualitatsstichtag \'&\tﬂ 2024, anbspﬂth‘t :tamwjaﬁnmnmmssunhmg
Ortebesichiigung: SN i‘um n;ﬂ%}b am n&ﬁmm konnte das Bewertungscbjekt

‘k ) mm%itgﬁw werden
J\:\n\» \\ fi&?
Teiinehmer am Onstermin: J‘Q\x\ Qla‘ﬁmagawE
N

NN, 2. der Proz machtigte der Antragstellerin,
“ ﬁ(\amﬂ Mertretiafin des Amisgericht Worms, sowie

o\ )
c}\\\\\‘ \\\Ni dle Saﬁlits&r!lﬂnl:ﬁge
\?3‘\ Nr. 2 und 3 genannten Personan verhellen dan Termin
NG :\ ’ nam Eroffnung wieder
1 R Y] l‘ v
Herangezogens: _\ g&n lgun'tu\ \ﬁm ,ﬂun Verfahrenzbetailigten wurdan for diese Guiachienes-
gen, Infor e NN AN hﬁllung im Wesentichen folgende Unterlagen und Informationen
_—N7 T\Q‘L@.,T' PR zur Verfagung gestelit
Y ‘\\ ;“KK?;»\\;‘ \\\\ s Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitt)
N e ol = Berechnung der Wohn- und Nutzfischen
- ) B “5 " = Bescheid Ober den Grendstevenwert zum 04,01, 2022
O 3\\3\\: « Grundbuchauszug vom 04.01.1988
NN @ # Rohbau- und Gebrauchsabnahmeschain
Nt \\'\‘g.;!,v » Baubeschreibung
A
2 e\ D Vion der Sachversténdigen wurden folgende Ausinfte und Un-

2 lerlagen beschafft
¢ Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom 08 10 2024
# unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12,08 2024
= Eigene Berechnung der Brulio-Grundfiache und der Wohn-
und Nutzfiachen
» Zchreiben der Siadt Worms vom 08.10.2024 begl. Baukasten
s Altlasienauskunft der Stadl Worms vom 08,10 2024
. r?l:ﬂ'lraihan der Stadt Worms vom 11,12.2024 bzgl. Erschiie-
Lng
Bodenrichbwert zum 01.01.2024
Froftokoll und Folos des Oristermins
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inge Gispari immobilisnbesariing hiax-Plarck-Strade 1, 57581 Womms

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Entsprechend der Mallgaben des Zwangsversieigerungsgesetzes sind fur die Werermittfung im Zwangsver-
steigerungsverfahren folgende Besonderheiten zu beachiten

& Der Wert jedes Grundsticks ist einzeln auszuweizen = auch dann, wenn mehrere Grundsticke eine wirt-
schaftliche Einheit bidden undoder im Zusammenhang bebaut sind und einzeln kaum handelbar sind

= Zundchst st der Verkehrswerd ohne Beeinflussung durch e in AbL |l des Gmmlbuchs eingeiragenan
Rechte zu ermittein. Deren Wertainfluss ist anschiieRend separat auszuweisen .

¢ WY
2 Grund- und Bodenbeschreibung \\\:\‘ >
2.1 e (= J¢ =
ng Nit\\&":;"J ~, \\%\\\
24.1 Grofriumige Lage oA \\;\» F
Bundesland: Rheintand-Piatz 3‘% ‘.;1;\ N
SN
Krals: Kreisfreie Stadt N
- ekl B Wf@“ A
Ort und Esnwohnerzahl Warms h r@'l—ﬂ‘l 1 #551]& Einwohner, die Bewvdlke-
rungszahl {gam grapmm@r Untersuchungen des
Bertel nﬂlﬁung}h% stabil Big Arbeitsiosenquote von
mm ug 2023 diirchsch 18,0 % und liegt damit deut-
If dﬂmLandﬁﬂumhsm Mﬁnland—F‘falz von 4,8 5.
N vﬂnﬂlmm be!ﬂgt:‘!ﬂ@‘»ﬂ ha

e hat dia Funktion enes Mittelzentrums und ist Sitz einiger

; mrraharm ~Miarms wird von den umfiegenden

‘g \,, ml‘hs@an und | pﬂhls::nen Gemeinden aks Einkaufsstadt
\\\\

\i\\; D mn;wm wird Gber die Grundversorgung hinaus

—1\\5 ' _—durch’ zahl harzte sowie gin Krankenhaus sicherge-
g it 3%
‘\'E?:\‘\SQ\;\ Lzﬂ'f\‘\:? | ,\sm@ﬁh Grundversorgung wird durch ein gutes Angebaot
Ne N % an we hrenden Schulen sowie Schulen in den Bareichen
, —‘?\5\»\3 (G Musik, “Erwachsenenbildung, Berufsausbddung sowie ainer
, \\‘\_\5 \(3\ w:rﬂichule ergénzt
O PN R
t_f‘\ \?;.s:” k}j‘,-\\;, g i\ 4\):95 Bewsrungschjekt befindet sich in dem nordwestlich des
(¢ \\ > \\ki‘ \& % Stadtzentrums von Worms gelegenen Stadtieil Herrnaheim
1" " IN
Uber eﬁnbnnmﬁgj Enﬂnrﬁhngm - & grifems
(vgl. Anle ‘I}K\,\R ¢ Frankenthal (ca, 16 km entiemnt)
L= \5\\\\ 8 Ludwigshalen/Mannhaim (ca. 25 km antfernt),
N ; N Alzey {ca. 25 km entfernt
A \E‘\-_," § l“,:‘:v 'v'
e AR ;
AN
\\:\\ Mainz (ca. 56 km entharnt)

Bundessiralien:
B 9 (ga, 3,5 km antfernt)

Autobahnzufahrt
AG1, AS Worms/Morstadt {ca. 6 km entfernt)

Bahnhof
Worms (ca. 4 km entfernt}

Flughafan
Frankfuri [ca. 65 km enifernt}

17 K 37124 EFH und Garage m B7550 Worms, Vechowstrabe 37 (514-24] Sells 5von §7



Inge Geaper mmabiienbevwertung Max-Planck-Gireda 1, BTSE1 Worms
21.2 Kleinrdumige Lage

Innergrliche Lage Im Stdwesten des Staddeils Herrmsheim {jedoch innerhalb der
{wgl Anlage 2} Gemarkung Hochheim) in einem Baugehiet der 1870-er Jahre
galegen.

Die Entfernung zum Siadizentrum betraégt ca. 4.5 km,
Geschafte des taghchen Bedarls, Schulen und Arzte sind in el
e Umikrees von 1 km Luftlinke gelegen; )

offentliche Verkehrsmittel: 2 Bushaltestelien in jeca. 200 m Ent-
fernung, Bahnhof Worms ca. 4 km entfe O

guta Wahnlage \\;v
Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Hummﬁél:r in an‘ﬁ 'u'bh Reihern-
Stralie und im Ortstail. hausbebauung in Il-geschosspes Bauweise, ﬁ‘

nrdiich des Ewatungaab;aifmmuﬂh Mmriﬁwhamrnhnhﬂu
ser, bis zu VI-geschossig, \x, i \\\
Stadtkrankennaus War N\ mﬂd nordwestlich des
Bewertungsobjektes, o

Hauptfriedhof Wor ﬁa\\?m m l‘,:r.klln‘tE sumsllm des Bewer-

tungsohjsktas gel@é& \\o
V7 \\Q\ \‘\\ '
Beeintrachbigungen: Keine weienm@hen'erkenl'lW\\
SN \\T > &
Topografie. Eben _ \\ \\\‘ TRy,

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: PN - e EaR
(vl Anlage 3) (N NRNP) %)
P\ e 5 RS AR
,;‘&7'\,' Virchowstraiie: ca NG
O B u}hngsh‘al'&a:\\\\s% m
o (@O pm
R ot o
oF \?\ . ksx E‘go‘g{m Regeimaliger, sechseckiger GrundstUckszu-
\\\\1 ) (2 sr;hnm\m-sﬁ:hmrug des Gartens nach Sidwest
N NS N (75
{ \\l:: f\d} @‘{%ﬂgﬂ@i{mmmmr 124/11)
O (2R O “Unregelmaiger Grundstickszuschnitt, an die Virchowstrale,
2 AT AN Ehrichstrafie und Wildstralie angrenzend, Grole: 561 m*
A OF A

o 8 *\ . y I N
T S ) Gamaengrundstick (Flurstick Nr. 124/31)

. Y A\P) Rechieckiger Grundstlckszuschnilt, nach Ostan an da Ehrlich-
O “:\\i\\' stralie angrenzend, Grafie: 21 m?

\

A\
Al
W

e N
\‘_:-::\ AR \
237 E\Q;h\hﬁung. Baugrund etc.

Straltenart: Die YVirchowsiralle verlduft als nichl klassilizierts, Innarbrilicha,

gut ausgebaute Durchgangssiralle in OstVWest-Richtung, Sie bil-
dat im Bersich des zu bewertanden Waohnhawsgrundsiooks amen
Seitenarm aus, an dessen Ende sich das Wohnhaus Nro 37 be-
findet.
Bei den an das Wohnhaus und den Garagenhof angranzenden
Stralten handelt a5 sich um nechi klassiiziere innerartische Stra-
en, im Bereich der Bewertungsobjekte jeweils als Anliegerstra-
fen genutzt und mit nur geringem Verkehrsaufkommen

1T K 37724 EFH und Garage m B7550 ‘Worms, VWirchowstralie 37 [314-24) Eﬂhﬂﬂ won &7



_inge GiEped Immabilienbeassniung Max-Planck-Siralle 1, 87551 Wams

Stralenausbau; Im Bergich der Bewernungsobjekie: Voll ausgebaut, Fahrbahn
aus Betonverbundpflaster
keine Gehwege vorhanden;
keine Parksireifen vorhanden
Parkmaghichkeiten bestehen in der Virchowsrale, ndrdlich der

Beweriungsobjekte
Anschlisse an Versorgungsieitungen und  Elekirischer Strom, Wasser, Gas aus nﬂ’enthl:her\ﬁ.l'mgung
Abwasserbesaitigung; Kanalanschluss; Sa
Femsehkabetanschiuss; NN
Telefonanschiuss , ’k\\\
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- Emnseitige Grenzbebauung des Wu\\' nags \\\\\\
samkeitan: dreisaitige Grenzbebauuwng der l.'.’@_rag (T o>
o &
Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  Gewachsaner, normal rag:faj%g’ Eaugmmﬁt\\\
scheinlich ersichilich) keine Er.mﬁmsm:rqum \\_\\?\Ei_g*
)
Altlasten: Gemal E-Mail der Slﬂ‘mnﬂs 0O-10.2024 sind die Bewer-
tungsobjekbe im b (Bokat) nicht als boden-

schutzrechtiich &ﬁé'@n!.e Flachen effasst Auch haben sich zum
Ortstermin I-:E'ln.g HI'ITI.I.I'EISE' .auf}ﬁfa Vorhandensein von Alllasten

gezeigt. In mren aabur mmumenrrmrml der Grund-

stiicke unt - 22 n .
Anmerkung ln Bﬁé&r ‘#\lerteﬁpix du; Y h}auhﬁme Baugrend- und
ﬁs&eﬁm lnﬁawart%.&mhhgt wig sie in die Ver-

ahaufprulau %ﬂr Bodenfichtwerte eingefiossen ist Dar-
“ hlna hende '-remeie.nﬂe Untersuchungen und Machfor-
X ungan en micht-shgestelit

Lk il \ \\., | AY I
N RN
JL\ \n\» ,‘&\\\\}\
\\ ( Yy \“\ \{\
Q\ \N

2.4 Privatrechtliche Ei:uaigm ~ \\
Grundbuchhch gasn:narl&gﬂasﬂmgm @r Ear::hw\mndrgun liegt e unbeglaubigter Grundbuchaws-

\\’ ug vom ‘-1} 2024 vor
~F \Q\\ jmatahan in Abtadung | des Grundbuchs von Hoch-
,\5\: h). .'(:':f‘n hmrn { 2331, folgende Eintragungen’
, \\k_‘ﬁ \*%\ balfd N 1, betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke (Hausgrundstiick,
AN AN oX S Fiurst-Nr. 132/5)
_j;‘.\\"\i* »\\U (€r LN ““Beschrankte persanliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fir
P (N> ‘\\\}\‘ S \\\ ~ e Stadl Worms | Stadiwerke), eingetragen am 25.04.1975
NN N ) 4. Nr. 2, betreffend d. Nr. 1,2, 3
~ N Q\(\ \i'-.) . Lwangsversteigerungsvermerk., eingetragen am 09,07 2024
N AN\

&%nmaﬂmﬁ\:\‘ Im Zwangsversteigerungsverfahren st zunachst der Verkehrs-
W NN ) wert der unbeiasteten Objekle zu ermitteln. Der Werteinfluss
\ \\\\\ ’ durch die in Abt Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte ist se-
<:?§.::_\‘\ paral auszuweisen [(Werleinfluss des Wassereilungsrechis

siehe Anlage 8)

Schukdverhalinisse, die ggf, i Abteilung |l des Grundbuchs wver-
zeichnat sein kbnman, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt,

Micht eingelragens Rechte und Lasten Sonstige nicht eingetragens Lasten und [z B beglinstigenda)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mistbindungen sowie Verun-
ramigungen (z.B. Alllasten) sind nach Befragung im Orstermin
nicht vornanden
Diesberiglich wurden keing waiteren Machforschungen und Uin-
tersuchungen angesiell,

17 K 37024 EFH und Garage in §7S50 Waorma, Virchowstralle 37 (E14-24) Seite T von &7
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2.5 Offentich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalachutz

Eintragungen im Baulastanverzechnis: Der Sachverstndigen legt ein Auszug sus dem Baulasienver-
zeichnis wvom 02 10,2024 vor,
Das Baulastenverzeichnis, Bavlastenblatt Nr. 4 82 enthalt - be-
treflfend das Grundstick Gem Hochhei t‘r Mr. 124/31, fol-
gende Eintragung: lﬂ\x

"Das Grundstick steht zur mmm&unar Garage 0r das
Grundsitck Virchowsiralie 37 = Qa:t@'kung Hauhhiehﬂ Flur &,
Nr. 13245 zur Verfigung und darfnufgarrmurmam mitdiesem ver-

aufert werden.” (2~ (==
\\\Q\
Denkmalschutz, Aufgrund des E-aumhrg.%}prlungﬁb}jﬂm der Gebdudeart
und Bauweise wird ohne Prl‘.ﬂ’l.uﬁ unterstellt, dass kein
Denkmalschutz bestehi: > R
= [
NN, S P
Q)
2.5.2 Bauplanungsrecht ":‘“(\\f‘,' \‘{\\‘l_‘ =y ~?»

Darsteflungen im Flachennulzungsplan Der Bessic der Bawem\qgmh]mmﬁ Flachennutzungspkan
als Wiofib, ul'lamg (@‘ﬁ-argastetlt\\\
AW
x&en

E-ered‘-ﬂh‘ Bmmm-gwbjekte trifit der Bebauungsplan
3508, imd nﬂlthﬂm%dﬂ Festsaetzungen
%?ﬁﬁ Wohngebiet

:" \ II =2 Vbligeschasse {(zwingend);
\-‘ Sl T4 \\uppan 2uldssg;
{ NS snwla weitere 'Iﬁ@lhha Festselzungen

Festzetzungen im Bebawungsplan: ‘

~ (2 ?Q‘ er Bereich Mmf -Wrn. 124131 und 124711 {GaragenhofiGa-
AN \\\ e] it dlis Flache fir Gemeinschaftssteliplatze und Gemein-
*w\\:\\ k, N ‘scnaﬂsn n festgesetzt
AN .
Eudamrdnmmr@%@ .\;7?‘,3 Dain .ﬁHﬂlmr:g Il des Grundbuchs ken entsprechender Vermerk
\S 3 \'f—tﬁ\.\l ok gﬂmgren ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
SN i&&“ 7'\\\ 55 die Bewertungsobjekie in kein Bodenordnungsyerfahnen
dOR T (2 Cooheanbezogen sind
P AN (04 {¢ \\
AN O3 20
e ;‘K\J\‘ N
< \\\ ‘\\ =) N ,v"

253 Bauu:mtunmcht
) k“ﬁ.u"..leml'hu!.'nrn'ldtltﬂlitrl.nf1.|rn.':la- auf der Grundiage des realisieren Vorhabens durchgefiht.
'\f‘;-ﬁ ‘\&HB ‘u’%ﬁéﬁﬁ Bauvgenehmigung und gaf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens mit den

.\ vorge auzechnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
= plarﬂmﬁ\ arde nicht abschiieBend gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widersprische wurden jedach nicht festgestelit
Bel dieser Weartarmitiiung wird deshalb die maternatie Lagalital der baulichen Anlagen und Nulzungan vorais-
gesetzt

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  Baureifes Land (vgl § 3 Abs. 4 ImmaoWerty 21)
sty

17 B 3724 EFH ung Garags in 7550 Worms, Virchowstralls 37 (B14-24) Selle 8 van 57



_Inge Gisper Immabilmnbesenung Mex-Pianck-Siralie 1. 57551 Worms

Beitragerechilicher Zustand: Fir dan beitragsrechifichen Zusiand das Grundstiicks ist dis Var-
pllichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Bedtragen
makgebend. Als Beirage gelten awch grundsiichksbezogens
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gem, Schraiben der Stadt Worms vern 11.12.2024 sind die Be-
werungsgrundsitcke beziglich der Beifrage for ErschiisBungs-
einrichtungen nach BauGB beitragsfre

Abgaben nach Kommunalabgabengesatz Rhainland-Plaiz wer-
den im Bergich der Stadt Worms in mdentﬂhran:ﬁer Faorm erha-

N o Ny
AN
RN
( faf N.\\\ .
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen \: :\ Y

e Informaticnen zur privatrechifichen und Sffenibch-rechtlichen Situation| wﬂman mfaN\ﬁ:hl anders ange-
geben, schrifich eingehalt %\ o Sy
‘\7 , \_\\\c-
’“\:\\\\\\\ Qe
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation Q& Q\“l\\\
D
Die Bewertungsobjekte sind zum Werermittlungsstichtag | hméﬁmd Mlgfhallmm bestehen keina,

O NN

3.1 Vorbemerkungen zur Gq\‘%uﬂuhasm\lhung

Grundiage for die Gﬁaudnnﬁb@hung&nsumdﬁa Erh %1 im Rahmen der Orisbesichligung sowie die
ggf. vorlegendan Bwakhauﬁnd»ﬂﬂm
\

Die Gebaude und Aulbar s qen wan:!&fh;ur nsoweit &schnaben wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwshdig st Hierbel werden de ﬁﬁnﬂsn:htllclwn und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen bes u,k In mﬁmn E-E!’EQQ v konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesanthich wertarhabl ’-;#nga\ua \dbser nicht sichtbare Bautede beruhen aul Angaben aus den
varliegenden Unferiagen L “des Oristerming bew. Annahmen auf Grundlage der Oblchen
Ausfihrung #m Eau;a.hr D1 g;an*!:un it einzeiner Bauteile und Anlagen sawie der technischen Aus-
siatungen uﬁ&!rxsta I:Hﬂi.zut'@:\ Waszer alc, ) wurde nicht geprdft im Gutachten wird die

Fummig%'mww u &)Y

d - wurdan soweit aufgencmmen, wie sie zerstdrungsirei, d h, offensichtlich erkennbar
"at'b In-d T Bhﬁan:h’oen sind die Auswirkungen der ggf vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf

. %\ymm\ Ur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende

\\} l\J.I AT l.vqgjhsteﬂan Zu lassen. Untersuchungen auf planzliche und tierische Schadinge sowie Ober ge-

- Sund Hzschadigende Baumatenalien wurden nicht durchgefihn

dere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauschi

&8 und ob Warmevertgilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowig die obersten Ge-

schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen
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3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und Aultenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (Reihenendhaus),

weigeschossig,
untarkellart;
Zu Wohnzwecken ausgebautes Da-chgﬂsmuaa P

Baujahr, 1578, Zeitpunkt des Bauanirags ge \ﬁwaumsmnmﬂu
schein der Stadt Worms vom 12.03 193%

Modernisienmng: Bisher nur in geringem Limfang 7
Flachenangaben Die Wohnflache betragt rd 'fatﬁ‘fg'

Enargmafizan: Ein Enarguaauswms
Bauvausfohning und\M:dern sstand- lassen vermuten,
dass das G-Eb:‘luc[gg\ar ET'IEI'HI'RE\ klasse F zuzuordnen ist.

Barnerefraiheit Der Zug zﬁrrfieh ufla zu den Geschossen innerhal
des Geba st nu:h’g%mﬁm B

Die Topgffnungen mndﬁgh 00 cmbineit Gder breiter
E1Hh§l:@[d :Qz;hﬁﬁmng st @r‘ml groBem Aufwand mog-
li \\ o~ \\
mknmd der dl‘tl'?chen Mawtla‘lheuen (u.8, Alterssiruktur,
,;; I‘rage barrharahﬂm Wohnraum fir die konkrete Ob-
\ U r ete-}wind in dieser.V ittlung davon ausgegangen,
‘L \,, dass Grad der { heit keinan ocder nur BiNan uMmye-

\Emﬂuss\*‘ die Kaufpreisentscheidung hat und sich
k{" ht m@ﬁwsﬂnd auswirkt
(o ﬂ{[w ver h’ﬁnﬂgesmchm hzw
) } ail

o (L4

K \\\j?;i\'i;:iv en der Sid- und Ostfassade mit Holzpaneelen be-
‘q\\\ ({ ‘Holzschutzanstrich ist erneusrungsbedonttig.

‘ \Q\ =

Aulanansicht

O G
122 Mutqu:ﬁgmhmhmm;

%ﬂilmnﬂm{“

;\\S'i‘ghnz.rmn@r\kuma Gaste-WC, Flur und Windfang

“)) 3 Zimmer, Flur
Studio, Flur

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart, Fertigbauweise, massiv
Fundamenie: Baton
Keller, Stahibetonfertigteile
Umfassungswiande: Stahibetanfertigteile Bn 250, Wandstarke 14 cm,
mqu& mit Warmedammung, Starke 5 cm, Dadmmmaterial
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Innenwande: Stahibetonfertigtelia,
tragende Wande 14 cm, micht tfregende Wande 10 cm Wand-
starka
Geschossdecken: Siahibetonfertigheite
Treppen: Geschosstreppe
Stahibeton mif altem Nadelfilzbelag,
Handiauf aus Holz; \Q~\ “
ginfaches Metaligelander N
i AN
Hauseingang(sbeseich): Der Hauszugang erfoigh sus Osten Wﬁﬂiﬂ dre\an.tﬁge Treppe.
beidseitiges Edelstahigelander, ‘\t K
kieine Uberdachung im Bereich dg;‘-l‘mpp&npcﬂeﬂ%
Dach: Dachkonstruktion \\E\;' \%\:{;\i\
_\\*::
fach;
; mineralischen Damm-
Q \\-\\" ~?:;-,<‘ N \T‘}. &
1\\ )
3.2.4 Allgemeine technische Ell; ﬁd&u ‘ \\
Wiassennstallationen. ‘ N m}@mg uber Anschiuss an das offentiiche
\\ H @Elﬂ
20Ny \7
Abwasserninsiallationen: *1}5\ ,—{u}mtung in i@wwda Abwasserkanainetz
Q \:. )
Ebektroinstaliation: o\\ \\; (@ \&Eﬂhﬁh;ﬁﬁaﬁmmg Installation aus der Bauzeit des Hauses;
V \\ (U je Raumibw. ein Lichtauslass;
) 5, eRa Ige Steckdosen,
PN PR\, a’rrmheﬂeiemhum skorper,
N 3
. \Q\:\% \\\ N) Wﬂlﬁm& Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
Heizung: —o. >~  oo(OrF ‘\\\ Ea&ﬂmmmarﬂhmm Marke Viessmann (Vitedens 100} Bay-
S AR L 0y jehrgem Auskuntt beim Ontstermin; Ca. 2000,
N AN N \ ' Warmevereilung in den Raumen Ober Stahlradiatoren brw
XY @ Flachheizkarper,
‘:\\‘ \QQ\' in den beiden Sanitdrrdumen Ober Rohrenheizkacper ("Hand-
. «?&\5 N tuchwarmer'),
N\ '\‘\ \ZD)! jeweils mit Thermastatventiken
= meg‘§\\ Keine besonderen LOftungsaniagen (herkammiiche Fensterif-
tung)
Warmwassernversongung: Zentral bber die Heizung,

Warmwasserspeicher von Viessmann, Vitooall 100
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbaurustand

Bodenbelage: K Belonboden, i Flur mif Kunststein-, in Mebroweckraum und
Worratsraum mit Granitbelag
EG: Windfang, Flur, Gaste-WE und Kocha:: Kiinker in Braum;
Whinzimmer: Kleinsiabparkeit
0G: Bad: Granit, Wohnraume und Flur: Laminat
DG Teppichboden

o

Wandbekleidungean: Verputzt und tapazert bew,
Kuche mit Fliesenspiegel,

Deckenbekleidungen. Tapeten bzw. Holzpanesle
Fenster; Braune Holzrahmenfen e GIIW Wﬂ aus der Bauzeit
des Hauses, Eé\: I?

die Rahmen Wlmn:&g che Eﬁamﬁx&mngﬁpur&n auf, ein
Fenster (DG, W@ Kunder@gldung zwischen den Schei-

b, ‘;ﬁ\{\ Q\ ,\
die bend nﬂlgr = I"-',unststuﬂ'mhn'renfanﬂer mit
I:-'l-::llranrurg — wurdan-+959 Er

mym.m Ku{am%\Manuaﬂ tﬁgﬁaugan Rodiladenkisten

Wﬁﬁa&gmnherm ﬁﬁm&:lm weisen Hagelschaden

TGren,

T@uﬂ jEwells aus der Bauzed des Hauses

- %:1
N Wl: miit mmaarkamﬁpulung. Handwaschbecken,
~ weile Sanitarobjekte in guter Qualital, jedoch mit ungewdhnli-
cher Farmgebung, gem. Auskunft beim Oristermin in den vergan-
genan Jahren ernauert
Belichtung/Belifiung Uber ¢in Fenster

Bad, OG:

1 aingebaute Wanna, Duschea mit hoher Duschwanne und Spritz-
schutzkabine (AluKunstsioff), Stand-WC mit Wasserkastenspl-
lung, 2 Waschbecken;

braune Sanitarobjekie, aus der Bauzelt des Hauses,
Belichtung/Beliftung Lber ain Fanster

Waschmaschinenanschiuss im Heizungskellerraum, die Entwas-
serung dart erfolgt Ober eine Hebeanlage

Kochenausstatiung: Micht in der Werermitiiung enthalten
Grundrissgestaliung: Zweckmalig
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3.26 Besondere Bauteile | Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondars Bauteile: Haussingangstreppe

Besondera Einnchiungan; Kaina vorhanden

Besonnung und Belichtung: Gul bis ausreichend o &

Bauschaden und Baumangsl Verschiedene Feuchtigkeitsschaden ari-den -Whinden im Mehr-
Fweckraum im KG erkennbar. Als U rfiir wird die nicht

mehr intakie Abdichtung der mﬁnﬂ dﬂm Wahnhaus befind-
lichen Terrasse zur Hausfassade hﬂ‘ﬁw in bﬂ&:@\m&s oder
verstopfies Ragenfalirohr vermulet—)
Sonst keine weiteren weaenﬂlmﬁﬂauscni%wd Baumangel
erkannbar W %\:\T N 3o
Allgemeinbeurtediung: Der bauliche Zustand ﬁt&n‘t ﬁuwhm\ﬂer Feuchtigkeitsscha-
den im KG - narmal (7 XY
Das Wohnhaus m{ﬁ\gﬁlbar MIam&n bis mittleren Aus-
stattungsstandard Obw. noch: &r Bauzeit des Hauses.
Der F'fﬁugak dnlurhafﬁungi;munﬂ st leicht unterdurch-
A

»\>

E?Eg:imtﬁ:]lt E\FEEI'DEK ve@m‘ﬂmmrﬁgﬁb&daﬂ

\\ ) NN N
\\\, ,' ‘:::: “::\:::lln :‘_ v \\\. <
3.3 Garage %‘\\:\\ e - 7».\‘4
o
Ca. 1980 errichiete Fertiggarage, als T«EME’S Garamm!a MIIMEIMH von Einzeigaragen (westlich
des Wohnhausaes gelegen) (H PAARE

Das Garagenhofgrundsiock ist maaﬁ}\'rpﬂaﬂar Igt. e Hﬁﬁms Maorden von der Viechowsiralle oder
Bus S0den, ven der Wikdstralle am\ingefahren
Die Garage selbst war zum PR Ve SE n un-:l g . gﬁngln:h.

Gem. Auskunft der beim L D}q Wn #.nqu rerin, verfugt die Garage Uber ein manuell zu
betatigendes Ma'l:almm N\ 8

QQ:\\ - U "’F\vp' S (€ )
Y (@ :
34 Auumnuhu NOBRS\.

. 'u'er ilggsarl “ﬁvvﬁ@@ﬁuw bis an das affentiiche Netz,
" pﬁﬁﬂ%ﬂmww angsbergich und Steliplatzfiache sidikch des Hauses,

0, T@ﬁg\!u Hagus\l:z 15 m*, Bodenbealag. Klinker, mit manuell zu betafigender,
ca,4,5 m Maﬂuse BN\
P~ éihfal:hw hierte Mailtonfienumerstand westiich des Wohnhauses, an die ndrdiche Grundsticks-

\‘\ N gn’-'ﬂzeflltrggbaut. gleichzeitig als Sichischutz fur die Terasse dienend,
Q, Wi fachg Vorgarten- und Gartenantagen mit Ublichen Pfianzungen, Baumen und Buschen, ein Rock-
T%EH Pfianzen ist erforderlich. Ferner ist zu prafen, ob die Pflanzungen entlang der slidiichen
sthckagrenze zumindes! ieilweize antfernt werdan missen, da das in Abl. |l des Grundbuchs
ngetragene Wasserleitungsrecht die Pianzmoglichkeit wvon Baumen und Buschen innerhalb des
Schutzstreifens der Leitung einschrankt
hélzemes Gartenhaus, Halzschutzansirich ermeuerungsbedirftg,
Einfriedung nech Siden und Wesien mit einfachem Holzzeun, der Holzschutzanstrich ist ermeue-
rungsbedirftig

-~ “ |
. Al
\‘~\‘*\\\
S\ .
s l._‘\

Auftenanlage insgesamt in unterdurchschnitiichem Pflegezustand
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Machfolgend wird der Verkehrswert fur den mit einem Emfamilienhaus (Reihanendhaus) und Garage bebaulen
Grundbesitz in

67550 Worms, Virchowstralie 37

zurm Wertermittlungsstichiag 08 102024 armitielt. \\x r
Grundsticksdaten: \\;\\Q\\i;:\
Grundbuch Biatt @D
z ) ?\\\\:-_,, "{ ( N

Hochhaim 2331 PN SN
Lfd. Nr Gemarkung Flur  Flurstick ‘\“- A Fra.:ﬁé‘-i\ci‘

1 Hachheim B 13215 AN a0 m?

2 Hochheim & 12431 o3 D) \5\”21 m?
3zu 1 Hochheim g 12411 07 @, o gt o

126 Mrl;uﬁnhmﬁan‘re@

Der Grundbesitz wird ausschliellich aus bewﬂnungsteﬁmlsﬂxm Grunu:hﬁn‘m}EE%m.-ngateﬂberemm aufge-
teilt. Bei den Bewerlungsteilbersichen handelt es sic MM“Smrdﬁ%ﬂﬁe\M die.nicht vom Obrigan Grund-

sickstell abgatrannt und unabhanglg von diesem sel ig ¥ [z Ek maul’!rert} werden konnen
baw. sallen (R PR XA
2 (25N O
Bezeichnung des Bewertungsteilbersichs uun@!mﬂ;‘ung ) | Flache
A Wohnhausgrundstick & -~ Einfamiienhaus (007 308 m*
B Garagengrundstiick ,;;_;Q\\ Gara{a.rﬁaraganhm il
v :{-,‘;? »f@f' N + 1/26 MEA von 561 m*
\ \‘\' .\;\\\;‘ Q\,\ ( ._\ %
N O
= B
4.2 Verfahrenswahl mit Esg@(ﬂ \\ N

Entzprechend den E-apﬂnganﬂam im Mnlr:han Ga%\lhhvmkuhr und der sonstigen Umatinde dieses
Einzelfails, insbesonde ﬂaﬁfgﬁung d ‘%Erﬁjgﬁ den Daten [vgl, § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerty
21} ist der Verkehrswert von Grundst tder N das Bawertungsobjekis vorrangiy mit Hilte des
Sachwertverfahre m\ﬁmnﬁln inshesondere 'weil diese Gblicherweise nicht zur Erzieleng van Eriragen,
sondem zur qparsnnllnhm‘ﬂuder z'mmgahmdanan] grannul::ung bestimmt sind

Das Sachw Fﬂ i | gi& 39 lm[l}u'ﬁ'ﬁerl‘u‘ 21) basiert im Wesentfichen auf der Beunieilung des
Substanzwerts ([ vﬂrléufug wert (d ?L\t!ai‘ Substanzwert des Grundstiicks) wird aks Summe aus dam

Bodenwert, dém:voria Wrman Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Aunenanmhm 50 Anl;agan enmiittalt

Imﬂkz 'rttrd aine g rtgmﬂlﬂnng (e, £§ 27 = 34 ImmoWerty 21} durchgefihrt, das Ergebnis

wird jal nur unmﬁ’emz?and vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-

thade, bl der Exmiitiing des Verkehréwerts herarigezogen

DMW&Q&MM dem allgemenen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV' 21) ergibt sich

Y @?ﬂumm vgﬁﬂbdenwert und dem vorlaufigen Erragswert der baulichen Anlagen

h rt ist jeweils getrennt vam Wart der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswart der
bau'llchei‘:u“mi’ﬂgien i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswerverfahren {vgl, § 40
Abs. 1 [mimeWerty 21) 80 2u ermittain, wie er sich ergeban wirde, wann das Grundsiick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignate Bodenrichtwerie vor, 50 Kinnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den {vgi. § 40 Abs. 2 ImmoWerty 21). Der Bodanrichtwert ist der durchechnitiiche Lageweart das Bodens fur
eine Mehrheit von GrundsiGocken, die zu einer Bodenrichiwertzane zusammengefasst werden, fibr die im Wi-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Werverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verbffentlichte Bodenrichiwert wurde beziglich seiner absaluten Hohe auf Plausitdlital ober-
prift und als zutreffend baurteilt. Die rachstehende Bodenwartarmittieng edolgf deshalt auf der Grundliage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den wer-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie Erschlieungszustand, beitragsrechificher Zustand, Lage-
merkmale. Arl und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt -
sind durch enisprechende Anpassungen des Bodenrichbwerls barlcksichiigl
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Sowohl bed der Sachwert- ais auch bei der Erfrageswertermittiumg sind alle, das Beweriungsgrundstock betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale sachgemall zu berUcksichiigen. Dazu zahlan
insbesonders

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B: Abweichungen von der markilbhich erzielbaren Mieta),

» Bauméngel und Bauschaden,

& grundsiGcksbazogena Rechie und Betastungen,

s Mulzung des Grundstucks for Werbezwecke und >

»  Abweichungen in der Grundsticksgrofe, insbesonders wenn Teiffiachan Elmmtagﬁgvemerthaf gind

\\

B L

\ \ <4 & '\\,\
4.3 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich , A w:rh@huuurund:ﬂw
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundstiicks S N \\
Der Bodenrichtwert batrigl 450,00 €m? zum Stichtag 01.01. 2&2@ Elas\BadenﬁmJMrErundsiuck st wia
foigt definiert: \\\\ -
Entwicklungsstufe = baiireifes Land$ <
Art der baulichen Nutzung = YR reines 'u'@ﬁ@éhne!:l
beitragsrechtlicher Zustand = ffhi\
Gaschossfliachanzahl (WGF2Z) <@
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) S5
Grundsticksflache {f) TR
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs (> NN
Wertermittlungsstichtag N o = OE102028- "
Entwicklungsstufe (G -‘}\‘* <= baureifes Lacd
Art der baulichen Mutzung R WR (reihes Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand ), \\\:_z fre &
Grundsticksflache (f) \i\\ Ny _\\ o= ! Ea%ﬂungsﬂ:eﬂbaremh 306 m?
RN ) NN

Bodenwertermittiung des Bm\ﬂunmuhualichn ‘-\9‘5 \

Machiolgend wird dear "WMEH a{ri@ adlgarkgqen Wertverhalinisse zum Weartarmitttungsstichtag

38102024 und die Bl u:sa-andm Gmridammk;mei'kmnle des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung dn‘ﬂoﬁmmwm auf den beitragsfreien Zustand Erauterung
blﬂmgsmhlﬁqh\uﬁuaﬂn@dﬂ\indmﬂmm - fred

beitragsfreier. Hﬁaﬂnﬂuh v ' X \ \\‘ = 450,00 €£'m*
I:Ausgangmrﬂtlr mlla\e\.l?.wassung# \\

alll
Ii. zaltlihha Anpmi?mn dﬂ Hﬁmﬂmﬂnﬂu
>, 22 --‘mhhtwertgmndstuch Bewenungsgrundstick | Anpassungsfakior Erfautanung
Shia;thg —oF  01.01.2024 08.10.2024 : 1,04 E1

W), N “vjﬁ y‘

S \y II An\p@]ﬁm&gﬁn wegen Ahwn-rﬂhungan in den wertheginflussenden Grundstilcksmerkmalen

Art dér-Baulichen | WR (reines Wohn- | WR (reines Wohnge- | « 1.00

Mutzung gebiet) béet)

lageangepasater beitragsfreier BRW am Wenermitlungsstichtag = 458 00 &/m?

WWGFZ 0.5 0.54 ,. 1.01 E2
Fldche {m*) 300 306 < 1,00 E3
Entwicklungsstube baureifes Land baureifes Land ¥ 1,00

Vollgeschosse I . 1,00

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 472,68 £/m*
denrichtwert
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V. Ermittlung des Gesamibodenwerts Erfauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 472,68 €/m’
Fiache . 206 m*
beitragsfreier Bodenwert = 14464008 £
rd. 145,000,090 €
Der beitragsfreie Bodenwert batrdgt zum Wertarmittlungsstichtag 08102024 msgasa@t W
N
4,31 Erl&uterungen zur Bodenrichtwertanpassung \\\_ 0 N
R\ NS
E1 2 =

Die Anpassung das Bodennchiweris an die allgamainen Werverhaltnissa z,tem”‘ﬁf‘t&rr‘nrt‘l@lr‘iﬁushnhtag erfalgt
unter Bericksichtigung der bundesdurchechnittlichen hrichen Boden prsnr@@rgarung h@b@m Grundsticke

D IR NN
EZ & k\\\\ - ) £ “\\
Die Umrechnung van der WGFZ des BRW-GrundstGoks auf dwe; Wi’ﬁi dﬂ eﬂuﬂgsgn.tndﬂtuckﬂ erfolgt
unter Vensendung der in [1], Kapitel 3.70.1 mitgeteailtan Umrenhnuygﬁ.-kqaﬁlz

N KN

E3 - \\_\
Das Bewertungsobjekt weicht nicht wesentiich von derurchschnifiichen Gralle des Richtwertgrundsticks
ab. Die Anpassung an das GrundsiGcksmerkmal .Fmgm [ ) it dem Fa&ﬂqﬂ 0

—, S

NN

= “\\\* - QL ) A
“\ ‘H \\\\\ x\'\
4.4 Sachwertermittlung fiir :l:n mmlhﬂmlm qJIL thnhamgmndahmh"

4.41 Das Sachwertmodell Wmnmwmsuemmnunu

Das Modell der ".I'Hkahrswertgm}mung m &Eghwerwerlatﬁ@n Vst in den 55 35 — 28 Imme\WertV 21 beschie-

bE'I'I. x x\
N \\x

Dar Sackwert wird n‘amﬁh\aus dar' F@gmmu mkﬂnﬂafmnrts. den vorldufigen Sachweren der auf dem
Grundsitick Wrr:andéqamlphullchengﬂnlﬂgm [wie Gﬁaude und bauliche Aufenanlzgen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Al ‘(vgl. § S65'Bbs. 2 ImmoWerlY 21) und gof. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungssiichtag mﬁ&n hﬁs\gnﬁgmn uhjétgtﬁpeilrsmen Grundsiicksmerkmale abgeleftet.

Dar E::n:lanwartx Eah‘enn@ ﬁmﬁmﬁnﬁr baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs 1 Im-
maoWerty .’;h‘S\Gt im Vmg}ai&h\é-wert'm iren nach den §§ 24 - 26 iImmoWerlV 21 grundsatzlich so zu ermit-
tein, wie grmew ergebzi\kwﬂme wenm das Grundstick unbebaut wére

Dear 'unriahitga SammmartQMIEmMIagan {inkl. besonderar Baulaile, besonderer {Betriebs)Einrichtungen
und-sonsiiger "-‘bﬂiﬁtﬂuhgen:l ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstelungskosten unter Bericksichii-
gu{&g mlm‘ﬁg\hwmduaﬂm Merkmale, wie 2 B. Objektard, Gebiudestandard und Restnulzungsdauer (Al-
\:.n l\ qgmng} abzuleiten
‘ rwm‘au E Eﬂn:hwert der Aullenaniagen wird, sofern deser necht bereits anderwedtig miterfass! wordan st
der Vorgehenswerze fir dee Gehauda i.d.R. auf der Grundiage von durchachnittlichen Hersbal-
, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (wgl § 37 ImmolWertV 21)

Dia Summe aus Bodenwert, voraufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voraufigem Sachwart dar bau-
lichen Aubananlagen und sonstigen Anlagen ergibl den vorlaufigen Sachwen des Grundatibcks

Der 20 rechnerisch ermittelta vorldufige Sachwert ist anschliefiand hinsichtlich seiner Realisiarbarkeit auf dem
grtlichen Grundstickamarkt zu beureilen, Zur Bericksichtigung der Marktlage {afigemeing Werverhalinisse)
ist id.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderich Diese sind durch Machbewertungen, dh
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fr diese Vergleichsobjekte berechnete war-
ldufige Sachwere (= Substanrwerte) z2u-armittain. Die  Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwearts an die
Lage auf dem artlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum markiangepassten vorlaufigen Sachwart
des Grundsticks und stellt damit den jwichtigsten Rechenschritt” innerhalb der SEachwertermittiung dar
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Das Sachwertyerfahren ist insbasondere durch die Verwendung des Sachwertfakbors e Praisvarghaich, bed
dem vorrangyy der Zeibwert der Substanz {Boden + Gebdude + Aulenaniagen + sonslige Anlagen) den Ver-
gleichsmalsiab bildst.

Der Sachwerl ergibot sich aus dem marklangepassten vortauhgen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. wor-
handener bespnderer objektspezifischar GrundstGcksmerkmale (wgl. § 35 Abs. 4 ImmoWerdy 21)

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Beug\lﬂa

. \_
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) N

Die durchschnittlichen Herstedlungskosten der baulichan Anlagen werden durch. Muﬁﬁhtlug der Gebdude-
flache (m®) des (NormjGebaudeas mit Normalherstellungskosten (NMHE] fir '-'E[?}ﬁ\{ﬁ'lﬁﬂ!"ﬂ Gebgute ermittelt
Den so ermifteften durchschnittichen Harstellungskosten sind noch die Werte won humdam ranschla-

genden Bauteilen und besonderen {Betriobs) Einrichtungen hlnzuzumcpoﬁp =
NPT
\ ‘x ), \\ \ f\‘\\— )
Mormalherstellungskosten & \\\\ ! N
Die- Mormalherstedlungskosten (NHE) basieren auf Auswerlungen: uﬁhm kosten fur Gebaude mit an-

nihermnd glesichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normabjekt'). Sie wen:leq\ - die Wertermittiung auf ein
ainhailliches Indec-Basisjahr zuriickgarachnet. Die Nnmlhaﬁ?[hmgshnsﬁn besitzen Ubarwiegend die D
mension J€/m* Brutto-Grundfldche” oder .&'m* Wohnflache® dﬂﬂﬂebaudas unih'emehan gich inkl, Mehrwert-

stauer N C o N 1 N
)" all \\\?‘ \\\ ~
= . _\\\ h SNy
Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L1, Abs. 3 Im 1) NN
e Normalherstellungskosten umfassen u a al hﬁm Eaumhéﬂmsten tﬁhﬁ ‘welche als  Kosten fir Pla-
nung, Baudurehfihreng, behdrdiiche Prifung.u ﬂanahmrghﬂgﬂn dﬂ’ﬁnber{mnd
Die Baunebenkosten sind deher in den hier; Euy&-etzten %ﬂ:hﬂchnmlmn Herstellungskosten bersits enthal-
ten N
‘k‘ ) \\\ 4
N \_ . \\\
Baukostenregionalfakior <)) ,. ‘\ ot ~\\\\
Deer Heglunaﬂaunrﬂﬂaukuﬂenrqglbnﬁ‘ﬁ’amr} h&adiramm inen das Verhalinis der durchschnittlichean

artlichen zu den b-undasdu
kosten an das Grlichs

Echrttiichen Baukosten. Eui‘@h n sollen die durchschnittlichen Herstallungs-
tedniveay. m@:\:ﬁt en. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWerfV 21 ist der Regi-

analfakior ein bail der ,\\ U  des Egn legter Modellparamater,
\\“ N ‘ P

Gesamtnuizu ’r' ) N
Die Gesaminu uEr [%@D‘a\nazmqu diu Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler rischa ‘vom Bayjahe 2n gerechnet Gblicherweise wirtschafilich genutzt werden kann
Sie argll:nt r-crsh\au :Iar ﬂaurn:han\ 2 und dem den Wartermilliungsdaten zugrunde hegenden Mo-
dell = NN \\ >

\\ N \‘\- R AN

O, N N

Rutnul:hmmm 4LV.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

B K@E\.”'itnub:,p tatier bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaliar
\ﬁjn.k \ rtschaftun »mnraussanhun:h nach wirtschafifich genutz! werden kann. Als Restnulzungsdauer st in erstar
Hhenmg die-Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich tatsachlichem Lebensalter am Wer-

tan'nltﬂu Eslichtag’ zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann veriSngert {d. h. das Gebaude fiktv verjingt),
W Bewertungsobjekt wesentliche Moderns=ierungsmalnahmen durchgefGhnt wurden oder in den
WEr‘lE-rn‘utlJungEmsﬂtran unmittelbar eforderliche Arbeiten zur Besaitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisigrung in der Werterrmittleng als beredts durchgefihet untersiedt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWerty 21)

Die Werminderung der Gabiude wegan Albars (Allarswertminderung) wird L d. R, nach dem linearen Ab-
schresbungsmodell auf der Basis der ermittalien Restnutzungsdaver (RND) des Gebauwdes und der jewsils
modellhaf anzusetzenden Gosaminutzungsdauer (GND) vergiaichbarar Gebaude ermittelt.
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Zuschlag fir micht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

‘ion den Maormalharstellungskaosten nicht erfasste werthaltige ainzalne Bauteils, wia beispsalswaise basonders
Bauteile, besondere {Betnebs-]Einnchiungen und sonstige Besonderheiten (U a. Ausbauzuschiag) konnen
durch markibbliche Zuschlage bai den durchschnitilichen Herstedlungskosten bariicksichiigt werdan

Aullenanlagen
Dies sind aulterhalb der Gabaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen {insbe-
sonders Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaulenwand bis zur Grund renze, Emfriedun-

gen, Wegebefestigungen) und nichl baulkcha Anlagan (insbesandara Gaﬂunanl.agmm Q\\\

\\
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) % \‘;--.f N N
Das herstellungskosienonanterta Rechenergebnls vortauhger Sachwert lsU! a\;')!f Regel nl&n it hlerfr
gezahiten Marktpremen idenfisch, Deshalb muss das Rechenergebnis vo nfﬁaﬁfhv@rﬁ}g ubstanzwert
des Grundstcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke. %’ﬁ\ﬂpmls& angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassien Sgd:ﬁ\lm‘ﬂfﬁklmﬁ\\
Der Sachwertfakior ist das durchschnittiche Verhsltnis aus KEMprélQeW@ mtlgn\en!spled'mden nach
den Varschriften der ImmoWerty' 21 ermitlalten voraufigen Ear.!nmrh = S@@niwerlu} Er wird vorrangig
geghedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrindsitcke EII'HiBIEQBiS fur Geschaftsgrundsii-
cke), der Region (er ist z B. in wirtschaftsstarken HEglnnen :rﬁt\‘hl:lhem B@gﬁmﬂnm&au haher als in wirt-
schafisschwachen Regionen) und der Objekigrofe. _‘

Durch die sachrichiige Arwendung des aus Kaufpreise \}‘emle@tﬁﬁr&‘ﬂﬂeﬁe&hg&@temn Sachwertfak-

lors ist das Sachwertverfahren en echies Vergleichsareis rfahrazn:\\ B3I
Q \ ), o (o N
4 \\ e,
Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Al:rﬂ 2 WH{W 'N;l - NN <
Laz=en sich die aligemeinen erhéllll'tl iMerwendung der Samaaﬁahmran auch durch eing Anpas-
sung mittels Indexreihen nder in anderer er Wevgglcht ausreichend ber(icksichtigen, ist zur Ermitt-
lung ces marklangepassten '.Imlaul'igaﬂ warls i t:l-:ha H&kmnpassung durch marktablicha Lu-
oder Abschlége erforderlich *_\. D)) \\ = NP,
"= \ »\\
\\ u ‘\ \

Besondere objektspezifische gnﬁ@m:kmnmu 0§ sgsua 3 ImmoWertV 21)
Unter den besonderen mjeww dﬁm:{m‘&{hmﬁen versteht man alle vam Oblichen Zustand
vergleichbarer Objekbe chenden m:Q\tg en E s::haft&n des Bewerungsobjekts (2. B. Abweichun-
gen vom normalen balfichen Zustand, aine wirtsch e Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschaden {sieheaqns enda Eﬂadﬁfungan] idsticksheragene Rechie und Balastungen oder Ab-
weichungen von dm 7
\\ S
Baumingel un:l ﬁ}mhimﬁﬂ Aht.\ﬁ’\lﬁﬁ?uww 21)
Baumﬂngql“q@?t Fehier dlg&am GE'J:I'H E\I d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangethafte
#.uafl:l{'lrunj q!&rFm , kopmer sich auch als funktionale oder asthetische Mange! durch die Weiterant-
Nii\ﬂgﬁ Standar Wﬂﬁﬁlun im der Mode einstetien.
Bamqh&den EIrRiBM unteriassens umﬂmallungﬁauf'ﬂndung&n auf nachiragliche dulers Einwirkangen odar
auf Folgen vorl: @mﬁngem zurisckzuflihren
& U Fi}bhahe are %“:&hal.‘pan und Mangel werden die diesbeziglichen Werminderungen aul dar Grundiage dar
. JQ‘ e {, die zu ihrer Besestigung aufzuwenden sind Die Schatzung kann durch pauschale Anssize
“‘*?~?E{f“ndef§\_\‘ er@rundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen
Der Bewertungssachverstandige kann i d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gbarschizgig schatzen, da
= nur zerstirungsirel = avgenschainlich untarsucht wird,
s grundsatzlich keine Bauschadensbagutachiung erfalgt (dazu 15t die Baauftragung emnes Sachverstandigen
fur Schaden an Gebawden notwendig)
Es wird ausdrockkch darauf hingewsesen, dass die Angaban in dieser Verkehrewertermitbung alen aufgrund
der Mitteilung van Auftraggeber, Mister etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnghme beim Orfstermin

ohne jegiiche differenzierie Bestandsaufnahme, technischen, chemischan o. &, Funklionsprifungen, Vorpla-
nung und Kestenschitzung angesatzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilignhaus (REH)
Mormalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 627,00 €'m® BGF
Berechnungsbasis _
» Brutto-Grundfiache (BGF) ] 240,89 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige ainzelne Bauteile + 2 1.000,00€
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = S0\, 15203803 €
im Basksjahr 2010 AN
Baupreisindex (BFI) 08 10.2024 {2010 = 100} N 182 7100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = _‘\g ‘315\{??34&45
am Stichtag =
| Regionatfaktor % [ () oo\ 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Aniagen am | < | ., ... 277 7734B€
Stichtag QRNT=s NS
Alterswertminderung (> W
s Madell \\\\ : _\\\\\\“ lirear
= Gesaminutzungsdauer (GND) ) N 80 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND} NN = 34 Jahre
= prozentual & h \ 57,50 %
« Eaktor A : () 0,425
varﬂul“mr Sachwert der baulichen Anlagen - N "“11‘-:-:;}“: — ) 118.0653,T3 €
-i_\\\y\
U ‘|

vorldufiger Sachwert der baulichen Arﬂq@ﬂn | A&amnlagwﬁ 11B.053,73 €
vorldufiger Sachwert der hauH:th\ﬁuhnmﬂm\und aurimqqn Anlagen - T.08322 €
vorliufiger Sachwert der hauHclﬁh\ﬁnllgan SO = 125.136,95 €
beitragsfreier Bodenwert t'nrgl T rlarm“ﬂlung] \\\i\ 145.000,00 €
vorliufiger Sachwert \\‘ ,{' \‘\\\ \::\_\ ™~ = 270.136,95 €
Sachwartfaktor \\\3:\ @ N AN " 1,18
Marktanpassung -:ﬁ@:mm-muhucmzu nd-nr\ﬁgpchlﬁgn - 0,00 €
marktangepas \Wk{ﬁuﬂger imhwert ﬂlr den Bewertungsteilbereich A = 310,657,489 €
Wohnhausgrur R\ & R
besondere ahmupmﬂqmﬁmnﬁ@hnmmm - 13.902,69 €
Eanhwartlﬂlr@an Eamﬂqumi{harﬁb:h‘ A Wohnhausgrundstick” ] 20675481 €

¢ N). rd. 297.000,00 €

4.4.4Erféuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von der Sachverstandigen durch-
gefihrt Die Berechnungen weichan modelbadingt eilwelse von der diesbeziglichen Yorechrfl (DIN 277 =
Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar, Die
Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl [2]. Tell 1, Kapite! 16 und 17),

bei der BGF z. B
= (MichtyAnrechnung der Gebaudetaila o (z. B Balkoneg] wnd

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

17 K 37724 EFH und Garage im 87550 Worms, Virchowstrada 37 (B14-243
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Herstellungskosten

Dia Mormalherstellungskosten (MHE) werden nach den Ausfohrungen in der Werermittlungsiteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der MHE st aus [1], Kapitel 3.01.1 eninommen,

Ermittlung der Mormalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebiude:
Einfamilienhaus

Ermittiung des Gebiudestandards: X
Bauteil Wagungsanteil Standandshgfen
[%] 1 2 L | 4 5
Aullenwands 23,0 % 05 NS05 NN
Dach 15,0 % =l 05 -\{ J
Fenster und Aullentiren 11,0 % ~ta) N
Innenwande und -tiren 11,0 % ool | e
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % AN SEFALRY)
Fuflboden 5,0 % N ] N, 10
Sanitareinrichtungen 9.0 % . A 10
Heizung 0% . —F&V Uy 1,0
Sonstige technische Ausstattung 0% S} N =N
insgesamt mg\_uaag:;\ 0,0%: (88 % Er2% | 00% | 00%
= W Ih
e~ N\ - AN, &

Beschreibung der ausgewshiten Ehnda@hﬁan ﬂ““t‘::‘j{‘- = (L
Aullenwande RN & =

Standardstufe 2 | SHZweischal ! 2 B\GEHEIICIEQE\MET Hohlbiocksteine, verputzt und ge-

s!rmhen nder ; %htz&w: Wisrmeschulz (vor ca. 1985}

Standardstufe 3 nan E:@ aﬁwmk fm@ﬁﬁ:ﬁﬂ;‘mﬂﬂm&mgﬁ

Dach AN

‘lﬁ@a bmmc\hmeme mm‘:«]’mdmhxlegﬁ Bitumenschindeln; nicht zestgemale
SRR, B@ldhmmurﬁ (Vo ca. 1995) )

‘j\ | Feserzement-Schindein, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
SRS g *ﬁchmq\gmmn und Fallhre aus Zinkbiech; Dachdammung (nach ca, 1995)

\z

Fenster und E@r@r‘iﬂmﬂ ~ L) e
varglamnﬁ\{w ca 1985}, Haustor mit nicht Zedgemaliem Warmeschulz (vor
hmwz | catgas)
Irmemg{:@lb und -tiffen S \‘
%mﬁ. bt i i} massive tragende Innenwiande, nicht fragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
S :v S| sténdersdnde mil Gipskaran), Gipsdielen; leichte Toren, Stahlzargsn
» nichi fragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefolite
'3 N\ Standerkonstruktionen. schwere Turen, Holzzargan
Dem“e{ﬁﬁﬁhlmktim und Treppen
man;“ chute s | BEton- und Holzbatkendecken mit Tritt- und Luftschalischutz (z.B. schwimmender Est-
a2 rich), geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Triftschallschutz

Fullbdden
Linoleurn-, Teppich-, Laminat- und PVC-Baden besserer Art und Ausfishrung, Fliesen,
Standardstufe 3 | o =l lstion
Sanitareinrichiungen
1 Bad mi!: W, Dusche und Badewanne, Gaste-\WC,; Wand- und Bodenfiiesen, raum-
Standardstufe 3 |00 9onest
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Halzung

Standardsiufe 3

glekiranisch gestaverte Fem- oder Zenfralheizung, Miederemperatur- oder Brenmyert-
kessel

Eﬂﬂ-EtE & technischa Ausat-'lt'h:rlg

zeitgemadle Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1285)

gt mit Lintervertgilung und Kippsicherungen
52
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebude: \Q\Q\i};
Einfamilienhaus AN
Nutzungsgruppe: Ein- und Zwedamitienhauser 2 Y-
Anbauweise: Doppel- und Reshenendhauser AN SN
Gebaudatyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG~ \__ﬂ\ (C g
) |‘- B " { =
Berilcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gnhm\— . \\\\\5\\
Standardstufe tabelliere relativer Eiih‘i‘ill..lar N
NHK 2010 Gebaudestan- i’fmwnm
{"‘1 < y) {\‘x
__[e/m? BGF] = [Eins \
i o500 | 00 (0 o
2 585,00 O | S\less7s
3 785,00 LS\ 042 N
4 945,00 NLZ T (N
A N N
5 1.180,00 =\ Qo <
QEWIgENE, slmaﬁ{{mnm MHE Eﬂ‘tﬂ E T-lE“ED
gewaogener E:Iam;la&ﬂ 26

(N T (G240
Die Ermiltlung des gewoganen Elanpa%&ﬁfl‘hlgtd \ ] Eu'p-ulaic%dm gewogenan MHE-Werts zwischen die
tabellerien NHK. N , :\\\\\.s‘“ N
OO %Q\\i\
Berlicksichtigung der mﬁkﬁdﬂ‘lmﬂn I@Iﬂu ssungsfaktoren
gewogane, 5mndwd-ha:\ﬁ\§b§ IHK 21 748 20 €/m? BGF
Korrekiur- und An gsTakioren MEW&B
" Farlugnausarm EIar Bauwmaa m:u' :15!90] W 0,840
N\ = 4
NHK 2010 Wﬁﬂﬁ:ﬂm hlu;!ﬁ ‘K\ = 6§26, 81 €m* BGF
AN rd 827,00 €/m? BGF
'v ll \\\:' K\\\ e \\\. N

Imchﬁﬁ‘\tur nlchtuﬂ'laltl mm einzelne Bautelle

Fﬂ{ﬁle '|.r|:|n

\}.. n'\"ge f
' ufd 3.01.4

erstellungskosien nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteile werden pauschale

‘Ih:ngsk%bm Zeibwertzuschlage in dor Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-

nchiGrendiage der Zuschiagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapael 3.01.2, 3.01.3
anen Erfahrungswerte fir durchachnifibche Herstellungskostan baw. Ausbauruschiaogs
ioder schadhafien undioder nicht zeilgemalien wertheltigen einzelnen Baulgilen erfolgt die

‘\‘ Be aﬂggn
Zai atrung unter Berbcksichligung diesbeziglicher Abschldge.
Gebdude: Einfamilianhaus

Bezeichnung durchechnitiliche Harstal-
lungskosten
Zuschlidage zu den Herstellungskosten 0,00E
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsireppe mit Ubardachung 1.000,00 €
Besondera Einrichtungen 0.00€
Summe 1.000,00 €
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Baupratsindex

EBed den angesetzten Mormalherstellungskosten (NHE 2010 handelf es sich um durchschnittliche Herstal-
lungskosten fir das (Basis-)Jabr 2010, Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitilungsstichiag veran-
derten Baupreisverhaitnisse zu bericksichiigen, wird der vom Stalistischen Bundesami zum Wertermilliungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wandet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentiichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHE 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowaohl die vom Stafistischen Bun-
desami vergffentlichien als auch die auf die fir Werdermililungszwecke nobwendigen wakrl.amn Basisjahre um-

gerechneten Baupresindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04,1 abgedruckt, \\M
Baukostenregionatfaktor \“\\\\

Der Regionalfaktor (Baukostenregianaifaktor) st eme Modealigralie im Eanh'maw ran Aulgrund der Mo-
defikonformitat {vgl. & 10 Abs. 1 ImmoWWert' 21) wird bei der Sadmerlherechﬁu der H&gw-ﬂl ange-
setrt, der such bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag =) NSy

Baunebenkosten £ k\:' \\\\\ N
Dee Baunebenkosten (BNK] enthalten insbesonders Koaten fir Ftanqmqi\ ur:ﬁ‘mhmnﬂ behbrdliche Pro-
fungen und Genehmigungen, Sie sind in den angesetzten NHK En‘rw anlhallg-"h

NN

AuBenanlagen D) \t\\

Aullenanlagen N N )T vorlaufiger Sachwert {inkl
7 O BNK)
prozentuale Schawzung: 6,00 % der voriaufigen Gebaudesachwene insg (<. 7.08322€
(118.053.73 €) A A N
Summe NG NN 2N 708322 €
P @ S\ 1N
Gesamtnutzungsdauer \\ o I =2 &

Dig Ubliche wirtschaftliche Huhungal:?auam‘-' 5 mm‘ﬁf““’{ D ergiblt sich aus der fir die Bestim-
mung der MHE gewahlten Gebaudesart ‘dem a’am usstattur andard, Sie ist deshalb wertermiti-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuz. und 5 AuS) ljtﬁml 3.02 6 entnommen.

Ny \

- \'\

Restnutzungsdauer \\ % =\ \\
Als Restnutzungsdauer ist in m Eherung\?w Diffe ul:lhcher Gesamtnutzungsdauer abzliglich
tatsachlichem Lebensalter.am rmil n hchtagt\; le gelegt Diese wird allerdings dann verlangert
id. h: das Gebaude fikliv-xeringt), wer Baim B-amrt&ﬂgsnmakt wesentliche Modermisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden ud&in ten Wert ngafmgn unmittelbar erforderliche Arbeitan zur Besaitigung
des malandhaﬂungsﬁt@a\mwm :utb.ﬂnmummmru vder Werarmittiung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden ¢ m\ . . . ‘f .
Zur Bestimmu Qgﬁiasln ul}u@gﬁdamn\ ; sondera unter Berlckeichtigung von durchgefohrien oder zeit-
nah durm:ufq den wewhﬂ%en risierungsmaltnahmen, wird das in Anlage 2, ImmoWertV, be-
E:Mﬁ:enqwﬂc}ﬂgl[ angm@\ﬂf

\ \‘:\ \\ \\ \\ -

ﬂarla _Iglnu dar Rﬂﬂhﬂlt:ungﬂdmr
m(\—;luﬁ.-uu amilienhaus

, amr’h%g 1878 emichiete Gebaude wurde bisher nur in geringem Umfang modernisiert. Die Maf-
Erung der Heizungsanlage, Austausch der Dachftdchenfensier) begen bereits ca. 20 Jahne

‘.\’ \

In dumm Falrmrd in Abhangigkait von der Dblichen Gesaminutzungsdaver (B0 Jahre) und dem Gebiudealter
(2024 = 1578 = 46 Jahre) die Restnutzungsdauer mit (80 Jahre = 46 Jahre =) 34 Jahren bestimmnt.

Alterswartminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichigung der Gesamtnutzungsdawer und der Rest-
nutzungsdaver der baulichen Anlagen ermittelf. Dabei 8t das den Wertermiftlungsdaten zZugrundeliegende
Altersweriminderungsmodall anzuwenden
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Sachwertfaktor

Der angesetzie objekispezifisch angepasste Sachwerfakior wird auf der Grundlage der verfugbaren Angaben
des grilich zustndigen Gutachterausschusses im Grundsticksmarkibercht 2023, sowie der erganzenden
Verdffentlichung akiuelter Daten zum 30.09.2024, bestimmi

Der 5o ermiffelte Sachwertfakior wird durch die im Landesgrundstocksmarkibericht Rheinland-Plalz 2023 var-
offentiichten Daten (welche ebenfalizs nachiraglich vom Oberen Gutachterausschuss Rheinland-Palz erganzt
wurden) bestatigh. P

Marktibliche Zu- oder Abschlage \\M

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verswandung des Eamwartfaktc-ri\\ﬁ\ﬁ’r.h Bine Anpassung
mittets Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend berucksichtigen, (s diesem Grund ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine rusatzriicha Man&nmungﬂgﬂ:%@nammhll-
che Zu- oder Abschiage erforderich, N

\';:» )

Besondere objektispezifische Grundsticksmerkmale ) < -' =

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wmarmwﬁn%ﬁsa \aal:hmmrerfah

rens bereis bercksichtigten Besonderheiten des Objekts kormigaeen; ?ﬁsu‘irkrl ﬁé\!@sﬂvgr wie sie offen-

sichilich waren oder vom Alfiraggeber, Eigentimer efc. milgeleilt wﬁ'{ NS

Die in der Gebdudebeschrsibung aufgefahrien Weraminderu \‘(ﬂg&n 1uxa% zum Kaufpress erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseiligung von aden und dig*erforderichen [bzw. in den

Wertermiltlungsansitzen als schon durchgelih untaminlllbq} hi‘lndermsi ﬂn werden nach den Erfah-

rungswerten auf der Grundiage fur diesbeziglich nﬂmen\gg%lﬁmte taﬂg-epaﬁat d. h. der hierdurch {ggf
zusatzlich 'gedampfl’ unter Beachiung besonderer ar M:l ung.mﬂbghmkmtan;u antratandan

Wertminderungen quantifiziert A @ . ¢ =Ny r\\\
besonders abjekispezifische Grundstuchsrrq(ﬁmsh l“‘i‘\-._‘\i‘— " NS Waﬁaemﬂumung insg. |
Unterhaltungsbesonderheiten A ‘ \“*:‘f‘ = -5.002 B9 €

= Fassadenbekleidung, Fenster unlﬁﬁq%den b-E d
den sich in unterdurchsehnittlicheny Unter Il'ungs
zustand, prozentuale Werlrrmklszuhg -5, \!ﬂk\\tﬁn {“&‘\‘;
118.053,73 € N2 ;g;\:. N

Weltere Besonderheiten </ \9 X N -8.000,00 €

N
«  Wertminderung wg. [r’&m\%gkatxwtgden . KG\\ -6.000,00 €
- Ruckschnit vmmmen und ﬁw&m m Gatan.  -3000,00€

Summe L N -13.602 689 €
NS ﬂ N AN

| ﬂnﬂ fl'.lr dﬂ\ﬂa“rtungsmllhnr&h:h +8 Wohnhausgrundstick"”
N

451 \Qh\a\fﬂﬂmm:lﬂldu1mm-uhili=nwarhm1ltﬂunguwmrdnung

Mndell fiE, ﬁE’tﬂlﬁﬂung des Erlragsm istin den §§ 27 — 34 ImmoWerV' 21 beschreben
rmrt'tlung de%Erh‘agmrta basiert auf den marktlbiich erzielbaren jahrchen Erdragen (insbesonders

BN U Pmmnn:l aus dam Grundstick. Die Summe aller Erirage wird als Rohertrag bezeichnet, Makgeb-
\rﬁ'l flr den's rﬁuﬁgen {ErragsiWerl des Grundsticks isi jedoch der Reinertrag. Der Reinerrag ermiftelt sich
s Roharrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliefilich Erhal-

tung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Ertragswertvarfahren fultt auf der Ubaregung, dass der dem Grundsticksaigantimer verblaibende Rein-
grtrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsiockswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstalll Deshalb wird der Eriragswert als Rentenbarwert durch Kapialisierung des Rainerirags bestimmt,
Hierbei it zu beachten, dass der Reinertrag for ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung for den Grend
und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenan baulichen [insbesonders Gebauda) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Grund und Boden gelten grundsatzlich als unverganglich [bow
unzerstirbar). Dagegen ist die (wirtschaftiiche) Restnutzungsdaver der baulichen und sonstigen Ankagen
zedtlich begrenzt,
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Der Bodenwert ist gefrennt vom Wer der Gebaude und Aulenanlagen i d. R, im Vergleichswertverfahren
fvgl &40 abs. 1 ImmoWerl' 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie ar sich ergeben wirde, wenn das Grund-
siizck unbebaut ware

Der auf den Bodenwerl entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwarts mit dem (ob-
jekispezifizch angepassten] Liegenschaftszinssatz bestimmi {Der Bodenertragsanteil siellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar )

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinarragsanted ergibt sich als Differanz h{GesamtJﬁalnamag des
Grundsticks® abziglich  Reinertrageantell des Srund und Bodens”, \,.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung td\ﬁ\\zéﬁfentenhamnb&
rechnung} des (Ren|Erfragsanieils der baulichen und sonstigen Anlagen untar V)

zifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Resinutzungsdauer ermiftelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und m Ertlag\@e der bau-
lichen Anlagen” zusammen S
gl bestehende besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmal dlg b&l der E@ig[ung des vorlaufi-
gen Erragewerts nicht berickeichtigt wurden, sind bes der Abhllmg\dq:\hﬂagsu@tg El“l;js dem marktange-
passten vortaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichligen. o 200

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendun, Hs Hagfprwﬂ abgeleiteten Liagen-
schafisrinssatzes einen Kaufprelsvergleich im Wesentlichan au daf mndl@i@m marktiblich erzielbasan

des (objekispe-

\\\

Grundsticksreinerirages dar , \\\ - &
L\k\'- ,l " \:\\\-
\.\w ' ‘\‘\\ 1
4.5.2 Erliuterungen der bei der Ertrngswarthara nung\v@mmleﬁﬂﬂagrlﬂe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21) \\\‘; S (( NN

Der Rohertrag umfasst alie bei ordnungsgen mgeh-lﬂsmaﬂhm iind zulaamﬁathzung marktiblich erziel-

baren Ertrage aus dem Grundstock. Bei der tiung des Raherirags istwon den Gblchen (nachhaltig gesi-

cherien) Einnahmemoglichkeiten des Emr‘pp | {inshesonders der Gebatde) auszugehen, Als marktiblich

erziglbare Ertrage konnen auch die tats N ichen Enragﬁ grunda ghkgl werden, wenn diese marktoblich

sind N

Welcht die stsachlicha Nutzung v Gmndstunhakgg&w Gnmdz.&hstalmrt von den Ublichen, nachhaitig ge-
% en fi

sicherten Nutzungsmiglichkester T@umllcm Mutzung von GrundsiGcken oder

Grundstiicksteilen vam Ubl ende ntgelte 5.|n|:| fur die Ermiltlung des Roherrags zu-
nachset die fir sine uhllchsrﬂmzung mafkug[:ﬂﬁ@ arzr&lgara rtrage Zugrunde zu kegen,
\;,\\ \\ \\\ \\

Bewirtschaftungskosten \\g 32 |mrnnw|arw 21)
Die Bewirtschaftu ?mﬂ sind markmbir:h mml'l\emla Aufwendungen, die for sine ordnungsgemale Be-

wirtschafiung und g des Grundstilcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind
Die B&#uﬂaﬂm{uﬁgﬂmﬂan a‘igﬁqmalfungsknstan die Instandhaltungskosten, das Mietausfall
wagnis und d&\Eﬁnah N

Unter dem Fu'RaMus!a 1‘& i!.-t mmmam das Risiko einer Erfragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbrinigliche F'.Lu:l: = von {-lleté'ﬁ ‘Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden

Lurslamsl “van Ray Hbr Zur Vermistung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmi ist, entsteht Es

umfasst auch g8z Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Mnmbung eines
‘rhaltnmsﬁa@h:lau- Raumung (§ 32 Abs 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 211 BV),

& lgl.‘l’l Sesti nnung \0es Helnﬁtmgs WErden wom Hunuﬂrag nur mﬁ Bewirschaftungskosten]anteile) in P.b:ug

Ertragswort / Rentenbarwert |§ 29 und § 34 ImmoWerdV 21)

Der vorlaufige Erragswer ist der auf die Werverhalinisse am Werermittlungsstichtag bezogene (EinmaljBe-
rag, der der Summe alker aus dem Dbjekl wahrend sainer Mutzungsdauer erZielbaren (Rein)Errage ein-
schliefifich Zingen und Zinseszinsen entsprichl. Die Einkiinfie aller wiahrand der Nutzungsdauer noch antal-
lenden Ertrage — abgezinzst auf die Werlverhditnisse zum Werlermittiungsstichiag = sind wertmalig gleichzu-
sefren mit dam vorlaufigen Ertragswert des Objekis

Als Mutzungsdauer ist fir die baulichen und scnstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Badan unendiich (ewige Rente)
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Lisgenschafiszinssatz ist sine Rechengrolle im Erragswertverfahren. Er ist suf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fir mit dem Bawerungegrundstiick hinsichileh Mut-
zung und Bebauung gleichariger Grundsticke nach den Grundsatzen des Erdragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl § 27 Abs. 2 ImmoWertV 21) Der Ansatz des {marktkonformen) objekispezifisch
angepassten Lisgenschaftszinssalzes fir die Wertermittiung im Erragswerbverfahren stellt somit sicher, dass
das Erragawertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. b, dem Verkehrswerd entsprichi

Drer Liegenschaftszinssatz dbemimmt demzufolge die Funktion der Markianpassung im Eriragﬁmr'hreﬁahren

Durch ihn warden die allgemainan Wertverhaitniase auf dem Grundstilcksmarkt erfam

\\3\

Restnutzungsdaver (§ 4. V. m. § 12 Abs. § ImmoWertV 21) W

L

Do Restnuizungedaver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen aine hauha::haﬁﬁl@& bﬂl m:h;gbigﬂmﬁﬁar
Bewirischafiung voraussichtlich noch warschaitlich genutzt werden kann, Als Rﬂﬂthut:u ist in erster
Naherung die Differenz aus ‘blicher Gesaminutzungsdaver abzighch ‘tatsddniicham Libensalter am \Wer-
termittiungsstichtag” zugrumde gelegt. Disse wird allardings dann veﬂangmﬁﬂ:h das Gebbude fiktiv verungt),

wenn beim Bewertungsobjeki wesentliche Mndemlslemngsmaha dirchg ‘ymrdarl odar in dan
Werermitiungsansatzen unmittelbar erforderiche Arbelten zur Easﬁ%%ﬂmm ngsstaus sowie Zur
Modernizierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhri untﬁﬁfm En:la\%\
RN
' \\\\ ) NS N
Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 !mmn'-'d'-lrlk(l'ij { \\\}
Lassen sich die allgameinen Wertverhalinmsse bai Ven dlmg dar hal'tazmssatza auch durch e

Anpassung mittels Indexralhen oder in anderer gﬂlgmt eise [xﬁ: sralchﬂrﬁd bernkcksichtigen, &=t zur
Ermittlung des marktangepassien vorldufigen Erl@ warts eme mﬁklu:ﬂ'le T-laﬂst.anpaﬁﬁung durch markidb-
liche fu- oder Abschlidge erfordarich. \ \_ \r_ A\ ™

- \\ D) -:‘;\ {\ <

Besondere objektspezifische Grundnti.ll:llﬁmﬁmih {58 A.hﬂ 3 Immu?i‘ﬁrw 21)
nter den besonderen objekispezifis g Gn}ndasmul-mﬁjmlen uam{aﬁ man alke vom ublichen Zustand
vergieichbarer Objekte abweichenden individuelkan inncha n/des Bewerlungsobjekts (2. B. Abweichun-

gen vom normalen bautichen Euahﬁﬁ “sine '.w iche erung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfulgerdﬂﬁk@hﬁemngeniﬁﬁmdsth:wene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markluhltn{h&a?bamn E RN

AN

) ‘\
Bauméingel und BIMWTE B AI[t ﬁjmmnwniﬁ'll
Baumangel sind Febler, Eﬁxﬂam Gebaude| d A w von Anfang an anhaften -z B. durch mangelkafte
Ausiinrung oder Plam:qﬂsue kenfen.sich auch als funkticnale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Etan%raﬁ\ﬂdeth'ﬂmﬁﬁimwn,m @eﬂma sinstallen.
Bauschaden slnﬁaqﬁrm&rla 'Untarlta@@nuﬂmndungﬂn auf nachiraghiche dullere Einwirkungen oder
auf Falgen umﬁumﬂngelﬁ ;utﬁnluuﬁih@\n\
F s b&habham hsde “Manget werden die diesbezighchen Wertminderungen auf der Grundlage der
sschatzt, dlﬁ{&\ﬂﬂﬁ’ Beseftigling aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
adar au{ ur -E:unddagﬁnn auf Eurﬂmpm:trmm bazogenen Kostenermitiungen erfalgen,
Bewmunaﬁsﬂulwéﬁtaﬂmge kann i d. R, die wirklich erdorderichen Aufwendungen zur Herstellung eines
alén Eau:m‘}hﬂas nur berschidgig schatzen, da
AT |

I i —augenscheinlich untersuchi wird,
) heme Bauschacensbegutachtung erfoigt (2azu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mittetlung von Auftraggebear, Meater eic. und darauf berushendan Inaugenschainnabma beim Cristermin ohne
jegliche differenziere Bestandsaufnahme, lechnischen, chemischen o. 4. Funklionsprifungen, Vorplaneng
und Koslenschatzung angesetzt sind
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4.5.3 Ertragsweriberechnung

Gebaudebezaichnung Misteinhait Fldche |Anzahl | marktidblich erzielbare Nettokalbmiete
Ifd. | Mutzung/Lage {m?} {5t} [E/m*) monathich jahrlich
Nr bEw. € (€]
€5tk ) by
Einfarnilienhaus 1 | Wehnung 131.36 Rd. 9,00 \\\F\%ﬂﬂ 13.800.00
Summe 131,36 - 1180.00 13.800,00
v & \.\

Das Bewertungsobjekt ist lserstehend; Mietertrage werden keine erziell. Die Em%gﬁwurlem}h@'lg wird auf
der Grundlage der marktubiich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt {ng &i? JAbs. 1 IM(nn'H‘-‘EIE'l"-" 21

\CP), \\ \\
e \

jdihrlicher Rohertrag (Summe der markiiblich erzielbaren ﬂhrlmanﬂgﬂwkallrrhe\\ 13.800,00 €
len) \\ N N \3: ¥
Bewirlschaftungskosten (nur Anieil des Vermieters) \\ M\\

[wgl. Einzelaufstellung) , \\‘ = Q\\i\\“ ; 2.476,00 €
jihriicher Reinertrag @ 20 N 11.324,00 €
Reinertragsanteil des Bodens ' .

2,60 % von 145.000,00 € (Lieganschaftszinssatz = B-mﬁm&ft {balﬁggﬂ‘m }\:‘ - 3.770,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen | plngen 1 a \\ o= 7.554,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem, 5 534 Abs. 2 Emrm;l‘nl"?q W Etj ) “\ \‘F\ )

bei LZ =260 % Liegenschaftszinssatz <. =) = (F

und RND = 34 Jahren Reslnub:ungsvdauar .x\\ & £ X 22,382
vorldufiger Ertragswert der baulichen uﬁdimsuglnﬁhllgan -.%3\\»> = 16914817 €
beitragsfreier Bodenwert (val Endanehmarmml = & + 145.000,00 €
vorliufiger Ertragswert fir den Qwﬁungmﬂfham:h ,@.‘H\!ﬁﬁnhwsgmnd- = 314.148.17 €
stiick” JONN ) NN

Marktanpassung durch markidbliche IWHI ﬁhﬂﬂhlﬁﬂ = 0,00 €
marktangepasster vagj‘iu?lg‘gr Enr:mﬁt R N = 314.148,17 €
besondere nhhh:{!:ﬂk\&u Gmndl{ﬂﬁhmoﬁ(@a le - 13.902.68 €
Ertragswert fiir dm‘&aﬂeﬂungaﬁiﬁamhh ,,.!. W&lnhnmgmndmﬁl" = 300.246,48 €
\\ Q\;«“. Do rdl. 300.000,00 €
J« \\ v',:‘\\\‘"\" ) v\,\\“‘:\\
.‘,‘ N (L4 f\‘r . \ N
l ¢ \\
\L(\\:‘t \\ S jlj \Q\
\‘:\ = N \\ .
N
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Bawirlschaftungskosten

Dvie vom Vermieter zu ragenden Bewirtschafiungskostenanteils werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter GrundsitGoke (insgesami als prozentualer Anteil am Roharirag, cder auch auf € Wahn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Mutzungseinheit bzw. Bewirtschafiungskostananteil) be-
simimit.

Dieser Werlermitilung werden dig in Anlage 3. ImmoWerh' 2021, verdfientichien durchschnifilichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe EEEhrnrnuhgsldeHI verwan-
def wurde, das auch der Ableifung der Liegenschaftszinssaize zugrunde liegt o

\‘"’»,
Bewirtschaftungskosten (BWK) \\}\}\\g\\
—N W
BWH-Anteil | (2> )

Verwaltungskosten R \\:' NS

Wiohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. = 359, ua;g N mm

Instandhaliungskosten et d(=

Wohnen Wohnungan (Whg.) 131,50 m? = 14,@3\ B0

Mietausfaliwagnis o \\\\7 ,‘;\.w , -\\”

Wiohnen 2,0 % vom Rohertrag NN L [ NP 2TR00€

Summe NN N § 247600 €

d(N= N
NN -SS\\_P
Liegenschaftszinssatz \P) NS
Der fir das Bewerlungsobjek! angeseizie cbjektzpezifi ‘h‘\éilgapassgﬂt-!ﬂma:haﬁﬂmsm wurde auf der
Grundlage der verfigbaren Angaben im Grundstucksmarktbencnt 2023 bestimmt
Zur Berlcksichtigung, der nach Abledung diesear | arl'nlglgn VaranderungsiEnfwicklungen des Immobi-
lienmarktes, wurden erganzend die akiuellen Yer X h:hurrga(l d&&ﬁummmum Worms herange-
zogen. QA \:— : 23 ; ~>.\t
,”_‘-\\,\ xk\ “\' )

Marktiibliche Zu- oder Abschidge . N

Die allgemeinen Werverhalinisse lassdun i)ch bei Vﬁmung Lﬂgﬂﬂschaﬁszlnm’aes durch gine An-
passung mittels Indexreihen oder i anderer ge sreichand berucksichiigen. Aus diesam
Grund st zur Ermittlung des ma \lﬁ@mtan “ﬁm ufigen g@ﬁm k@ine zusdlzhiche Markianpassung
durch marktibliche Zu- cder -ﬁ.lmﬂll\ erfnrdﬁ

~ .
{}aa-amhuizungndiuur\\:\ \"' »,!' Q‘ RN \\‘
Die Gesamtnutzungsdauer {GND} arguhlmc:h aus.der Aﬂ\ﬂEr baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegende: gl Dabet wurde o s geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch < nunidﬂrxl_mgansmalt& nesdlze zugrunde legh
Die GND von BI} ..lﬁiu ist demﬂqﬁﬁ]i deu: @mdﬁtummarktbeﬂ:hts entnamimen
Hﬂ-ﬂh‘lu!zungﬁﬁyﬁr \\ \ \ ' o \ \\ 5

Wil dmsbuzﬂg}bh die d m%zlm; RHQ\}.EHuung in der Sachwartermittiung

E‘-unuﬂdiﬂq\ﬁhjampf sch Gn:gndg\tuchumartmnla

Hieg wardﬂn ﬂu@uﬁnﬂmg&n Auswirkungen der nicht in den Werermittlungsansatzen des Ertragswartverfah-
mﬂgh@rﬁm b&ﬁs&aﬁmgﬁn Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigl, wie ske offen-
thch wm?:naﬁbr wom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

n&a\& n-hiaktsp-azrfm::hn Grundsibckemerkmale Werthesinflussung insg.

Unterhaltungsbesanderheiten -5.502,69 €
= Fassadenbekleidung, Fenster und Rolliaden befin-
den sich in unterdurchschnitticham Unterhatturgs-
zustand, prozentuale Wertmindernung: -5,00 % von

118053, 73 €
Wieiters Besanderheiten «B.000,00 €
« ‘Werlminderurig wg. Feuchltigkeiisschaden im KG £.000,00€
#  Rickschnitt von Baumen und Gebdsch im Garlen -3.000,00 &
Summe 1380265 €
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,.B Garagengrundstiick"”

Bodenrichbwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert batrdgt 450,00 €'m® zum Stichtag 01.01.2024, Daz Bodenrichhwertgrundstick ist wie
falgt definiert;

Enbencklungssiule = baureifes Land
At der baulichen Nutzung = W (reines Wohngebiet)
baitragsrechtlichar Zustand = frai &
Na
\\\\\;\\
Beschreibung des Bewertungsteilbergichs :\\\\\ '
Wertermittiungsstichtag = 0B.10.2024 = & 0 e
Entwickiungssiufe = baureifes Land —— W
Art der bauichen Nutzung =  WR [reines w::!gngabum; (T o>
beitragsrechtiicher Zustand = frel ( = (=
ﬂ\x \\»;»35
k\\lx INY \\\\
Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs AN N

Machfolgend wird der Bodenrichiwer an die allgemetnen Weﬂuuﬁt@fmssa— zum##ﬂne;mlﬂlungssﬂchtag
08102024 und die wertbeginflussendan Grunl:larl:c:HErnerkmala d@ ﬁmﬁeﬂuu&‘%{gglber&mhs angepassl,

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den hﬂr.ranﬂrﬂl-)\}mund Erduaring
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichbwerts . N kA E el
beitragsfreier Bodenrichtwert . \»" S 45&@«;{#
ﬁﬂusgﬁswﬂft Hr waitera Anpa55m1§:| o ((Z% A& \} AN
3 RN - .‘_‘\;“_ ¢ na,
Il. Zeitliche Anpassung des End-lnﬂmm = - (L
Richtwertgrundstick | Li'EaﬁHhmg's__@mdamcﬂ jﬁﬁpﬂhsungsfam Erlduterung |
Stichtag 01.01.2024 = @\w 2004 (Dw> 1,04 E1
N NSNS
Il Anpassungen wegen Ahwyrrchmigan in @ﬁwuﬂhmmﬁundnn Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | WR (reipesWohn- | Euﬁ:mnas. u@hy& x 050 E2
Nutzung ebiat) LN
lageangepasster hertmggéﬁr BRW qrn h@nemumu@annhtag = 234,00 &/m?
3F& Y ‘ﬂ\ kﬂﬁﬂngﬂhE ® 1.00
AR _ ~keine Angabe ] 1,00
Flsche (m%) (o~ minm;ﬁm ,_ \'“ \\;}; 0 5 1.00
Entwicklungsstufe |  bauredfies Land -} baureifes Land x 1.00
- [ ]
mm\ﬂﬁhiemp@mh Ingnq&lhr beitragsfreier Bo 234,00 €/m*
o (P v
IﬁbEﬁhilﬂuﬂBéﬂ»Emmt‘hudmm Erlauterung
*:ﬁ}ﬁ ( uh}althpqztﬁmh angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 234,00 €'m’
=\ Fllche s
| Fiurst: f& 124.'31 {mit Garaga bebaut) x 21,0 m*
Flurst -Nr. 124/11 (Garagenhaf), 1/26 Mitelgentumsantei % 26 me
beitragsfreier Bodenwert = 99BBA0E
997000 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 08,10, 2024 insgesamt 9.970,00 €.
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4.6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Anpassung des Bodennchtwers an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werermitflungsstichtzag erfolgt
unter Berlcksichtigung der bundesdurchschniltlichen jahrlichen Bodenpreissteigening bebauter Grundsticke

E2
D baiden zu bewertenden Grundsticks Flurst-Nr, 124/31 und (116 MEA an) Flurst-Nr 42411 sind im
Bebauvungsplan ausdricklich als Garagen- und Steliplatzgrundstock fesigesetzt, d. h. \grhé 'lhhhnhausbebau
ung ist an dieser Stelle nicht moglich

Digze Einschrankung des baulichen Mulzbarkelt wird mit eimem Abschiag von ﬁﬂ ":fa wﬁﬁxﬁnﬂannmmm be-
ricksichiigt %\

4.7  Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich B Gi@ﬂaﬁgfundi‘@b}c‘
NS

\

4,71 Sachwertberechnung » \\\\ I :_\
Gebdudebezeichnung <, (Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) NI AN 245 00 €/m? BGF
Berechnungsbasis = “lon ;‘\J" .

« Brutto-Grundfiache (BGF} N5 } \\gf oy 18,00 ¥
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine aﬁj‘mila b N2 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der hgullpha-n An'mgl}‘n =| &) 4.410,00 €
im Basisjahr 2010 ) ~ (4

Baupreisindex (BPI) 08, 10,2024 (2010 = 1001~ &€ Xt 182,7/100
Durchschnittliche a-lammmrngshmtan thr h:ulpnnm ﬁaagan o B.OS7,07 €
am Stichtag N &

| Regionatfaktor ) f\ T N7 X 1,000
Regionalisierte mmlmkmm der hauhhhan Anla\gﬁo\\hn 3 805707 €
Stichtag & ,\v .| 4 N
Alterswertminderung . . NN A
s Madall \\\\‘\-\' t"p;i:' \‘Q\\‘i"_ ) lmear
. Gmnﬂnuﬂungsﬁaﬂaﬂ[ﬁﬂm N 50 Jahre
« Restnutzungsdauet (RND = o, () 16 Jahre
» prozentual, AN Q & BN 70,00 %
» Faktor |~\ -'\“L : ‘*\\"\" X 0.3
'u'nrlluﬂnaﬁﬁanhwa\q Her. Mmigmn ﬁn?agnn = 241712 €

\\

vg{lﬁuﬂgﬂr khmn der umﬂnhm Anlagen (ohne AuBenanlagen) 241712 €
uiﬂ-guﬂgar Esgl)l@art der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen - 500,00 €
“‘utnrliuﬂgif Suahwlrt der baulichen Anlagen = 2891712 €
baﬂﬂnﬂ‘rlllr Bodenwerl (vgl Boderwartermittlung) + 9.870,00 €
vorliufiger Sachwert = 1288712 €

Sachwertfakior ¥ 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich B Ga- = 1288712 €

ragengrundstiick”

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Sachwert fiir den Bewertungstellberelch B Garagengrundstick" = 1288712 €
rd. 13.000,00 €
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4.7.2 Erlduterung zur Sachwertherechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefidchen (Brutto-Grundfidchen (BGF)) wurde von der Sachverstandigen durch-
gefuhr, Die Berechnungen weichen modellbedingt feiwelse von der digsbeziglichen Vaorschrift (DIM 27T -
Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Werermiltlung versendbar.

Herstellungskosten
Die Mormathersiellungskosten (NHE) werden nach den Ausfihrungen in der Werle

Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Baaqah o
der NHE st aus [1], Kapitel 3.01.1 antnommen. [\

qguﬂtémwr und den

85, Der Ansalz
\\’x

\\

v (A

Ermittiung der Normalhersteliungskosten bezogen auf das Basisjahr Il.'l‘rl.'l, ﬁ%ﬂﬂ‘lﬂjﬁt{ﬁ“ﬁﬂludl:
Garage

Ermittlung des Gebdudestandards: p ?&i ) N N
Bautsil Wagungsanteil e LN Standardsty
I%] 1 Q :\:\ :__2 2 ‘{\,BY 4 5
Sonstiges 100,0 % O N 10
insgesami 100,0 % _08% | 00%)p100.0% | 00% | 0.0%
7729’ (T
N\ A
NN LS e
Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen \ &), NI=; o
Sonstiges (2 N " N
Standardstufe 3 | Fertiggaragen = \‘v' \_" )
Bestimmung dor mnd:rdhunnm-n %END !i.ir GiHudn' =)
Garage 7 \\
Mutzungsgruppe: ' i\ :
Gebaudatyp: \hn:elgit@myfh%ﬂhrhmﬁ@mgm
\\. \7
Bariicksichtigung der Eggmﬂhmn des zu mm&:ﬁimuuu
Standardsiufe o Ierte o relativer relativer
SUNH zumhb udestan- NHK 2010-Antail
NOME
T - 2 M (N &) [E/m* BGF]
1A 0 o 0o 0,00
2 O] (200 SN 0.0 0,00
PN N s
AN | (Osoo=y, 1000 245,00
oy [(Faesen, ) 00 0,00
_ g (% W,» 780,00 0.0 , 0,00
\'\k\”\ a\\\  pewogene, standardbezogens NHK 2010 = 24500
Q l\& \\‘\ N l > gewogener Standard = 3.0
‘* “Die Exm r&uﬁgdﬁgewﬂgenan Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenan NHE-Wers zwischen die
taballiai NHE.
MHE 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 245,00 €/im® BGF
Baupraisindex

Bei den angesetrten Mormalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten for das (Bagis-Jahr 2010, Umy die von diesem Zelfpunkt bis zum Wertermitiungsstichtag veran-
denen Baupreisverhalinisse zu berbcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
slichtag zuletzt veroffentlichte und for die jewellige Ar der baulichen Anlage rutreffende Baupreisindex ver-
wandet Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
MNHE 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen, Sowahl die vom Statistischen
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Bundesamt veraffentlichten als auch die auf die fir Werdermitlungsewecke nobsendigen weiteren Basigjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4 04 1 abgedrucki

Baukostenregionalfaktor

Cer Reglonalfakior (Baukostenregionalfakion) ist eine Modellgrofle imv Sachwerverfahren, Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. & 10 Abs. 1 Immo\Werty' 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfakior ange-
geizt der auch bei der Ermittiung des Sachwertfakicrs zugrunde fag.

Baunebenkosten &

Die Baunebenkosien (BHNK) enthalten insbesondere Kosten for Planung, Eauu:lurchmn\ h‘nhﬁrdlich& Pri-
fungen und Genehmegungen. S sind in den angesetzien NHE 2010 bereits enﬂ!alte‘n\\\

AuBenanlagen

FANE A
Aullenaniagen =1 %grrauﬁga; m\md finkl
(hier: befestigte Garagenhoffiache) . EL
pauschale Schatzung o \QL'\'T ] o, 500,00€
Summe s ON | SX” so000€
2. O
Gesamtnutzungsdauer "f-":'\‘\\y XY -

Die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge&amtnul‘.zungsd {GND}
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sawia dem Gammaa
lungstechnisch dem Gebiudetyp zuzuordren und ebe mﬂ} 1] @EL&‘

- Sie is! deshaln wariarmitt-
2.5 entnommen

Ermittiung der standardbezogenen GND fiir das Eﬂ!:r-ﬁu \\:\ o
Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards am\f@n}ur dagﬁwﬁhm Gﬂﬁu’\@ﬁa}i und den Standards ta-
bellierten Ghlichen Gesamitniizungsdauern beslqu\rri‘lw e\ (i \\_\ N
Standard 1 2 _Na |0 i (&
upliche GND [Jahre] - su ,; = 60 LS \zu' :
\\. :

Die standardbezogens Gﬂsamlnmunﬁ@a“m&r bei E{m%pn ﬂ-ebmﬁtarbdard von 3.0 betragt demnach nd. 50
i N

2\ h VR \\- \\ \
Restnutzungsdauer , “;\\\ . \\ \
Die Restnuizungsd e negeng‘“ F}:II auf g Gn.lnl;llage des Unterhattungszustands der Garage
{Grundlage: Auﬂanbast;%g& i pausq i E{I o elier minutzungsdauer {50 Jahre * 30/100), also 15
Jahren, geschatzt. . ) \\ —
Alterswertminde ““b\ ) X
Die Alterswe fiyg dar &paﬁm wmd\mulef Eamckslmtlgung der Gesaminutzungsdauer und der Rest-

nutzungsdauer ( aulicher Anlagen ermitielt’ Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswe 2l Sniw-an Q& AN
H-I:hwtntihnr & . N &)Y
smhmmqmren fﬂr@kugengnmmke werden weder im Bereich der Stadt Worms, noch for Rhelnland-
bgalnrtaj.\ =
werﬂ&ﬂiﬁ*vﬁfd nach sachverstandigem Ermassen in vorkegendem Fall mit 1,0 geschatzt

17 K 37124 EFH wund Garage in 67550 Warms, Vichawstralte 37 (514-24} “Saite 32 won 57




_Inga Gispart immobilianbeasriung Ma Pianck-SiraBe 1, B7551 Weerms

4.8 Vergleichskaufpreise fiir Garagengrundstiicke

im Grundsticksmarktbenchl Warms 2023 warden in Abschnitt 6.4 Durchachnifiskaufpreises filr FEW-
Steliplatze und Garagen im Beresch der Stadt Worms vertffentlicht.

Danach wurden im Jahr 2022 (zuletst uniersuchier Zeitraum) 3 Kaulfalle von Garagen bekannt, die Kauf-
predse lagen bei 10,000 bz 18.000 €

im Grundsticksmarktbancht wird ausdruckhch daraul hingewiesen, dass die I{aufprelse fl:|f Sieliplatze und
Garagen eine starke Streuung aufweisen \\

Der im Sachweriverfahren fur den Bewertungsbereich B Garagengrundshiick” Eimtlﬁ%\x?ﬂ’er! van
13.000,00 € liegt innerhalb der im Grundsticksmarkiberichl ausgewiesenan Kﬂdﬁ@mww hear-
mif plausibilisiert,

=)

&F -

4.9 Verkehrswertableitung aus den U‘arhhransargahninm \\“5 »\7\\3

< \:f_'f;,!,\’ : —-\-\
4.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen —Qb\\\ TR,

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung® digses Usrkemg\vm'tgumﬂhtaha\\mmalt die Bagrondung fr
dia Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswetis hamng@nn&n Wertermittungsverfah-
ren Dort ist auch erdutert. dass sowohl das Uerglemsmn“&asErlmgwaﬂ%Ei auch das Sachwertverfahren

auf fir vergleichbare Grundsiiocke gezahlten Kau argh&ﬁﬁ%uﬁsan} ren und deshath Ver-
gleichsweriverfahren, d, h. verfahrensmalige Llrmeizun van Fma\}a@elcheﬁ ., Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermalen in die Mahe des Verkeh 18 ‘

Whe geaignet das jweilige Verfahnen zur Eﬁﬂllﬂul\'lg s‘u'mkmks'}?ﬂﬂs ist, h#ﬁﬁtﬂibﬂl emtscheidend von zwei
Faktoren ab A (<

= von der Artdes zu bewertenden E}bjeklﬁ [Dﬁ"he Nu:ma\ng wrrsngﬂ&mﬂﬂe- oder substanzwertorien-

Herte Prejshidung im gawﬂhnllclun S i und 27
« von der Verfigbarkelt und Zuverl r Edrgichung Bm@ikhdaen Marktkonformitat des Verfahrens-

ergebnisses erforderlichen Data:i“\\\ )i AN T

SRS AN

482 Zur Aus:agafumgga&?&m Verfahrensergebnisse
Grundstlicke mit der N%ﬂn it des gauh;arkﬁ\wamen aus den bei der Wahl dar Wertermittiungs-
verfahren baschrisbanen: den mrraﬁgig aig @’ﬂnnﬂt:ungmbmkt Erwornen,
Die Preisbildung im: g?ohnlmhﬂn' hﬁﬁswﬁwhr l::-rlenllerl sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung eln a‘vﬁu\(éﬂ\\ﬂel Uﬁi@hmﬂm wird deshalb vorrangig aus dem armiltalten Sachwert
abgeleitet £ 2 \\ RN \\

Gwn:fs-ﬂlzlﬁq d bei jeder vmmnn auch die Aspekte des Erragswertveriahrens (eingesparte
Mueta : ﬁﬁng n und demzufolge eingesparte Steusrn) von interesse. Zudem
mrmn rﬂmn Eﬂrmswerlemutmrlg [Liegenschaftszinssatz und marktibliche Miglen) ar-
Id‘IEi'I Ua@n@@’#&‘ﬂ]gung Das Ertragswerverdahren wurde deshalb stitzend angewendal.

vD \{a\ﬂanmnﬁﬁ I Sachwert, Erfragawert undicder Vergeichawert) ergeben sich aus der Summe der ein-
nen ‘-’W&ﬂmﬂe der jeweiligen Bewertungsteifbereiche

S \\
‘ Bazelﬁh}mng des Beweriungsteilbereichs Wergleichswert Ertragswert Sachwert

A Wohnhausgrundsiock S00.000,00 £ 287.000,00 €

B Garagengrundstick 13.000,00 € 13.000,00 €

Summe 13.000,00 € 300.000.00 € 310.000,00 €
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4.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 310.000,00 €,
der Ertrags- und Vergleichswert mit rd. 313.000,00 €

ermittelt. §

\\~

\\3\
494 Gewichtung der Verfahrenzergebnisse
Da mehrere Wartermittiungsverfahren herangezogen wurden, st der Verkehrewer s m:ﬂen Ergebhissen dieser
Verfahran unter Wurdigung (d. b Gewichtung) deren Aussagefahigkeit ﬂ@'ﬂlﬁ n {'ugl P-h:—.'- 4 Im-
moerty’ 21) S N\t

[he Aussagefahigkeit (das Gewichi) des jeweiligen verfahrermergebmﬂeh\mm mm@&&um v den fir
die zu bewertende Objektart im gewShnlichen Geschaftsverkehr bestehenden P}Ngﬁl{fﬂw;unnmnMnhﬁ
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren -ni{q\ﬁhaﬂn Erg erldssigkeit be-
shmmt

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eugam ﬁgsahgalq\%ztrglmh dar zu bawartandan
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,04 [E] u;m:l Emﬂgﬁ&ﬁ das Gawicht 0,40 {a) beige-
messen YOO &l L &

Due zur marktkonformen Wertermittiung urfurdaﬂinhaqn\tan stan \'Ibrdas Sssh\wumar!anran in sahr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drilicher Ea{:h\«mﬂu mrﬁs ragﬁmm«qrﬁhren in sehr guter Qua-

litat {ausreichend gute Vergleichsmieten, drilicher ha@h&a&ﬁm Zur- Myung

Bezlglich der erreichten Markikonformitgt ¢ q:‘famansemnnnm el mqaha!b dam Sachwartvarfahran
das Gewicht 1,00 {d) und dem Erirags n dﬂs@mt 1,005} betgenﬂﬂsen

Insgesamt erhalten somil SS 2 AN

b)) P \:_

das Ertrags- und memaﬂ% das a, dD {Bf\\i D’ﬂ [b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das E@E@“i ] l:v:‘.lN ﬂ'ﬂ [d:I = 'TQQS@\\

Das gewogene Mittel aus( ﬂﬁm im \l’n(ﬂ:g:hn;tt %I.Ea%ﬁeng:est&iltan Werfahrensargebnissen  betragl
[390.000,00 €« 1,000 '\WHD £ xﬁ@&] + 411&1\&{1 310.000,00 €

O \\ ¢ M & S
N N . “\‘f \\ =
N\) 2
4.9.5 Eim@&‘}m d mgghnwermgun Grunr.lnh.u:ha
] 4
Im Mnmvamﬂ&@ungw fren ist der- @H]Ed&ﬂ Grundsticks einzeln auszuweisen, auch wenn, wie in

vorliegendem Fall: mehrem{ﬁfmumw aing Nutzungseinheit bilden und die Grundstiicke Gblicherweise
nicht einzeln ‘g\eﬁande‘l reen hﬂﬁmnﬁuar Baulast, die den Verkauf des Garagengrundsticks, Flurst -Nr,
124/31,.hluc 7 Verbindling mit dem: Wcahnham;gmms:m Flurst -Nr, 13215, erlaubt) ader sallen

I:I:n Emiﬁtvﬂrl.u daﬂdr?; u bewertendan Grundsiicke betragen:

p! i: HT 1 GBHLWM Flarr 6, Mr. 13245 (Wohnhausgrundsibck, ahne Benlck- 297.000,00 €

st unWﬁ'ﬁuﬁHungﬂmﬂhlﬂﬁ
Lid- Mﬁ‘%ﬁm Hochinsim, Fiur 8, M. 124031 (Garage) B.000,00 £
Lfd. Hr%%u 1: 1426 Miteiganturmsanted an Gem. Hochhasm, Flur &, Nr. 124511 5.000,00 €
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Inge Giapar brrmoblienbewerung

Max-Flanck-Siralke 1. 87551 Woms

496 Verkehrawert

Der Verkehrswert fir dan mit enem Einfamilienhaus [Reirenendhaus) und Garage bebautan Grundbes:He in

67550 Worms, Virchowstralle 37
Grundbuch Biatt
Hochheim 2331 o ?
Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick Flache.
1 Hochheim B 13245 308 me
2 Hochheim B 124131 RXARSAE1 8 SN
3zu 1 Hochheim B 124/11 E5)7  saFmy
1126 Mnelgemunﬂa@mt ' =
AT oD
wird zum Wertermittlungsstichtag 08,10 2024 — ohne Bemkaunm@;‘n\%ﬂmm Abt }q*s ‘Grundbuchs einge-
tragenen Wasserlatungsrechts - mit rd.
310.000 € - Q:‘\\,\*
shita Furti'?\ )
geschatzt \ \‘;\';\,
Der Werteinfluss des Wasserleitungsrechis wird —r Il\ﬁ?ﬂlﬂ' L gmst@ﬁ! {siehe Anlage 8).

Die Sachverstandige bescheinigl durch ihre Unh@ﬁ&hrln aqﬂtm “dass ik kﬁ?ﬁqﬁ.hhhnmmmnua anige-

genstehen, aus denen jemand als Beweai
gen keine volie Glaubwirdigkeit beigemesssin

)
Worms, den 30, Januar 2025 @ §\|\
Y| ':':.\\\‘- -
. ).
\J\\:\\\s\:ﬁ l\
IR =
Lo\ 3\ <( Q\\Q\
\.\v\\\:’:\‘;‘,\\l w \\\\\‘}
N3 (Cany
\\q {:u Y B L\._
) @
O Y D

Hinweise zumﬂﬂigEamnm\qn}! zur, Fﬁﬁm

& ager Banh‘u‘e?sﬁnmger mhtilulasslg ist oder seinen Aussa-

Urrmbuscnum;aﬂa Fluchm Vorbehatter Baﬁﬁ-uta:mrﬂn est nur fier den Aufiraggeber und den angegebenan

Zwesk bestimmt

ﬂaﬂ!f’ o, \\ \"

E'HE‘}"Q@ ﬁ\*fﬂbwm

~ "\\\‘ S \\ y

Verwertung durch Drite ist nur mit schriflicher Genehmigung ge-

Deg m&@ﬁnehmﬁ\ﬁﬁﬁﬁ fur die Ftrchngmﬂ‘ des ermittelten Verkehrswerts, Dig sensfigen Beschreibungen und

vErg\l:lmssn ur nicht der Haftung

_\ Lagepian. L
= ~pane11:<|.|
wird zud

k&dhraufhlrhgemesen dass die Im Gutachien enthaltenen Karten (z, B. Strallenkarte, Stadtplan,
d, u. &) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind Sie diren nicht aus dem Gulachten se-
foder einer anderen Mutzung zugefahrt werden, Falls daz Guiachien im Internet vardffentlichl wird,
daraul hingawiasen, dass die VerGffantlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet =1 Im

Eoniext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten e maximal zum Ende des Swangsversieigenings-

verfahrens varoffentlicht werden

17 K 37724 EFH uno Garage i 67550 Warms, Vilchcwstats 37 (B14-24)
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Inga Gipedt Immobilenbawediung

Max-Plarck-Sirafe 1, 57881 Wanms

Wertermittiungsergebnisse
fin Aplehnung an Ankage 2b WerlR 2006}

For daz Einfamilienhausgrundstiick

in Worma, Virchowstrale 37

Flur & FlurstGcksnurmmern 13215, 124031 und  Wertermittiungsstichtag: 08.10.2024
1726 MEA an 12411
Bodenwert &
Grundsticksteil Entwick- beitrags- BW/Fkiche Fﬂ:ha\\ @g:hnwlrl |BW)
lungsstufe | rechtlicher [€fm?) ] S €
Zustand (7 S =
A Wohnhaus- | baureifes frei 473,86 _30808| U 945.000,00
| grundstick Land N (.
B Garagengrund- | baureifes frai 234,04 | (/) 42560 SO eeto00
stick Land AN o o NS
Summe: mﬁa‘\‘ =) 34850 154.870,00
Objektdaten & 7 A
N
Grundstiicksteil Gebludebezeich- | F \WFJ'HF »:M‘-"h' GND RND
nung  Nutzung | [;m’i P e, (0 [Jahre] | [Jahre]
& Wohnhausgrundstick | Einfamiliennaus | 240,89 1:1‘1.3& = !Ezﬁé,; B0 34
B Garagengrundstiick | Garage o (1, 1800 = 7| 198D, 50 15
BN \Q ‘ Al ([ (“\' NN
(N e W A
Wesentliche Daten N\ © =&
Grundstiicksteil Jnhmarqhm,-ag BWK < |-Liegenschaftszins- | Sachwert-
N L ﬁmmﬁf satz [%] faktor
A Wohnhausgrundstock S ”"FE_:EI.'.IEI- l:'.lﬂ 2. 4?ﬁ\m~‘i 280 1,15
RS NN (17,94 %)
14 NS \\‘ }) R
B Garagengrundstick ??F\E\\ N \\\\\\\ 1,00
x\ ‘[-. i ': 7:\\ -
Relative Werte \\\\ “Or
relativer Bodenwert ™ ) = \\ 1.179.74 €/ WF/NF
relative basunde@ ﬁ&jhhmp\auﬂsﬂhe Gmndslﬁ%smmk- 105,84 €/m® WFINF
miase’ NS - \\ L O N
rielativer \l'mkamm ((, \ N \“"i\:‘ﬂ\\? 2.359.93 £/m® WFINF
N RN
' \ AN 21,08
\rmmhmwnn-r attri‘\g' N ). 25,72
[N AL, “{) -
Erg:imhn N
& Er?,h'hgs-."gargrnrphsmﬁ 313.000.00 € {101 % vom Sachwert)
Eachv@ri 310.000.00 €
= ‘fark«allﬁwﬂrl [ Marktwert): 310.000,00 €
Watermnltlm‘n;ts.wﬁ'ltag 08.10.2024
Bemerkungen
Erganzend zum vorgenannten \Verkehrswert:
Dar Werainfluss des '.ﬂa'amrhmmg_;srutmz betragt -3.000,00 €
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Inga ImmnohilEnbewarmung Max-Planck-Stratla 1, 57551 Womms

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechisgrundlagen der Verkehrswertermittlung
= |n der zum Zeltpunkt der Gutachtenersiellung galtigen Fassung -

BauGB:
Baugeszetzbuch o
Ny ¢
BauNVO: \\\
Baunutzungsverardnung = Vesardrnung Gber die baubche Nutzung der Gmndsmc&a \\
L80: AR
Landesbaucrdnung Rheinland-Piaiz (Z= (T gv
ZvG: PN N\
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaliung Q\\ N \\’ l\f\\?‘i"“\
' v ‘»,—‘\‘ 14 -
ImmoWertV: Q\E? Lo =
Verosdnung Ober die Grundsdtze for die Ermittiung der ".I'Etkehrmﬁ'gﬂ.ﬁ wan In‘ﬁ?ﬂlﬁn und der for die Werler-
mettiung erforderlichen Daten - lmnmbllparmﬂnafmmlungsvﬂmiﬂuung Ly
). (e \\
WoFIv: N L" & &
Wohnfiachenverordnung — Verordnung zur Earauhnung\ﬁkt ’l"-l'nhnf] & & ;:ig .
WMR: 2@ @ N
Wahnflachen- und Migtweririchtiinie - Richtinie Wr\}uhnwaﬂaﬁh&glgen %ﬁﬂéﬂhenbemnm'lung und Miet-
wartarmittiung N - = (&
,;T_j:‘,\\\:,,\ v;k’: ()
EnEV: )7 =N ‘ \‘

Energiesinsparungsverordnung — ‘u’erm'lihhng uh@'\ﬂ@l’mﬁn@e@n rmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bel Gabduden \J\ N

), N 0 Q\
- \
5.2 { !ﬂdmn
[1] \‘,L !mmnnlti&nhewerluh N I.'tarhlﬂaten und Praxishiffen, Loseblattsammiung.
r-Ahrveilar 2024

[2] Eﬂmﬂﬂrﬁm{\?ﬁr‘iﬁ} Iﬁu:fu: NG - Lel'u'h-uch und Kommentar, Losebiattsammilung, Spreng-
netler Iw enbewgrtung, Eadﬂaﬂ!ﬁ}!ﬁh#.hmnm 2024
\ (L4
[3] vuﬁ@mmsmﬂ@&ﬂmﬁ:mﬁ%mmm#m 2023

[d]v, Gmnu:z. tparﬁha-armhtmmzma

‘\

\\»

i ten wurde urter Versendung des von der Sprengnetier Real Estate Senvices GmboH, Bad Mewe-
nahr-Ahrweiler entwickettan Softwareprogramms “Speengnetter-ProSa” (Stand 10,01.2025) erstedit,

17 W 37724 EFH und Garage in STS50 Worms, Virchewsirale 37 (874-24) Saiba AT yon &7



_ings Gisper Immobilenbewertung Max-Planck-Stratls 1, 67581 Wems

& Verzeichnis der Anlagen

Antage 1. Auszug aus der topografischen Ubersichiskarte

&
Anfage 2 Auszug aus der Strallenkarte
Ankaga 3 AusZug aus der Liegenschafiskarte
Anlage 4 Luftbild C‘%&) §

Anlage 5 Grundrisse und Schnitt

Anlage & Waohn- und Nutzflachenberechnungen Q,,

Anlage T, Berschnung der Bruttogrundflache
Anlage 8 Wertainfluss des Wassereitungsrechis
Anlage 8 Fotos "

1?H3?E¢EFHﬂEmhmmVMMEMMj Spite 38 von 57
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Max-Planck-StraBe 1, 67

Inge Gispert Immobilienbewertung
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Bewerungsobjekt in 67550 Worms, Virchowstralle 37

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz,

Beite 41 van 57
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inga Gisgen Immabsisnbesartung Max-Plansk-Stads 1. 67551 Woeems

Anlage 5

Grundriss Kellergeschoss,
Malstab nicht bekannt

450

350
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Inge Gisper Immobilenbawsturg Max-Planck-Sirade 1, 7551 Womms

Grundriss Erdgeschoss,
Malisiab nicht bekannt

MERENPUTS D% M

350

234
HAUSTIEFE INK
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Inge & IrrFnod il nbews Mung Mae-Flanck-Sirate 1. 7851 Woms

Grundriss Obergeschoss
Malstabh mcht bekannt
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Max-Planck-Stralbe 1, 67551 Wams

Grundriss Dachgeschoss,
Malistab nicht bekannt

_Inga Gispert immodilenbewertung

Saile 48 von EF
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_Ings Gispet Immabilienbéwstung Mas-Pianck-Siratie 1. 57551 Worms

Gebhaudeschnift,
Walstab nichi bakanmt
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Gis Irrenailis nbewa

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:

e Berechnung erfolgl aus:

[[] Fertigmalten
[ Rohbaumalan
[] Fertig- und Rohbaumatien

Einfamillenhaus, Virchowstralle 37, 67550 Worms

aul der Grundlage womn;
[] ortlichem Aufmalt
[<] Bauzeichnungen
[] trtlichem Aufmal und Bauzeichnungen

Max-Flanck-Siraia 1, 67551 Warma

Ankhnung an:
] wohnwertabhangig

Anlage &

Id. | differenzierie Raum- agl. Besonderhed Gewichis- Vohn- YWohin-
Nr, | Raumbezeichmmg Mr fakctor flache fiache
{(Wahrwert) | Rawmtbes Raum
{+-) (k] {rm?) {m?)
1 | DG Flur 1 + |OH=Zm A5 0.50 0,48 547
2 | DG Flur i Treppe K] 1,00 043 547
3 | DG Flur - | Kamin .20 1,00 0,20 547
4 | DG Flur F ik 5,62 1,00 5,62 547
5 | DG Budio 2 + |DH=2m 1.27 0,50 0,54 21,208
A | DG Slude 2 [l 7,60 1,00 7,50 21.20
7| B Stuche 2 + |DH=2m 7 0.50 J 68 21,29
8 | DG Sludio F + 8,08 i3] 8,38 21,29
g | 0G Had 3 ' 0,22 1,00 0,22 6,63
10 | OG Bad 3 * £ 85 1.00 % 6,63
11 | QG Flur 4 - | Kamin 0,20 1.00 -0, 20 &,11
12 | DG Flur 4 + 5,28 1.00 b 28 8,11
13 | OG Flur 4 + 1,03 1.00 1,08 611
14 | OG Kinder 2 5 * 1360 1.00 13,680 11,60
15 | OG Kind 1 3] + 140 1.00 140 819
168 | O Kind 1 3] * N 779 1.00 T8 918
17 | OG Ellam T + 147 1.00 1.47 16,57
14 | OG Elam r + | 0 1610 1.00 16,10 16,57
19 [ EG WS B * 3,23 1.00 3.3 5,23 |
20 | EG Windiang a - 013 1.00 093 4,29
21 | EG Windiang ] + 542 1.00 342 329
22 | EG Flur 10 - | Kamin 0,20 1.00 -0.20 5,08
23 | EGFlur 10 * 5,28 1,00 528 5,08
24 | EG Kiiche 11 + B .55 1,00 B.55 B 55

17 K AT24 EFH und Garage in BT Worms, Virchowstralle 37 (B14-24)
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_Inge Gigpert immobiienbewstung Ma=-Pianck-Strafls 1, 67551 Warms

iid. | differenziers Raum- ggl Besonderhelt Flachen- | LBnge | Pulz- | Breis | Pule- | Giund. | Gewschis- ‘Wiahin- Walin-

Mr | Raumbersgicknung | Nr Fakbar | abzug abzug | Nache fakior fache Aache

Sondedform Langsa dreite {Wiohmeert) | Rawmbei Raum

=) ihid)] {m7 [k} {m% 1L
26 | EG Wohnen 12 * 1.00 0020 8,57 1,00 657 32,35
28 | EG Wolmen 12 + 1.00 0,020 26,78 1,00 2578 32 38
|27 | KG Vorrat 13 4 1,00 : 40,020 645 0,00 0,00 0,00
|28 | KG Flur 4 + 1,00 | 3380| 00201 1,720 0020 5.68 0,00 0,00 0.00
20 | KG Hezung 5 + 1.00 | 5700 ©020| 26607 0.020] 1500 0,00 0,00 0,00
30 | HG Mehroweck- 18 [ 0 0.oz0| 257TE 0,00 0,00 0,00
e

Summe Wohn-Mutzfische Gebiude m*

17 W 27724 EFH unt Garags in 67550 Woemns, VIchowslresa 37 (B14-24) Saite 49 von 57



Miax-Planck-Sirata 1, 67551 Warma

e e T e S T e e S e S

Anlage T
Berechnung der Gebdude-Grundfliche
nach der dem Modell der angesetzien NHE zugrunde liegenden Berechnungsworschrift
Gebaude: Einfamillenhaus, Virchowstralie 37 67550 Worms
Dig Berechnung erfeigh aus [] Fertigmalen guf der Grundiage von <. :
Rohbaumalien BN
Fertig- und Rohbaumalien /}\y em Aufmall und Bauzekchnungen
o>
— ) —— - - .
Hd. | Geschoss / Flachen- Liinge \f#l'ﬁnNL Brutio-Grundfiache
HNr, | Gndrnssebens faktor ! {rmy ¥
{+ly | Sonderlorm ‘ n:rnj>\ \(d/ r’@)) 3 Beresch a | Bereich b Bareich ¢
e ! - sITETHE ] \Ez)) - k,-/A,J | Eﬂhf h =g i, - X
105G - 100 | S&g0 Eﬂﬂmﬂ» A | 43,32 '
| 2 [KG.E6.0G 8 | 187 57 1 i
I\ %zf@fi‘ Summe | 240,89 1 'm
m{#&ln bj*a+ bj insgesamt 240,89 m*
- X
Gebaude: Garage, Virchowstralle 37, 67550 Worms
D Berechnung erfalgl aus Fartigmaien und!ags WM ariichem Aufmalk
Rohbaumalen Lageplan
[] Fertig- und Rah [] artichem Aufmal und Bauzeichnungen
[ ¥d. |Gesachoss / Brede Bareich
Hr. | Grondrissebens I
| Bareich &
| oder b
[

Brutto-Grundflche {Bereich (2 oder b) +a + b) hngulrnl

17 ¥ 37124 EFH und Garage in 87550 Worms, Virchowstralle 37 (814-24)
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_Inge Gispart Immobilisnbewerdung Max-Planck-Stralle 1, 67551 Warms

Anlage B
Wertminderung durch das im Grundbuch eingetragene Wasserleitungsrecht

Im Grundbuch von Hochheim, Blatt 2331, istin Abt Il folgendes Rechl zulasten des Grundsitcks Gem.
Hochheim, Flur &, Nr. 132/5 singetragen:

Lfd. Mr. 1 der Eintragungen: A x
Beschrankte perstnliche Dienstbarkeit (Wassereitungsrecht) fur die Stadt Waorms :

Bewiligung vom 23. Marz 1973, eingefragen am 25. April 1578 in Blalt 2310, hda-mgr ; an am 21. Feb-
ruar 1980.° RN \\\\\\
In der dieser Eintragung zugrunde liegenden Urkunde (Kaufvertrag) wlnd d{‘&!ﬁnungzﬂ@mﬁm falgt be-
schrieben: W \\) \\\
\ | \\\

Durch die Grundsticke Gem. Hochheim, Flur 6, Nen. 58, 110 und, !ﬁ\ﬂ rlnmm\l-ldtﬁdmckmaﬂaﬁung
MW 500 und eine Steueriaitung. d \\», / Q\\\Q

\\EQ- \‘\\\ '

Der jeweilige Grurrdsw:imﬂgenlﬂnm duldet auf seinem Gm@t&c& die Fl;ihwng der Hochdruckwassar|el-
tung und der Steuariaitung in der, in dem diesar EnW%IIm Lmlguadﬂgﬁanan Pian, singezeich-
neten Weise = = ™

—.. N iy
o (4% 7 —\\ AN
‘q\\\k s '\\ N ‘_*\-\\:\
(C NS W\ N
N\ >\ NN
N S . Iy
o ~ N

\\ / ¢ Q\\;\\“\' (RN
QL™ \l? I\‘N\: ' Q\Q\\
PN - ™
C’\'\‘\i' ), <! Q\\l‘ Qe =
N @ -G
AN o =
\\\‘\rﬂ ( ‘;7’\;‘ . N
v \\—\% | \\W}\ RS
ALY AN oY
~<.‘ \, \\ LS PR N
A NN a7 (0 Ix £ \\
A OF A
(o, N -~ NS SR
A \{I‘\,-\‘} <N\ «Lv»"'\ $ “\v‘\’
_‘\ \ o Q\\:“ \'\f- ',l
A N

tender Stadt Worms ist gestattet, jederzeil das Grundstick zur Ausfuhrung von Verlegungs-
-tind Emeverungsarbedten zu betreten und, soweit erforderlich, Erdbewagungen und Grund-
IFGEn VOrZUnahmen,

gﬁlu-mhuallu

Dar miligu Gmndmmm&gantmr varpflichiet sich, alle Malnahmen zu unterlassen, die den Bestand der
Leitung und des Kabals gefahrden.

Er varpllichtet sich insbasondera, innerhalb eines Schutzsireifens von 4,00 m Breite baiderseils der Lei-
tungsachsen zu unierassan

a) Das Emichten von Gebdudefundamenten und Zaunen mit festen Fundamenten,

b} den Bau von Keltern, Aborigruben sowie Brunnen, die der Wasserentnahme aus dem Grundwasser
diemen,

&) alle Grab- und anderen Arbeiten, dia sine grafere Tiefa als 0,60 m, bezogen auf die jetzige Gelan-
dehdhe, ermgichen,

d) das Pflanzen von Baumen und Hecken.

AT K 37724 EFH und Garage in 67550 Worms, Virchowsiralle 37 (814-24) Saita 51 von 57



_Inge Gispert Immabilienbewerung Mas-Planck-SiraBe 1, 57551 Wams

Dem Grundstickseiganilmer st jedoch gestattet, innerhalb des varstehend genannten Schulzstreifens, so-
weil die Entfernung mehr als 1,50 m berderseits der Leftungsachse betragt, anzupfianzen

a) Schwech wachsende Formobstbaume (2.8, Sauerkirsch auf Mahaleb, Apfelauf Typen IX, I und IV,
Birne und Quitte,
b) samilche Hecken mit Ausnahme von Brombeerhecken.

Der Grundstiickseigentiumer hat fisr afle Schaden, die durch Bauvorgang und spatere Al siten an der Lei-
fumg und dem Kabel entstehen, Anspruch aul Entschadigung. Fir Schiden, die du;@\ ' Batriab dar Lei-

tung und des Kabels entstehan, gilt die gesetzliche Regelung D) BN~
3 \\\t';' »,_‘4: N
&) E
\.‘\ n_ ..“ \\-_;"“:‘
’ i\\lx
"\.'- \' \E- \‘\ \\
a) Emschrinkung der Gestallungsmoghichked dar Elnm&dur@@a bﬂh‘qﬂan{\ mndatn:tsl:ram-
chen

b} Emschrankung der Grundsticksnutzung in Bezug auffﬁafhertan Q\\
el Duldungsplicht bei der Ausibung von Immvmalm%dummuunydu Steuarkabels

Die Einschrankungen werden insgesamt als nur gaman Mnx\ N \\\\“\

N 4

N
Die Wertminderung aufgrund dieser El'|5|::|'u'Elnlm mn;t mli-\\( 49 t'!-‘i:. Wﬂm der betroffenen
Grundsticksflache geschatzt. Ny -

& .
. Y & ( § ‘:\—’»w_
Grofe der betroffenen Gmndstucﬁsﬂ&cbp\%\ \b ;k _\“\\ - ca. 60 m?*
=\ »,;5_”:& ‘.“‘ “‘ )
Bodenwert der betroffenan Grund Rathe: GO, A 472 68 &ei\ 28,360 B0 €
JEN \ N )

= &
Wertminderung ¢ 10 % des Badenwerts d@}éﬁuﬂam@mﬁmsm: 2.635.08 € baw. 1.
SN 1~\\\0 o . \\Q‘LJ”

(2 ) X ) .
Q\\&&{ t\\ NS 3.000,00 €
\ 5@::"’”( Q)
' \C% N @
N
“ y *_—\.&\{L\\) g
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_Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-Stralle 1, 67551 Worms

Anlage 9

i TR '..:--;-'.l'-' "1'-'

e L i -
i < ;
nach Westen

Blick in den Garten
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Max-Planck-Strae 1, 67551 Worms

Inge Gispert Immobilienbewertung

EG, Blick in Flur und Windfang
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Max-Planck-Strafe 1, 67551 Worms

Inge Gispert Immobilienbewertung

Geschosstreppe
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Max-Planck-StraBe 1, 67551 Worms

Inge Gispert Immobilienbewertung

- i &
OG, Badezimmer 2 OGiBadezimmer -
“ ‘g::‘n o (f \'% :“‘\\\v
€ \\\ 4\:;\7 1)
NN
: \ 3,

AN -
& AN

O NN
NS
NN
N

OG, Eltern

OG, Kinder I
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= o \7553. Studio
IS
NN

Garagenhofgrundstck, Flurst.-Nr. 124/11 nach Norden
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