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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i.8.d. § 1.924€Baugesetzbuch des

N

.\.\>~' M \
im Wohnungsgrundbuch von Worms Blatt 3293 eingetragenen-2/3 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstick in 67551 Worms, Paternusstr. 3,
verbunden mit dem Sondereigentum ander im Aufteilingsplan mit Nr.-2 bezeichneten Einheit

Der Verkehrswert des Sondereigentums wurde zum Stichtag
25.07.2024 ermittelt mit rd.

360.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 24 Seiten. Das Gutachten
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Sondereigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus

Paternusstr. 3
67551 Worms

Wohnungs-Grundbuch von Worms, Blatt 3293

Gemarkung Worms, Flur 4, Flurstiick 316/2;-Flache 333 m?

Amtsgericht Worms
- Zwangsversteigerungen-:

Auftrag vom 05.06:2024 (Datum‘des:Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene-Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
25.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen->und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt.” Das ‘Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augen-
schein.genommen-werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht
zugangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf-diese Bereiche ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Nicht besichtigt wurden der Speicher und das Dach.

Die--Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindrucke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.06.2024

Paternusstr. 3, 67551 Worms

Sondereigentum Nr. 2 Seite 3 von 54



WO 16K27/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Bodenrichtwert und StraBenkarten tUber Sprengnetter Daten-
portal

e Objektunterlagen des Glaubigers

e Berechnung der Wohn-/Nutzflachen

e unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planauszigen aus der Abgeschlossenheitsakte

o Mietvertrage

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auskunfte aus Flachennutzungs- -bzw: Bebauungsplanen
(soweit vorhanden)

o Auskunft Altlasten

e Landesgrundstiicksmarkbericht- 2023 Rheinland-Pfalz

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zunéchst im Sinne des § 194 BauGB und-der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und-Lasten aus-der-Abteilung:ll des Grundbuches aller-
dings nicht bertlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten selche Rechte:-oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb<des:-Zwangsversteigerungsverfahrens zu berucksichtigen.
Ausklinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren. bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit méglich wird eine
wertmaBiige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: vermietet

Hausverwaltung: Eigenverwaltung

Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: im-Erdgeschoss wird eine Gaststatte betrieben

Zubehdr, Maschinen, nach Angaben der Mieter nicht im Eigentum des Eigentimers
Betriebseinrichtungen: des Sondereigentums

Baubehordliche Beschrankungen nicht bekannt

oder, 'Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt

Worms, rd. 85.000 Einwohner, kreisfreie. Stadt mit 13 Stadt-
teilen

Die einst freie Reichsstadt Pfeddersheim ist nach. zweitausend-
jahriger eigenstandiger Geschichte iseit 1969 ein"Stadtteil der
Stadt Worms mit rund 6.800 Einwohnern.

Worms ist Mittelzentrum® mit- Teilfunktion-eines Oberzentrums
und liegt im sudlichen Wonnegau-jeweils'am Rand der Metropo-
Iregionen Rhein-Neckar und Rhein-Main.

Im produzierenden.Gewerbe:gibt 'es in Worms chemische In-
dustrie und -Kunststoffherstellung, Metallerzeugung und Ma-
schinenbau,-Herstellung: von EDV-Gerdten und Optik sowie
Holz verarbeitende Industrie. Die friher: bedeutende Wormser
Lederindustrie spielt hingegen heute keine Rolle mehr.

Dienstleistung "und::Handel -verzeichnen in den vergangenen
Jahren ein starkes Wachstum. Gerade in der Logistikbranche,
vorrangig im. industriegebiet Worms-Nord haben sich aufgrund
der guten Verkehrssituation zahlreiche Betriebe neu angesie-
delt. Worms ist die drittgro3te Weinbaugemeinde in Rheinland-
Pfalz--Daneben befindet sich in Worms eine der gréBten Malze-
reien-Europas.

nachstgelegene gréBere Stadte:
Mannheim (ca. 35 km)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 55 km)

BundesstraBen:
B 47

Autobahnzufahrt:
A 61 (ca. 6 km)

Bahnhof:
Pfeddersheim, Worms

Flughafen:
Frankfurt (ca.70 km), Speyer (ca. 50 km)

Ortskern bzw. Geschéftsbereich des Stadtteils Pfeddersheim
offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn) in fuBlaufiger Entfernung

mittlere Wohnlage; einfache Geschaftslage

Paternusstr. 3, 67551 Worms
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich);

Altlasten:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend zweigeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Ostausrichtung

StraBenfront:
ca.20m

mittlere Tiefe:
ca.15m

GrundsticksgroBe:
insgesamt 333,00 m2

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

Wohn- und GeschéaftsstralBe

voll-ausgebaut, Fahrbahn-aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
Parkm@églichkeiten vorhanden

Strom;Wasser aus-6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

mehrseitige:Grenzbebauung des Wohn- und Geschéftshauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Geman schriftlicher Auskunft vom 04.07.2024 der Stadtverwal-
tung Worms ist das Grundstiick im Bodeninformationssystem
Rheinland-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BoKat) derzeit
nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst.

Im Bereich dieser Flurstticke kénnen sich dennoch bislang nicht
bekannte und daher nicht erfasste Bodenbelastun-
gen/schéadliche Bodenveranderungen, Altstandor-
te/Verdachtsflachen und/oder Altablagerungen befinden. Inso-
weit wird far die Auskunft keine Haftung Gbernommen.

Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf dem aktuellen Kennt-
nisstand. Der Flachenstatus wird fortgeschrieben, sollten weite-
re fir die bodenschutzrechtliche Einstufung des Grundstlicks
relevante Erkenntnisse vorgelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

Paternusstr. 3, 67551 Worms
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte-und-Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 19.06.2024 vor. Hiernach bestehen-in Abteilung Il des
Grundbuchs von Worms, Blatt 3293, folgende Eintragungen:

e Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht)-fiir den-jeweiligen Eigen-
timer des Grundstlicks Gemarkung Pfeddersheim FI. 4 Nr.
316/1
“Der jeweilige Eigentimer-des Grundstiicks Flur 4 Nr. 316/2
ist verpflichtet, den Uberbau mit: den beiden Fenstern im
Obergeschoss des--Gebaudes. auf-'dem vorbezeichneten
Grundstiick Flur 4\Nr./316/1 zudulden”

Es bestehen gegenseitige geringflgige Uberbaurechte; diese
sind nicht wertrelevant.

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsyversteigerungsvermerk-wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens. geloscht. Er ist nicht wert-
relevant:

Grunddienstbarkeit-an dem Grundstuck FI. 4 Nr. 316/1

“Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Flur 4 Nr.316/1 ist
verpflichtet, die* Fenster-und.den Dachvorsprung an der Siidsei-
te des Hauptgebaudes:in der bisherigen Weise zu dulden sowie
das anfallende Regenwasser des Gebaudes auf dem Grund-
stlick Flur 4 Nr.~316/2 in die auf dem Grundstiick Flur 4 Nr.
316/1 sich befindliche Entwasserungsanlage aufzunehmen”

Es bestehen-unbefristete Mietvertrdge mit gesetzlicher Kiindi-
gungsfrist. Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende)-:Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sind 'nach Kenntnis der Sachverstandigen nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 © Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen.im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise des Gebaudes wird
ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht be-
steht.

Paternusstr. 3, 67551 Worms

Sondereigentum Nr. 2 Seite 7 von 54



WO 16K27/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Festsetzungenim Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobijektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt::Das-Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den-vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht: und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprtft. Die Inaugenscheinnahme der.:eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes-Land (vgl.'§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur~den beitragsrechtlichen-Zustand des Grundstlcks ist die
Verpflichtungzur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen -mafgebend: Als-Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene-Sonderabgaben-und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen-zur privatrechtlichen-und-offentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen;-vor einer-vermogensmanigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle*schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 ‘Derzeitige :Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus (Gaststatte) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Das Bewertungsobjekt ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdricklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen .auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf:Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepraft; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen-Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Eswird ggf. .empfohlen, eine diesbezuglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen-auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefahrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur:-Kosten fur Arbeiten-berticksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fihren, werden-nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes-flieBen Aufwendungen fir-Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem Maf3e ein, wie sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen lber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw:Schédtzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschidden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mafl3 solcher
Kosten lassen sich nur durch-Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen moglichen‘Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafBnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen ‘Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Wohn-und Geschéaftshaus

3.2.1 ~:Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart; zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit Anbauten,
ausgebautes Dachgeschoss, tUberwiegend unterkellert,
Sondereigentum Nr. 2 etwa zu 2/3 zu Wohnzwecken genutzt

Baujahr: nicht feststellbar, vermutlich um 1900

Modernisierung: nachtragliche Um- und Ausbauten, Fenster im Dachgeschoss
und teilweise im Erdgeschoss (Gaststatte), Heizungstechnik,
Béader, tlw. Innenausbau

Fir die Bewertung wurden die Dammung der obersten Ge-
schossdecke sowie die Modernisierung der noch nicht erneuer-
ten Fenster und teilweise des Innenausbaus unterstellt.
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Flachen: Die Wohnflache betragt im 1. OG rd. 114 m2, im DG rd. 108 m2.
Die Nutzflache betragt im EG rd. 140 m2, im KG rd. 61 m2.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Erweiterungsmaglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz, tlw. schadhaft

Sockel verputzt und gestrichen, tiw. schadhaft

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: )
Lagerkeller mit Kuhlzelle (rd. 34 m2), Weinkeller (rd. 12 m?), Kellerraum rd.-(15 m?), Heiz--=und Oltankraum

Erdgeschoss:
Gaststatte mit Nebenzimmer, Kiche und sanitéare Anlagen, insg.\rd. 140 m?

Obergeschoss:
Zimmer 5 (rd. 13 m?), Wohnung mit 4 Zimmern, Kiche, Bad-und 2.Balkonen, insg. rd. 101 m?

Dachgeschoss:
Zimmer 1" (rd. 13 m?), Duschbad (rd. 8 m?), Zimmer.;,3“ rd. (14 m?), Flur

Wohnung mit 3 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur und Abstellraum_insg. rd. 73 m?

Speicher

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk, Gewolbe

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmeddmmung
Innenwande: Mauerwerk, vtl. Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Gaststatteneingangstreppe:

4 Stufen Beton, Kunststein, Handlauf (Edelstahl)

AuBentreppe zum rickseitigen Anbau (Kichenbereich):
Beton mit Fliesenbelag

Kellertreppe:
Holzstiege mit Handlauf (Metall)

Geschosstreppe:
zweilaufige Holztreppe mit Kunststoffbelag, Holzgelander

Hauseingang(sbereich): erneuerte Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
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Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Gaube

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech tlw. gestrichen;

Dachraum begehbar
Dachflachen ungedammt
oberste Geschossdecke zum Speicher nicht gedammt

Ist die oberste Geschossdecke  Uber-beheizten -Radumen nicht
gedammt, schreibt die EnEV 2014-eine Dach-(boden)ddmmung
VvOr.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung d

zentrale Wasserversorgung Uber-Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung-in kommunales. Abwasserkanalnetz

Uberwiegend .Uberalterte, tlw. erneuerte einfache bis mittlere

Ausstattung
je:Raum ein:Lichtauslass; wenige Steckdosen
Satellitenantenne

Ol-Zentralheizung, Heizungstechnik Viessmann Vitola 200
40 kW, (Kessel-Nennwarmeleistung), Baujahr vtl 2011
Stahlradiatoren, Flachheizkérper, mit Thermostatventilen
Warmwasserleitungen gedammt

keine:besonderen Luftungsanlagen (Fensterllftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere-Bauteile:

besondere-Einrichtungen:

Besonnung-und Belichtung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

seitlicher eingeschossiger Eingangsanbau mit Eingangstreppe
und Dachterrasse, Dachterrasse Uber ruckseitigem einge-
schossigen Anbau, Dachgaube

keine vorhanden

normal

mangelnde Warmeddmmung

teilweise unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszu-
stand, teilweise Uuberdurchschnittliche VerschleiBerscheinun-

gen, mittlerer Instandhaltungsriickstau; teilweise unterdurch-
schnittliche Instandhaltung, Moder nisierungsbedarf

Paternusstr. 3, 67551 Worms
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3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

zweigeschossiger Anbau mit Geschéftsrdumen im EG und Rdumen im OG (Sondereigentum Nr. 1, Mit-
eigentumsanteil 1/3)

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten . dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teil
eigentum zugeordnet

keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum
zugeordnet

keine
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3.5 Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Einheit

3.5.1 Lage im Gebaude

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Das Sondereigentum besteht an der im Aufteilungsplan mit Nr.
2 bezeichneten Einheit (Wohn- und Geschaftshaus).

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb-nachfelgend zu folgen-
den Beschreibungseinheiten zusammengefasst:

e Raume im DG zur Beschreibungseinheit Wohnung im DG
e Raume im OG zur Beschreibungseinheit Wohnung im OG
o Raume im EG zur Beschreibungseinheit Gaststatte

3.5.2.2 Gaststatte
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

besondere-Einrichtungen:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.5.2.3 Wohnung im OG
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fliesenbelag
rau verputzt' und gestrichen, Nassbereiche mit Fliesenbelag
tlw. Holzdecke, Holzbalken, tiw. Deckenputz mit Anstrich

erneuerte Fenster im Gastraum aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung, ansonsten Fenster aus Holz mit Einfachverglasung
Glasbausteine

Fensterbanke innen-aus Holz

Fensterbanke. und-Fenstereinfassungen auen aus Sandstein,
gestrichen

Gaststatten-Eingangstur:
Holztur

einfache Turen aus Holzwerkstoffen mit Anstrich

Gaststatteneinrichtung (in fremdem Eige ntum)
keine wesentlichen erkennbar
Gaststatte

keine

unterschiedliche Bodenbeldge (Kunststoff, Laminat, Teppich-
boden, Holzdielen), Bad und Dachterrassen mit Fliesenbelag

Wandputz mit Raufasertapeten gestrichen, Nassbereiche mit
Fliesenbelag

Uberwiegend Deckenputz mit Anstrich, im Bad Holzpaneele
(Einbaustrahler)

Paternusstr. 3, 67551 Worms
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Bauméangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.5.2.4 Wohnung im DG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung

Rollldden aus Kunststoff

Fensterbanke innen aus beschichtetem Holz

Fensterbdnke und Fenstereinfassungen auBBen aus Sandstein,
gestrichen

Wohnungseingangstur:
Holztiir mit Lichtausschnitt aus dem Baujahr

Zimmerturen:
Tiren aus Holz mit Holzzargen aus dem:Baujahr
Griffe aus Metall

AuBentir zur rlickseitigen Dachterrasse:
Tur aus Aluminium mit Drahtglas

Bad:

eingebaute Wanne, Stand-WC:-mit Spiilkasten, Waschtisch mit
Unterschrank

erneuerte Standardausstattung, wei3e Sanitarobjekte

keine vorhanden

Bodenbelag: und vermutlich Abdichtung der ruckseitigen Dach-
terrasse schadhaft, kleiner-Feuchtigkeitsschaden an der Decke
im Bereich einer Leitung

flir das Baujahr-zeittypisch

mangelnde Warmedammung

Laminat, Nassbereiche mit Fliesen

Wandputz mit Tapeten (Raufasertapeten), Nassbereiche mit
Fliesen'bzw. Fliesenspiegel

Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

erneuerte Fenster aus Kunststoff mit Zweischeiben-
Isolierverglasung

Rollladen aus Kunststoff

Fensterbanke innen aus beschichtetem Holz

Fensterbanke auBen und Fenstereinfassungen aus Standstein,
gestrichen (tlw. schadhaft)

Wohnungseingangstur:
erneuerte weilBe Holztlr

Zimmertlren:

erneuerte weiBe Tlren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit
Holzzargen

Griffe und Beschlage aus Metall

Dusch-Bad in der Wohnung:

eingebaute Dusche, wandhdngendes WC, Waschtisch mit Un-
terschrank, Badheizkorper

erneuerte Ausstattung, durchschnittliche Qualitat, weiBe Sani-
tarobjekte

Paternusstr. 3, 67551 Worms
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besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Dusch-Bad:
eingebaute Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken
Standardausstattung, weiBBe Sanitarobjekte

Einbauklche (nicht in der Wertermittlung enthalten)

tiw. Feuchtigkeitsschaden im Bereich der oberen AuBenwande
im Dachgeschoss

TUr bzw. Tldrrahmen zu den beiden Zimmern (Zimmer ,1* und
Zimmer ,3") und Abschluss Bodenbelag fehlen
Elektrik/Reparatur fir Waschmaschinenanschluss im Flur nicht
abgeschlossen

zweckmanig

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:

besondere Bauteile:

Baumangel und Bauschaden, Schaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

Gaststatteneinrichtung--und Einbaukichen (nicht in der Werter-
mittlung enthalten)

Anbauten mit ( Dachterrassen,~Dachgaube, Eingangstreppe
Gaststatte

bauzeittypische Feuchtigkeitsschaden® im Kellergeschoss,
Feuchtigkeitsschdden an den AuBenwanden im Dachgeschoss,
Bodenbelag und vermutlich Abdichtung der riickseitigen Dach-
terrasse  schadhaft, AuBenfassade,  Arbeiten Elekt-
rik/Anschliisse an Sicherungskasten nicht abgeschlossen,
Putzschaden.an der AuBenfassade, Treppe Gaststatteneingang
tiw. schadhaft

mangelnde Warmedammung

Es.besteht. allgemeiner Renovierungs- sowie Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage:

keine

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

GemaB Punkt 2. der Teilungserkldrung wurde vereinbart, dass
das Wassergeld entsprechend den Wasseruhren von den
Wohnungs- und Teileigentimern gezahlt wird. Ansonsten be-
stehen keine Vereinbarungen.

vermutlich keine gebildet

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem teilweise vernachlassigten Zustand.

Paternusstr. 3,67551 Worms
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 2/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus bebauten Grundstiick in 67551 Worms, Paternusstr. 3, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Einheit zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Worms 3293
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Worms 4 316/2 333 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet-werden. Hierzu benétigt man ge-
eignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren-Wehnungs- oder Teileigentumen oder
die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine. geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezagen und die-Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden:diese-Methoden-Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 Im-
moWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw:-die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die
wert-( und preis) bestimmenden Faktoren'des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§
25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z..B:- wenn nur-eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufprei-
se oder Vergleichsfaktoren bekannt-sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens:ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teilei-
gentum (Laden, Biros u.~a.) immer dann-geraten,~-wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten:-Raumen ermittelt werden konnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz bestimmbar.ist!

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere ‘dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben.Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m2 Wohn- oder.Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt>werden kann-und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) be-
stimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch Ver-
kaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach Ver-
kauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Ulber den spéater tatsachlich realisierten Verkaufs-
preisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage)
ab.
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4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVGQG)
Bauweise

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 04
= |l

= offen

= 450 m?

= 25.07:2024
=  baureifes Land
= M (gemischte.Bauflache)

= \\UArei
e )

= offen

= (338t

4.3.2 Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen. Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

25.07.2024 und die wertbeeinflussenden-Grundstiicksmerkmale-des Gesamtgrundstiicks angepasst.

[1. Beitragstreier Bodenrichtwert I = 320,00 €/m? | I

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick'| Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.07.2024 X 1,03 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen:in-den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| WA\ (allgemeines M (gemischte X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Bauflache)
lageangepassterbeitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 329,60 €/m?
WC;—!EZ“ RN 0,4 keine Angabe X 1_00 s
Flache (m?) 450 333 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse l [l X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 329,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 329,60 €/m?
Flache X 333 m?
beitragsfreier Bodenwert = 109.756,80 €

rd. 110.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemafi den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME:= 2/3) des zu bewerten-
den Sondereigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der:antelligen Wertigkeit des zu
bewertenden Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil flr die Ertrags-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1:1.0.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X' 2/3
anteiliger Bodenwert =..~73.333,34-€
rd. 73.300,00 €

Paternusstr. 3, 67551 Worms Sondereigentum Nr. 2 Seite 18 von 54



WO 16K27/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir-gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des-Reinertrags-bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick-sowahl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen:(insbesondere:Gebaude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt \grundsétzlich ‘als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer-der baulichen'und sonstigen Anlagen zeit-

lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R.im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln,-wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des:Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als-Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstlicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des,Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen' Anlagen:wird durch:Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer-ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert“setzt sich aus<der-Summe:-von ,Bodenwert" und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen* zusammen:

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berticksichtigt-wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren. stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

Grundsticksreinertrages:-dar.

4.4.2 - Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag(§:31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den lblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&aude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den lblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsichliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktlblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgeméafBe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskoesten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten-Rohertrag auf.die Mieter um-
gelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am. Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner-Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller-wéhrend.der Nutzungsdauer noch anfallen-
den Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag =-sind wertméaBig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen:Anlagen die 'Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV:21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe-im Ertragswertverfahren. Er-ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke (nach den Grundsatzen des. Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV-21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit-sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist-demzufolge -der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf:dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berticksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer)bezeichnet.die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung jvoraussichtlich:noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag’zugrunde: gelegt. Diese ‘wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche' ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wer-
termittiungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der. Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur lGberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprufungen,-Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
[ Nr. | bzw. (€) (€)
| (€/Stck.)
Wohn- und Geschafts-|1 | EG 140,15 -] 150000  18.000,00
haus ’
2 I. OG 100,79 850,00 10.200,00
3 1.OG 13,26 -
4 I.OG 21,58 -
5 | IL.OG 13,57 -
6 | 1.OG 73,00 - 500;00 6.000,00
7 KG 45,86 -
8 | KG rd. 15,00 =
Summe 423,21 - 2.850,00 34.200,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl{:marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stekq) (€/m2) . monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
| (€/Stek) |
Wohn- und Geschafts-|1 | EG 140,15 8,00 1.121,20 13.454,40
haus J
2 . OG 100,79 8,00 806,32 9.675,84
3 l. OG 13,26 8,00 106,08 1.272,96
4 . OG 21,58 8,00 172,64 2.071,68
5 II.0G 13,57 8,00 108,56 1.302,72
6 | Il.OG 73,16 8,00 585,28 7.023,36
7 KG 45,86 { 2,00 91,72 1.100,64
8 | KG 15,00 E - 0,00 0,00
Summe 423,37 - 2.991,80 35.901,60

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht.von der: marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-1.701,60 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der. Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt (vgl. § 27 /Abs::1 ImmoWertV: 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der-marktiblich.erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur-Anteil des:Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der denErtragenizuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

4,50.% von 73.300;,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Sondereigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Sondereigentums

35.901,60 €

7.419,18 €

28.482,42 €

3.298,50 €

25.183,92 €

14,495

365.040,92 €
73.300,00 €

438.340,92 €
0,00 €

i+ n{+ n(x

438.340,92 €
80.000,00 €

rd.

358.340,92 €
360.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat geprdft. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwert-
richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Maf3gaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV, DIN 283, DIN 277) abweichen; sie sind-deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren:Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus-entsprechenden. Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsboérse.net, Immowelt.de, Capital.de/immobilien-kompass) als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt.

Unter Berticksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften-wie der ‘Lage, des baulichen Zustandes,
der GréBe und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften:wird eine:Mietevon 8,00 €/m? als marktiib-
lich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

GemaB § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21.sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen, wie
sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktuiblich-entstehen,

BWK-Anteil ANE (YT Y

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen{(Whg.) 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 436,65 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 228,21 m2 x 13,80 €m? 3.149,30 €

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 140,15 m2 x 13,80 €/m? 1.934,07 €
, K N1 { Keller 45,86 m? x 4,10 €/m? 188,03 €

Mietausfaliwé\gﬁis i |‘- 2SN

Wohnen  2,00% vom Rohertrag 426,62 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 582,20 €

Summe 7.419,18 €

Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 veroffentlicht der Obere Gutachterausschuss flr
Grundstlickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Ob-
jektarten in Abhangigkeit vom gewerblichen Anteil am Rohertrag und dem Bodenwertniveau. Der veréffentlichte
Liegenschaftszinssatz flir gemischt genutzte Objekte (gewerblicher Anteil am Rohertrag rd. 50 %, Bodenwert-
niveau 300 €/m?) betragt 4,46 %.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Berticksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GroBe) von 4,5 % angemessen.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berticksich-
tigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
ten zugrunde liegenden Modell.

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Wohn- und Geschéftshaus

Standardstufen—.

Bauteil Wagungsanteil
[%] 1 | 2 3 4 5

| AuBenwande 23,0 % | A0

| Dach 150 % NZHRD

Fenster und AuBentiiren 11,0 % » =N 150

Innenwénde und -tiiren 11,0 % SN . 1540

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0-~

FuBbaden 5,0 % N

Sanitareinrichtungen 9,0 % 0

Heizung 9,0 %_ T MN 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6:0.% ( ? 1,0
| insgesamt 1000% | 00% |69,0%} 31,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

AuBenwande

\

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen-oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache 'Betondachsteine odet Tdndachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaie

| Fenster und AuBentiiren

Dachddmmung (vor.ca. 1995) -

Standardstufe 3 b

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafBem
Warmeschutz (nach ca:-1995)

Innenwénde Und:-tliren

Stand‘a‘rdst‘Uf‘é 3

nicht ‘.jragende I‘nrjénwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefilite

‘ |'Standerkonstruktionen; schwere Tiren
Deckenkonstruktion ™ i

Standardstdife 2.

| Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken

FuBboden,

Sta nda_ﬁdst'ijfé 2

| Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfuihrung

| Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Wohn- und Geschéaftshaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Moder nisierungsmaBnahmen Max. Tatsachliche Punkte Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte. Unterstellte dung
MaBnahmen--:MaBnahmen
e  Dacherneuerung inklusive Verbesserung der ’
" - 4 1,0 BO1
Warmedammung
e  Modernisierung der Fenster und AuBBentiren 2 1,0 B02
e  Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 [ B0O4
e  Modernisierung von Badern 2 1,0 BO6
e  Modernisierung des Innenausbaus,
z.B. Decken, FuBbdéden, Treppenhaus o (2 i 2 N 05 " _1 0 _807_
Summe 2,0 3,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Von 4 mdglichen Modernisierungspunkten wurden flr die unterstelle Dammung der obersten Geschossdecke
1,0 Punkte vergeben.

B02

Von 2 méglichen Modernisierungspunkten-wurden flir-die unterstellte Erneuerung der alten Fenster 1,0 Punkte
vergeben.

B04

Von 2 méglichen Modernisierungspunkten wurden fir die erneuerte Heizungstechnik 0,5 Punkte vergeben.

B06
Von 2 méglichen:Modernisierungspunkten wurden fir die Modernisierung der Bader 1,0 Punkte vergeben.

BO7

Von 2 méglichen-Modernisierungspunkten wurden fur den teilweise erneuerten Innenausbau 0,5 Punkte und fur
die unterstellte Modernisierung des Innenausbaus weitere 1,0 Punkte vergeben.

Ausgehend-von-den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im:Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude geman der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 24 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung im Hinblick auf die Schatzung des Werteinflusses der
vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV durch die Angabe grob geschéatzter
Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche
baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h:die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungs-
sachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche-bauliche {nvestitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung-oder' Kostenschétzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur-das Erreichen des ange-
strebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher “nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittiung na-
herungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit
den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen abge-
leitet und mit der Punktrastermethode weitgehend.haimonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren‘Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermafBen
anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwerti-
ge (=modernisierte) Objekte oder Neubauten:

Die korrekte Anwendung dieser Modelle: fihrt in.allen vorgenannten' Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das.Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten i -80.000,00 €
e  Wohn- und Geschaftshaus -80.000,00 €

Summe - -80.000,00 €

Wertminderung infolge  erforderlicher -ModernisierungsmaBnahmen fir das Wohn- und Geschéfts-
haus
Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur-die bei den Modernisierungspunkten unterstelliten MaBnahmen 250,00 €/m?
(bei~3;00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 237,36 n?
© Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 59.340,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 15.000,00 €
(Beheben des dringenden Instandhaltungsstaus (z. B. Dachterrasse, Fassade, etc.))

davon Anteil fiir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fur nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 15.000,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 74.340,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,05
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 78.057,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _-78.057,00 €

rd. _80.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 360.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 2/3 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten
Grundstiick in 67551 Worms, Paternusstr. 3, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichneten Einheit

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Worms 3293

Gemarkung Flur Flurstuck
Worms 4 316/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.07.2024 mit rd.

360.000 €

in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach-bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise-persdnlich-interessiert. ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 07. August 2024

Marion Strunck

freve Sachverstéindige
fur Immobilienbeweriung.

STRUNC K &MENZER
Bewertung yor immebilien

. . —

Gerightsgitachtern v
Seit 2009 )

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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Fir das Wohn- und Geschéftshausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Worms, Paternusstr. 3

Flur 4 Flursticksnummer 316/2 Wertermittlungsstichtag: 25.07.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?3] wert [€]
Zustand
Sondereigentum | baureifes frei 330,33 333,00 73.300,00
Nr. 2 Land
Summe: 330,33 333,00 73.300,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebaudebe- WF/NF Baujahr GND RND
bereich zeichnung / [m2] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Sondereigentum | Wohn- und 423,37 vl um 80 24
Nr. 2 Geschafts- 1900
haus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
|Sondereigentum 35.901,60 7.419,18.€ (20,67 %) 4,50 -
Nr. 2

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische

Grundstliicksmerkmale;

relativer Verkehrswert:

173,21 €/m? WF/NF
-188,96 €/m? WF/NF

850,32 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 10,03
Verkehrswert/Reinertrag: 12,64
Ergebnisse

Ertragswert: 360.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 360.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.07.2024

Bemerkungen

Paternusstr. 3, 67551 Worms

Sondereigentum Nr. 2
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5 Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das 'Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von.Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = lmmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie-zur wohnwertabhangigen  Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung (von Energie und-zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Ne uenahr

[2] Sprengnetter:(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[38] Kleiber; Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8..Auflage.2017

[4] )Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kroll,*Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1

:
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(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Abb. 1:  Lageplan aus Geoportal.rip
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 4
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Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 4
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Abb. 2:

Grundrissplan Erdgeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)

Paternusstr. 3, 67551 Worms

Sondereigentum Nr. 2 Seite 34 von 54



WO 16K27/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER
Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3von 4
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Abb. 3:

Grundrissplan Obergeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4
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Abb. 4:  Grundrissplan Dachgeschoss (aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Anlage 4: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 1 von 3

/(ﬁlage 4 zum Gutachten 62 50 4-05/60/83

Berechnung der Wohn- und Nutzflédche

Nutzfldche:

ErdgeschoBs
Castastédtte: 9,08 x 5,81 = 52,75
5)65 x 1,55 = _e.l_'Ls .
- 61551 qm
Nebenzimmer 1: 5,30 x 4,60 = 24,38
e 1,31 x 1,27 - PNT4
> 22,64 qum
~~Nebenzimmer 21 6,25 x 3,30 & 20,63
o 0,45 x 0,350 = ¢ (0516
) = 20,47 qm
Kiiches 3,50 % 5,000 % 17,50
1,20 x 0;25="= 50,30
550433 x0ys6 = J(TRgTE
- 17,62 gm
Windfang: NN 2,75-"'x 2,40 = 6,60 qm
Flur: ) 2,35 x 1;66 - 2,49 qm
WC-Damen: N 1,56 °x-1,00 "= 1,56
Nt | 1,063 1,40 - 1,48
| . = 3,04 qm
. WC-Herren't | 1,00 x 1,55 = 1,55
N 1,30 x 3,25 = 4,23
- 5,78 gm
Nutzfléche im Erdgescho8 = 140,15 qm

Abb. 1:  aus Objektunterlagen vom Glaubiger
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Anlage 4: Wohn- und Nutzflaichenberechnungen
Seite 2von 3

KellergegchoS:_

Lagerkeller mit Kilhlzellet 12,20 x 2,80 - 34,16 qm
Weinkeller: 5,20 x 2,25 = 11,70 gm
Nutzfléche im KellergeschoB - 45!§i6,«qm

Wohnfldche

1. Obergeschofs

Zimmer 1: 3,00 x 4,75 :
Ziomer 2: 5,95 x 2,95 O
Zimmer 31 5,95 x 3,05 NS
Zimmer 4: 2,60 x 3,45 = 8,97

./. 0,37 x 0,60 = 0,22

Zimmer 5: 3,40 x 3,90 .
Zimmer 6: 3,77 x 3,45 -
Flur 1: 2,87 x 2,20 g
Flur 21 1,90 x 3,00 ="25,70 T\ Wty
0,55 x 0,6T0=c 0,37, S
Q) (5. 6,07 qu
Balkon 11 10 xlads /4 00 ) - a9
Balkon 2: 3,00 “x 12,50 /.40t AN « 1,88 qum
Bad + WCi 1,80 Y 3,45 556,21 o
/e 0,337z 0,560.= 0,18
o ;} Ny N - 6,03 gm
Summe w«:bnﬁlﬁc"yﬁ; im 1, ;Qber'geschoé = 114,05 qm
2 ._Ohe;;gé;;hgﬂ 1 ‘
zgpm§;af; (l*::},ko x ;§£§6' = 13,26 qom
Zimmer 2: (/5,900 x 3,15 - 18,59 qu
- 2zdmmer 3:( Y 3,77 x773,60 = 13,57 qom
3, Zimmer 4y 3,60 x 2,60 = 9,36

./. 0,35 x 0,60 = 0,21
: @ 9,15 qm
Zimmer 5: 3,20 x 2,35 - 7,52 qm

“Zimmer 63 3,50 x 3,20 = 11,20 qm

Abb. 2. aus Objektunterlagen vom Glaubiger
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WO 16K27/24 Bewertung von Immobilien
Anlage 4: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 3von 3
Kiiche: 2,30 x 3,00 a 6,90 qm
Flur 1: 3,70 x 2,20 = 8,14 qm
Plur 2: 3,55 x 3,00 = 10,65 qm
Dusche + WC: 2,50 x 3,40 = 8,50
./. 0,33 x 0,5 = 0,18
'...2122;32_
Wohnflédche im 2. ObergeschoB = 107,30 qm
Zusammenstellung
NutzflHche ~~WohnflHdche
KellergeschoB 45,86 qm
ErdgeschoB 140,15 qm -
1. ObergeschoB \ 114,05 qm
2. ObergeschoB | 107,30 qm
Summe 186,01 qm™> 221,35 qm

Abb. 3:  aus Objektunterlagen vom Glaubiger
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 15

l

Bild 1:  StraBenansicht Sondereigentum Nr. 1, Sonde_(ej_g‘ef\r‘num Nr. 2.0

Bild 2: Giebelansicht
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Anlage 5: Fotos
Seite 2von 15

Bild3:  Eingangsanbau, Zugang zur Gaststatte -

Bild 4: Gastraum, ehemals ,Friihstliickszimmer*
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 15

Gastraum

Bild 6: Sondereigentum 1, Zugang zu den Wohnungen
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 15
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Bild 7:  Zugang zum Hof QD o ( NN
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Bild 8: Hauseingang, Treppenhaus Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 5 von 15

Bild9:  Treppenhaus und Zugang zur Wohnung im Q_b@éschoss (2
Y\J‘;-‘K\ » \'\\T“\‘:, 3 &
,\ \( TNy
@ @ ¢

Bild 10: ~ Zimmer im Obergeschoss Zimmer "5"
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 15
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Bild 11:

Zimmer mit Zugang zur Dachterrasse im Obergeschoss ("Zimmer privat, Balkon")

Bild 12:
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 15

| | NI
Bild 13:  Dachterrasse auf den Emgangsanb&s\\g.w 7). .g\_\‘:\
G =\~ &2

Bild 14:  Detailaufnahme Decke, Feuchtigkeitsschaden (Obergeschoss)
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 15

i~ :‘-‘2;‘}."‘ @ ¢ o )
Bild 15: "Waschr. (privat)" im Obergeschoss mit Zu@é@g zur riickseitigen Dachterrasse

RY). PRRE AND.

Bild 16:  rickseitige Dachterrasse
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Anlage 5: Fotos
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Bild 17:

Bild 18:  Zugang zu den Rdumen im Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 10 von 15

25.07.2024
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Bild 19: Zimmer ,3" im Dachgeschoss:(auBerhalb der;\Wohnung) -~
i:’::‘ A ¢ '. - ‘._\\\‘\:‘:

Bild 20:  Kdche der Wohnung im Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 11 von 15

J 5

= - .?\T\. ~
Bild 21:  Feuchtigkeitsschaden im Schlafzimmer.der' Wohnung im Dachgeschoss
RSN . = N

Bild 22:  Bad der Wohnung im Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 23:  Flur der Wohnung im Dachgeschoss}ﬂ\%\‘g_ ).
S

Bild 24:  Duschbad im Dachgeschoss (auf3erhalb der Wohnung)
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Anlage 5: Fotos
Seite 13 von 15

' : - o (2P NN ANy
Bild 25:  Sicherungskasten im Flur, Dachgeschoss (auBerhalb der Wohnung).
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Bild 26:  Zugang zum Speicher
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Bild 27: Kellertreppe

Bild 28:  Kellerraum
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Bild 29:  Heizungstechnik

Bild 30:  Hof
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