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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Teileigentum in einem Wohn- und Geschéftshaus

Alzeyer Str. 65c/d/e / BrauereistraBe 2/4/6/8/10
67549 Worms

Grundbuch von Worms, Blatt 12785, Ifd.<Nr.-1

Gemarkung Worms, Flur 13, Flurstiick 34/20, Flache 6.420 n?

Amtsgericht Worms
- Zwangsversteigerungen:-

Auftrag vom 06.11:2024 (Datum des, Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen;!Informationen:;

Zwangsversteigerung
18:12:2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde .eine AuBen--und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefihrt. Besichtigt-wurden das Teileigentum von innen
und_der-allgemein zugangliche Bereich (Treppenhaus, Keller-
gange, Heizung usw.).

Fir-die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche_wird-unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene_Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

Von  der Sachverstdndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

StraBenkarte und Stadtplan tber Sprengnetter Datenportal
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Grundbuchauszug vom 13.12.2024

Berechnung der Nutzflachen

Bodenrichtwertauskunft

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakte Aus-
kinfte/Unterlagen der Hausverwaltung

Auskunft zum Flachennutzungs-/Bebauungsplan
Energieausweis

Auskunft Altlasten

Auskunft Baulasten

BrauereistraBe 2, 67549 Worms
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Ma3gaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auBBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlcksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich:wird eine wertmaBige

Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Hausverwalter:

Mieter: vermietet

Gewerbebetrieb: Wirtschafts- und Steuerberatung
Maschinen/Betriebseinrichtungen: Bulroausstattung-(ohne Wertansatz)
Energieausweis: liegt vor

BrauereistraBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 4 von 40
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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 Kleinrdaumige Lage
innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutziungen inder
StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie!

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und-Farm:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt

Worms (ca. 86.000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Ludwigshafen (ca. 23 km entfernt)

Mannheim (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 50 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A61 Kreuz Worms<(ca:-5 km entfernt)

Bahnhof:
Worms (ca. 2:km entfernt)

Flughafen:
Mannheim (ca. 30'km-entfernt)

Frankfurt (ca. 65-kmentfernt)

Innenstadt (West)

Geschafte des:taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe
Offentliche.Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe
mittlere Wohnlage, mittlere bis gute Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend geschlossene, 3-4 geschossige Bauweise

tiberdurchschnittlich (durch StraBenverkehr)

eben, Dachterrasse mit Stidwest-Ausrichtung

StraBenfront:
ca.80m

mittlere Tiefe:
ca.85m

GrundstlicksgréBe:
insgesamt 6.420,00 n?

Bemerkungen:
fast quadratische Grundstiicksform

Eckgrundsttick

BrauereistraBBe 2, 67549 Worms
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

BrauereistraBBe 2, 67549 Worms

Wohn- und GeschaftsstralBe
klassifizierte StraBe (Bundesstral3e B47)
StraBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
beiderseitige Gehwege, befestigt mit Betonverbundstein
Parkplatze ausreichend vorhanden

Strom, Gas, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telekommunikation, Kabelanschluss

einseitige Grenzbebauung des Weohn- und Geschéaftshauses
teilweise eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung-und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten gehdren: nicht zum Gutachtenauftrag und
werden nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das
Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser-Wertermittlung ist eine_lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation-insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw.. -Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende -vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 13.12.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Worms Blatt 12785 folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht und hat keine
Wertrelevanz.

Das Teileigentum ist gewerblich vermietet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte oder Wohnungs- und Mietbindungen sind der Sachver-
standigen nicht bekannt. Diesbezlglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 6 von 40
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Worms vom 21.11.2024
enthalt das Baulastenverzeichnis folgende Eintragung:

o Stellplatzbaulast fir 6 Stellplatze zu Gunsten des Nachbar-
grundsticks, Flurstiick Nr. 34/24 (BrauereistraBBe 3,5,7)

Die Stellplatzbaulast hat fir das zu bewertende Teileigentum
keine Wertrelevanz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache(M)-dargestelit:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan W133 folgende. Festsetzungen:

Ml = Mischgebiet

IV = mind. 3 und héchstens 4 Vollgeschosse (max.)
GRZ =40,5 (Grundflachenzahl)

GFZ. =1,1 (Geschossflachenzahl)

g =.geschlossene Bauweise
SD = Satteldach mit 45°
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist gemaB_schriftlicher Auskunft der Stadtver-

waltung:Worms vom 05.12.2024 zum Wertermittlungsstichtag in
kein Badenordnungsverfahren einbezogen und liegt auch nicht
im Geltungsbereich-eines formlich festgelegten Sanierungs-
und/oder Entwicklungsgebietes.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung \wurde auftragsgeman auf deriGrundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigiing und gof. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und:der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung-wurde nicht:gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei:dieser Wertermittlung werden'deshalb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Bei-
tragen mafBgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Geman schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Worms vom
27.11.2024 entstehen fur das zu bewertende Grundstiick keine
ErschlieBungsbeitrage mehr.

Zudem hat die Stadt Worms zum 01.01.2024 sogenannte “Wie-

BrauereistraBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 7 von 40
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derkehrende StraBenausbaubeitrage” fur Verkehrsanlagen
nach § 10a KAG RLP eingefuhrt.

Die Stadt Worms erhebt nun fir den Ausbau 6ffentlicher Stra-
Ben, Wege und Platze (Verkehrsanlagen) wiederkehrende Bei-
trage.

Als Grundlage fur die Erhebung wiederkehrender Beitrage wer-
den durch Satzung einheitliche 6ffentliche Abrechnungseinhei-
ten festgelegt, die durch das Zusammenfassen mehrerer Ver-
kehrsanlagen des Gemeindegebietes gebildet werden.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofernnicht anders an-
gegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaiigen Disposition bezlglich
des Bewertungsobjekis zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen:Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus' mit 87<Wohn- und 20. Gewerbeeinheiten bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 48-Kfz-Stellplatze (Sondernutzungsrechte) und 91 Tiefgara-
gen-Stellplatze (Teileigentume).

Das zu bewertende Teileigentumim 1. Obergeschoss-ist zum Wertermittlungsstichtag gewerblich vermietet.

BrauereistraB3e 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 8 von 40
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3 Beschreibung der Gebaude/AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage flr 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 Geb&udebeschreibungen 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 verherrschenden-Ausfihrungen
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 blichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen-sowie der-technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht.geprift; im-Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie-sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der-ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden: Es wird.ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden-nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden.nur-Kosten flir-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 MafBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern beriicksichtigt-werden.

WertmaBig gefasste Aussagen-Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schéatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskostender-Bauschaden bzw. Baumangel-dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der.Bauschaden oder Baumangel-dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf3 solcher
Kosten lassen sich nur.durch Angebotseinholung im-Einzelfall darstellen.

Fur 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. Nichtyausdricklich:genannte Aufwendungen hierflr sind im Gutachten nicht erfasst.

BrauereistraBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 9 von 40
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus, 4-geschossig, unterkellert
ausgebautes Dachgeschoss, einseitig angebaut

Baujahr: 1993
Flachen und Rauminhalte Die Nutzflache des Gesamtobjektes betragt rd. 13.200 m?.
Energieeffizienz: Der Energieausweis wurde auf Grundlage ‘des Energiever-

brauchs ermittelt.
Primarenergieverbrauch: 75 kWh/+(mé-* a)
Endenergieverbrauch: 68,2 kWh./(rr? * a)
Energieeffizienzklasse: B

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

AuBBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Tiefgarage, Technikraume, Gemeinschaftsrdume, private Kellerraume

Erdgeschoss:
Gewerbeeinheiten und Wohnungen

1. Obergeschoss:
Gewerbeeinheiten und Wohnungen

2. Obergeschoss bis Dachgeschoss:
Wohneinheiten

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifen-/Einzelfundamente
Keller: Beton/Mauerwerk
Umfassungswande;: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken
Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Fliesenbelag
einfaches Metallgelander
Handlauf mit Kunststoffliberzug

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Aluminium/Kunststoff mit Vollverglasung
feststehende, verglaste Seitenteile mit integrierter Briefkasten-/
Klingel-/Sprechanlage
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Gauben-Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Ziegeleindeckung

Schneefanggitter
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber-Anschluss:an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales:Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Turoffner, Klingel-/Sprechanlage, Zahlerschrank

Heizung: Gas-Zentralheizung Bj. 1994

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen
Luftung: keine-besonderen'Llftungsanlagen (Fensterliftung)
Warmwasserversorgung: Zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,
Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachungen
Eingangstreppen
Dachterrassen
Dachgauben
KellerauBBentreppen
besondere Einrichtungen: 5 Personenaufziige mit 6 Haltestellen (650 kg)
Besonnung.und Belichtung: normal
Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbedrteilung: Der bauliche Zustand ist baujahresgemaf. Das Wohn- und Ge-

schaftshaus (gemeinschaftliches Eigentum) hinterldasst einen
gepflegten Eindruck.

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum
48 Kfz-Stellplatze (Sondernutzungsrechte)
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3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

Tiefgarage mit 91 Stellplatzen (Teileigentume)

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Standplatz far Mdlltonnen, Gestaltungsgriin, Mastleuchten im Stellplatzbereich

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten des zu bewertenden Teileigentums
3 befestigte Kfz-Stellplatze (Nr. 27, 28,29)

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs-/Teileigentums
befestigte Kfz-Stellplatze
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3.5 Sondereigentum an der Praxis-/Buroflache

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Praxis-/Buroflache im
1. OG und Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 106

bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Nutzflache im 1. Obergeschoss betragt geman Teilungser-
klarung rund 220,21 m? (Rohbaumaf3).

Die Nutzflache im Keller betragt gemaB-vorliegenden Planunter-
lagen rund 4 m?.

Raumaufteilung/Orientierung: Das Teileigentum im 1. Obergeschoss besteht- planmaBig aus
Praxis-/Buroflache, Kiche, WC:Damen, WC-Herren sowie 3
Balkonen.

Bei einem Balkon handelt-es 'sich um-eine nach Sudwesten
ausgerichtete, Uberdachte. Terrassenflache mit ca. 8 m? Grund-
flache.

Bei den beiden anderen Balkonen handelt es sich urspringlich
um Loggien; detren offene Seiten nachtraglich mit vollverglasten
Fensterfronten.geschlossen-wurden. Das Bestehen einer ent-
sprechenden Baugenehmigung wird von sachverstandiger Seite
unterstellt;

Durch,die nachtragliche bauliche Veranderung der Loggien hat
sichrauch die_tatsachliche-Nutzflache fir das zu bewertende
Teileigentum'verandert.

Unter_Berlicksichtigung-der vorliegenden bemaBten Grundriss-
plane und der Flachenangaben in der Teilungserklarung verflgt
das zu bewertende. Teileigentum im 1. Obergeschoss zum Wert
ermittlungsstichtag Uber eine Nutzflache von knapp 227 nm?. Da
es sich bei den Angaben in der Teilungserklarung um Rohbau-
mafe handelt, wird in diesem Gutachten noch ein 3%iger Putz-
abschlag:bericksichtigt. Fur die weiteren Berechnungen wird in
Folge:von einer Nutzflache von rund 220 n? ausgegangen.

Derzum Teileigentum gehérende Kellerraum verflgt Gber eine
Nutzflache von ca. 4 n?-

Grundrissgestaltung: flexible Raumaufteilung mdglich, da die Buroflachen nur durch
Regalwéande, Raumteiler oder Rigips-Wande getrennt sind.

Besannung/Belichtung: normal

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Uberwiegend schwimmender Estrich mit Teppichboden
Kichenbereich und WCs mit Bodenfliesen
Dachterrassenflache mit Betonplatten

Wandbekleidungen: Putz mit Uberwiegend Raufasertapeten
WCs halbhoch und teilw. deckenhoch gefliest
Klche mit Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten

BrauereistraBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 13 von 40



WO 16K20/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Fenster zu StraBe teilweise mit Schallschutzverglasung
teilweise raumhohe Verglasungen
Griffe und Beschlage aus Kunststoff
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke innen aus Holzwerkstoff, auBen aus Aluminium

Tdren: Eingangstdr:
Holztlr mit Holzzarge

Zimmertdren:
glatte Taren aus Holz/Holzwerkstoff in Holzzargen
Schidésser und Beschlage aus Metall

sanitére Installation: WGCs:
wandhangendes WC, Waschbecken, (Urinal)

mittlere Ausstattung und Qualitat, weiBBe Sanitérobjekte

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: Kichenausstattung (nicht in.der.Wertermittlung enthalten)
besondere Bauteile: Dachterrasse

Bauméangel/Bauschaden: keine.wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist normal.

Sondereigentums:

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: bestehen an den Kfz-Stellplatzen im Freien mit den Nummern
27,28 und 29
Erhaltungsricklage Die Erhaltungsriicklage betrug zum 31.12.2023

(Instandhaltungsrucklage):
378.296,50 €

(anteilig rund 8.509,84 €) oder rund 39,00 €/m? Nutzflache. Sie
ist somit im tblichen Rahmen von 40,00 — 50,00 €/m? gebildet.

Seit 01.01.2024 betragt das monatliche Wohngeld 700,00 €.
Auf die Instandhaltungsricklage entfallen davon monatlich
159,33 €.

Die Hauseigentimerversammlungen finden regelmafig statt.
Es sind beschlussfahige Mehrheiten anwesend. Die vorliegen-
den Protokolle zeugen von einer konsensfdhigen Zusammen-
setzung der Eigentimergemeinschaft.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich in einem baujahresgemafRen Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 239/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 67549 Worms, Alzeyer Str. 65c/d/e / BrauereistraBBe 2/4/6/8/10, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Praxis-/Buroflache im 1. Obergeschoss und Kellerraum, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 106 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen im Freien mit den
Nummern 27, 28 und 29, zum Wertermittlungsstichtag 18.12.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Worms 12785 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Worms 13 34/20 6:420 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und-der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden-Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit. Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fir Grundsticke mit-der Nutzbarkeit des Bewertungsgrund-
stlicks der marktlblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung-im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren-{gem. § 28-Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu z&hlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z.-B: Abweichungen von-der-marktiblich erzielbaren Miete),
e Bauméangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen:inder Grundstlicksgro3e, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

BrauereistraBBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 15 von 40



WO 16K20/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

43 Bodenwertermittiung

431

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 360,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise
Grundsticksflache (f)

4.3.2 Bodenwertermittlung des Ge

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei
= 34

= geschlossen
=  keine Angabe

= 18.12.2024
= baureifes.Land
= Ml (Mischgebiet)

= frei

= 4

= geschlossen

=_6.420 m?
samtgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an“die allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

[1. Beitragsfreier Bodenrichtwert

| =

360,00 €/m? |

|

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick

Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01:01.2024

18.12.2024

X 1,05

E1

lll. Anpassungen wegén Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen

Art der baulichen . :MI' (Mischgebiet) MI-(Mischgebiet) X 1,00
Nutzung {
lageangepasster-beitragsfreier BRW am Wetrtermittlungsstichtag = 378,00 €/m?
Flache (m?) keine ‘Angabe 6.420 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 3-4 4 X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 378,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = ﬁ,oo €/m? o
Flache X 6.420 m?
beitragsfreier Bodenwert =2.426.760,00 €
rd. 2.430.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fur baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaf den Be-
richten des Statistischen Bundesamtes.

4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME:= 239/10.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der-anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser -Bodenwertanteil flr die Er-
tragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts ' | Erlauterung
Gesamtbodenwert 2.430.000,00:€
Miteigentumsanteil (ME) %.239/10.000
anteiliger Bodenwert = 58.077,00 €
rd, 58.100,00 €
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44 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell far die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3-
geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw.-des daflr gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch. Kapitalisierung-des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick-sowehl die Verzinsung fur den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden-gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche):Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch, Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz 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 Grundstlcks* abzlglich-,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen-Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der. baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der-Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich'aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen"Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldu-
figen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktdblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese

marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsttcksteilen von den ‘Giblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von-Grundsticken oder
Grundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die far eine tbliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde‘zu'legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemalle
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortbergehenden
Leerstand 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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2.1L:BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roherirag auf die Mie-
ter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse -am-Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend-seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse~zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis.

Als Nutzungsdauer ist far die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur 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 geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden. Reinertrage-fuar. mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach:dern Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet. (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die-Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h;.dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-

tragen).
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Baumangel 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
Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen:

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen-Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben.in. dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und-darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen-o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind:
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete |
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- |1 | Teileigentum 220 10,00 2.200,00 26.400,00
haus Nr. 106, Buro
1. OG
2 | Stellplatz 3 30,00 90,00 1.080,00
(Innenhof)

Summe 220 3 2.290,00 27.480,00
jahrlicher Rohertrag 27.480,00 €
(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) i 5.007,60 €
jahrlicher Reinertrag = 22.472,40 €
Reinertragsanteil des Bodens (vgl. Bodenwertermittlung)
4,00 % von 58.100,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) -
2.324,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.148,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 49 Jahren Restnutzungsdauer X 21,341
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 429.987,00 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 58.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 488.087,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 488.087,00 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 488.087,00 €

rd. 490.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der in der regiona-
len Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbe-
zlglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich:erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Ein Gewerbemietspiegel fir Worms existiert nicht.

Die Auswertungen von gewerblichen Immobilienangeboten durch die Firma ‘Geoport/lmmoscout24 fir den
Zeitraum Januar bis September 2024 haben fur das Postleitzahlengebiet-des Bewertungsobjektes fir Bro-
/Praxisimmobilien einen durchschnittlichen Mietpreis von 9,94 €/m?-bei_einer Bandbreite von 3,50 bis 14,29
€/m? ergeben. Fur das komplette Stadtgebiet Worms wurde ein durchschnittlicher Mietpreis von 10,27 €/m?
bei einer Bandbreite von 5,16 bis 15,23 €/m? ermittelt.

Das Immobilienportal miete-aktuell.de verdffentlicht einen aktuellen Mietpreis; fur Buro und Praxisimmobilien
in Worms von 12,00 €/m?.

Der IVD-Gewerbepreisspiegel 2024/2025 verweist bei gutem Nutzungswert auf-eine durchschnittliche Buro-
miete in Worms von 9,50 €/m?.

Aufgrund der GrdBe, des Alters, der Ausstattung,.des'Zustandes 'sowie der.Lage des Bewertungsobjektes
erscheint aus gutachterlicher Sicht der Ansatz eines Mietpreises von 10,00-€/m? Blro-/Praxisflache ange-
messen und marktgerecht. Die Nutzung des-Kellerraums (4 m? Nutzflache) ist in diesem Mietansatz bereits
berlcksichtigt.

Fir die Kfz-Stellplatze im Freien wird eine pauschale Monatsmiete von 30,00 Euro je Stellplatz angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

GemaB § 32 Abs. 1 Satz 1. ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen,
wie sie bei gewodhnlicher-Bewirtschaftung marktiiblich entstehen. Dementsprechend sind Bewirtschaf-
tungskosten in Ublicher (d.-h: durchschnittlicher): und marktiblicher (d. h. zukinftig im langjahrigen Durch-
schnitt anfallender) GréBenordnung-fir vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6,
Kapitel 2, Abschnitt 2.2):

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten:-konnen entweder tiberdurchschnittlich hoch sein, z. B.
e bei Nachhelung zuvor versaumter InstandsetzungsmaBnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e beidbermaBig hohen (d. h. uniblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhaltungsauf-
wendungen des Eigentumers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.

Durch das Zurtickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wertermittlung
auf undbliche.—z. B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begriindete — BWK abgestellt wird.

Zudem'ist-die Bestimmung der BWK fiir das Bewertungsobjekt grundsatzlich schon deshalb mit den ange-
setzten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch
der verwendete Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21). Fir marktkonforme
Wertermittlungen ist es zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung hinsichtlich
der wesentlich wertbestimmenden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil 2,
Kapitel 2, Forderung 1). Ansétze fir die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel 3.05, verdffentlicht.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flr die Mieteinheit Buro 1. Obergeschoss:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil | Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] | insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 792,00
Instandhaltungskosten 13,80 3.036,00
Mietausfallwagnis 4,00 1.056,00
Summe 4.884,00
(ca."19% des Rohertrags)
o fiir die Mieteinheit 3 x Stellplatz im Innenhof:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kastenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 R NN 32,40
Instandhaltungskosten 48,00
Mietausfallwagnis 4,00 e 43,20
Summe } 123,60
(ca. 11 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicks marktbericht Rheinland-Pfalz: 2023-wird flr gemischt_genutzte Gebaude mit einem
gewerblichen Anteil von 50% am Rohertrag:und einem Bodenwertniveau. von 300 €/m? ein Liegenschafts-
zinssatz von 4,46% bei einer Standardabweichung von +/- 1,89 Prozentpunkten abgeleitet.

Fir reine Blro- und Geschaftshauser wird bei einem Bodenwertniveau von 300 €/m? ein Liegenschaftszins-
satzvon 4,00% bei einer Standardabweichung von +/-.2,19 Prozentpunkten verdffentlicht.

Aus gutachterlicher Sicht ist der; Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes unter Bertcksichtigung der wertbe-
einflussenden  Merkmale _(Gebdudeart, “Ausstattungsstandard, baulicher  Zustand, Gesamt-
/Restnutzungsdauer, Lage; Gréf3e) von 4,00 %. angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in-diesem Gutachten durch den Ansatz eines marktorientierten
(objektspezifisch.angepassten) Liegenschaftszinssatzes sowie marktublicher Mieten und Bewirtschaftungs-
kosten ausreichend-berlcksichtigt. Eine: zusatzliche Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage ist nicht er-
forderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Die Festlegung.der Gesamtnutzungsdauer (GND) erfolgt in Anlehnung an die in Anlage 1 zur ImmoWertV
2021 veroffentlichten-Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

BrauereistraBBe 2, 67549 Worms Teileigentum Nr. 106 im 1. OG Seite 24 von 40



WO 16K20/24 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 490.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 239/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus be-
bauten Grundstick in 67549 Worms, Alzeyer Str. 65c/d/e / BrauereistraBe 2/4/6/8/10, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Praxis-/Buroflache im 1. Obergeschoss und Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr.
106 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen im Freien mit den"Nummern 27, 28

und 29

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Worms 12785 1
Gemarkung Flur Flurstick
Worms 13 34/20

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.12.2024 mit rd.

490.000 €

in Worten: vierhundertneunzigtausend 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 persanlich.interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre
Unterschrift zugleich, dass ihr keine-Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeu-
ge oder Sachverstandige nicht zuldssig ist-oder ihren Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen
werden kann.

Weinheim, den 24. Januar.2025

17 Lews s WO
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 schrifticher Genehmigung
gestattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver-
offentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vero6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke
gestattet ist.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Firdas Wohn- und Geschaftshausgrundstiick in Worms,
Alzeyer Str. 65c/d/e / Brauereistr. 2/4/6/8/10
Flur 13 Flursticksnummer 34/20 Wertermittlungsstichtag: 18.12.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m3?] wert [€]
Zustand
Teileigentum baureifes frei 378,50 6:420,00 58.100,00
Nr. 106 Land
Summe: 378,50 6-420,00 58.100,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebéaudebe- | BRI | BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung !/ | [m3] [m?2] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Teileigentum Wohn-  und 220 1993 80 49
Nr. 106 Geschafts-
haus

Wesentliche Daten

Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK i Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%)] faktor
Teileigentum 27.480,00 5.007,60 € | 4,00
Nr. 106 (18,22 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert; 263,99 €/m?> WF/NF
relative besondere:objektspezifische 0,00 €/m? WF/NF
Grundstlicksmerkmale:

relativer Verkehrswert: 2.227,27 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 17,83
Verkehrswert/Reinertrag: 21,80

Ergebnisse

Ertragswert: 490.000,00 €
Sachwert:

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 490.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 18.12.2024
Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und-das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber 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 — Immobilienwertermittiungsverordnung = ImmoWertV

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellungvon-Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von-Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): fmmobilienbewertung .= Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung,-Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg:): Immobilienbewertung = Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Kleiber:Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch, Reguvis Fachmedien
GmbH;-9., aktualisierte ‘Auflage 2020

[4] ~Sommer, Kréll:'Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag, 6. Auflage 2022

[5] ~Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5., um-
fassend uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015

[6] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2020/2021 Ein- und Mehrfamilienhdauser, Hubert Wingen Verlag,
22., neu bearbeitete Auflage 2020/2021

(7] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021 Instandset-
zung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung, Hubert Wingen Verlag, 24., neu bearbeitete Auflage
2020/2021

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

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 01: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04: Grundrisse und Schnitte ?
Nao
\\\r‘ii\
Anlage 05: Fotos :\\\\\
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Anlage 4:  Grundrisse

Seite 1 von 3

Grundrissplan 1. Obergeschoss mit rot markiertem Teileigentum
(aus Teilungserklarung)
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Anlage 4:  Grundrisse
Seite 2von 3

Grundrissplan Kellergeschoss mit rot markiertem Teileigentum
(aus Teilungserklarung)
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Anlage 4:  Grundrisse
Seite 3von 3

Stellplatzplan mit rot markierten Sondernutzungsrechten
(aus Teilungserklarung)
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Anlage 5:  Fotos

Seite 1 von 6

Bild 1:  Gebaudeansicht von Nordosten mit rot-markiertem Teileigentum-im 1; Obergeschoss

Bild2:  Gebaudeansicht (rechte Bildhalfte) von Stidosten mit Blick in die Brauereistral3e
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Anlage 5: Fotos

Seite 2 von 6

W UM

trafe 2

Bild 3:  Zugang zum Gebaudeteil Brauereis S
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Bild 4:  Aufzug zum Kellergeschoss (Tiefgarage) und den Obergeschossen
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 6

Bild 5:

Bild 6: Treppenhaus
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Anlage 5: Fotos

Seite 4 von 6

18. 1!.202—(‘

Bild 7: Zugang zum Bewertungsobjekt-im 1. Obergeschoss

Bild 8: Dachterrassenbereich im 1. Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
Seite 5von 6

Bild9:  Heiztechnik im Kellergeschoss o Wi 9>

Bild 10:  Stellplatze (Sondernutzungsrechte) Nr. 27, 28 und 29 im Innenhof
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Anlage 5: Fotos

Seite 6 von 6

Bild 11:  Blick in den Innenhof mit Ansicht von-Norden

Bild 12: Lage des Gebéaudes an der BundesstraBe B47 (Ecke Alzeyer-/Brauereistrai3e)
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