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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Worms, Blatt 21395 eingetragenen 60/1.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus (Vorderhaus) und Nebengebaude (Hinterhaus) bebauten Grund-
stlick in

67547 Worms, Wollstrale 14, 16,

verbunden mit dem Sondereigentum:an der Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit
Nr. 10 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 10 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 — ohne Be-
rucksichtigung der in Abt. [1 des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeit ,Nutzungsrecht’ — geschatzt

mit
89.500,00 €.

Der (zusatzliche) Werteinfluss der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeit ,Nutzungs-
recht” auf den vorgenannten Verkehrswert wird geschatzt mit -60,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 46 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen der Sachverstandigen.

803-24
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1 Allgemeine Angaben

Max-Planck-StraRe 1, 67551 Worms

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einer Wohnanlage, bestehend aus einem
Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten (Vorderhaus) und ei-
nem Nebengebdude mit 2 Garagen, Lagerrdumen und 2
Wohneinheiten (Hinterhaus)

WollstralRe 14, 16, 67547 Worms

Grundbuch von Worms, Blatt 21395, tfd. Nr:.1

Gemarkung Worms, Flur 1, Flurstiick-193/1, 719 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun=
gen, Informationen:

GemaR Beschluss des Amtsgerichts Worms vom 08.05.2024 soll
durch schriftliches Sachversténdigengutachten der Verkehrswert
des Grundbesitzes ermittelt werden:

27.06.2024, Tag der 2.:Ortsbesichtigung
27.06.2024, entspricht. dem Wertermittiungsstichtag

06.06.2024: Das Objekt konnte nur.von auf3en besichtigt werden;
27.06.2024: Das Bewertungsobjekt konnte auch von innen be-
sichtigt werden.

06.06:2024: Die Sachverstandige
27.06.2024: Die Mieterin der Wohnung sowie die Sachverstan-
dige

Von den Verfahrensbeteiligten wurden keine Unteriagen und In-
formationen zur Verfiigung gestellt.

Von der Sachversténdigen wurden folgende Auskunfte und Un-
terlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MafRistab 1:1.000 vom 28.06.2024

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 21.05.2024

e Einsicht in die Grundakte vom 22.05.2024

¢ Teilungserklarung einschl. Bauzeichnungen (Grundrisse, An-
sichten, Schnitte)

Einsicht in die Bauakte vom_29.05.2024

e Schreiben der Stadt Worms vom 02.07.2024 bzgl. Erschlie-
Rung

o Baulastenauskunft der Stadt Worms vom 09.07.2024

e E-Mail der Hausverwaltung bzgl. Energieausweis, Rucklagen,
anstehender Instandhaltungsmafnahmen und Nebenkosten-
abrechnung

« Bodenrichtwert zum 01.01.2024

¢ Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses der Stadt Worms

e Eigene Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

e Protokoll und Fotos der Ortstermine
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist grundsatzlich zunachst der Verkehrswert ohne Berticksichtigung der
in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte zu ermitteln.

Der Werteinfluss ggf. vorhandener Rechte (hier der Grunddienstbarkeit “Nutzungsrecht”) ist erganzend aus-
zuweisen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofriaumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Kreiéfreie Stadt Worms

Ort und Einwohnerzahl: Worms hat derzeit rd. 85.000 ‘Einwohner, die Bevélkerungszahl
. bleibt (gem. demographischer -Untersuchungen der Bertels-

mannstiftung) bis 2030 stabil. Die Arbeitslosenquote von Worms
betrug im Jahr 2022 durchschnittlich. 7,6 % und liegt damit deut-
lich iber dem Landesdurchschnitt von 4,6 %.

Die Gemeindefldche betragt 10.873 ha.

Worms hat die Funktion eines Mittelzentrums und ist Sitz einiger
regionaler Verwaltungen. Worms wird von den umliegenden
rheinhessischen und pfalzischen Gemeinden als Einkaufsstadt
genutzt. _

Die arztliche Versorgung wird tber die Grundversorgung hinaus
durch zahlreiche Facharzte sowie ein Krankenhaus sicherge-
stellt.

Die-schulische Grundversorgung wird durch ein gutes Angebot
an weiterfihrenden Schulen sowie Schulen in den Bereichen
Musik, Erwachsenenbildung, Berufsausbildung sowie einer
Hochschule ergénzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des historischen
Stadtzentrums von Worms.

‘ Uberértliche Anbindung / Entfernungen: Gute StraRenanbindung uber die A 61, die rechtsrheinischen Au-
(vgl. Anlage.1) tobahnen A 5 und A 67 sowie die Bundesstralen B 9 und B 47.
Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn ab Worms

Hauptbahnhof.

ughafen-Frankiurtrd-62 kmentfernt Flughafen Frankfurt-Hahn————
rd. 110 km entfernt.

Entfernung zu den nachst gréfieren Stadten:

Ludwigshafen/Mannheim rd. 22 km
Landeshauptstadt Mainz rd. 62 km
Kaiserslautern rd. 85 km
Frankfurt/Main rd. 70 km
2.1.2 Kleinriumige Lage
Innerértliche Lage: ' Stadtkern,
(vgl. Anlage 2) ' Fugangerzone und Wormser Einkaufspark mit zahlreichen Ein-

kaufsmoglichkeiten sowie Marktplatz, Stadtverwaltung und ver-
schiedene Arzte befinden sich wenige Minuten zu FuB entfernt,
offentliche Verkehrsmittel: mehrere Bushaltestellen in einer
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Aniage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschiusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund;.Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Entfernung von weniger als 250 m, Bahnhof Worms ca. 1 km
entfernt;
einfache bis mittlere Wohnlage

Gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

mehrere Gaststatten in der Nachbarschaft des Bewertungsob-
jektes,

kompakte, bis IV-geschossige Bauweisen

Tiw. Beeintrachtigungen durch den Betrieb. (Larm/Geruch) der
umliegenden Gaststatten.

Eben

Stralenfront; ca. 25 m:
mittlere Tiefe: ca..35.m;

Grundstiicksgréfe) 719,00 m?

Bemerkungen:
unregelmalige Grundstucksform

Nicht klassifizierte, innerstadtische Anliegerstrale,
im Bereich des Bewertungsobjektes: Einbahnstralle,
Stralle-mit maRigem Verkehrsaufkommen, Tempo 30 Zone

Voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpfiaster, Strafie in
gutem Unterhaltungszustand:;

keine Gehwege vorhanden;

wenige Parkmaéglichkeiten innerhalb der Stralle vorhanden, das
“Parkhaus am Dom” befindet sich nur ca. 100 m FuBweg entfernt

Elektrischer Strom, Wasser aus ¢ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Mehrseitige Grenzbebauung durch die beiden auf dem Grund-
stick vorhandenen Gebaude;

Uberbau durch das 6stliche Nachbargebaude auf einer Flache
von ca. 3 m? (durch eine Grunddienstbarkeit gesichert).

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Gemaf E-Mail der Stadt Worms vom 16.07.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Bodenschutzkataster (BoKat) nicht als boden-
schutzrechtlich relevante Flache erfasst. Auch haben sich zum
Ortstermin keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten
gezeigt. Im Gutachten wird daher die Altlastenfreiheit des Grund-
stlicks unterstellt.

16 K 7/24, WE Nr. 10 in 67547 Worms, WollstraRe 14, 16 (803-24)
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2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 21.05.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Worms,
Blatt 21395 folgende Eintragungen:

lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentu-
mer von Grundstick Gemarkung Worms, Flur 1.Nr. 193/12 Blatt
17869 BV Nr. 1, eingetragen am 13.09.1972

Das Nutzungsrecht.umfasst den blau markierten Bereich mit ei-
ner Flache von.ca. 2,5 m?. Es berechtigt den jeweiligen Eigenti-
mer des Flurst.-Nr. 193/12 diesen Bereich zur Errichtung eines
Wohnhauses zu nutzen.

ifd. Nr. 2: Geléscht

Ifd.-Nr. 3:
Zwangsversteigerungsvermerk. eingetragen am 08.03.2024

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist zunachst der Verkehrs-
wert des unbelasteten Objekts zu ermittein. Der Werteinfluss

durch die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte ist se-
parat auszuweisen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

Ein Herrschvermerk fehit, jedoch ist zugunsten des Grundstiicks
Flurst.-Nr. 193/1 (Bewertungsobjekt) ein Nutzungsrecht in Form
einer Grunddienstbarkeit eingetragen (Grundbuch von Worms,
Biatt 17869). Dieses Nutzungsrecht (in vorstehendem Lageplan
rot markiert) berechtigt den/die jeweiligen Eigentimer des
Grundstucks Gem. Worms, Flur 1, Nr. 193/1 (WollstralRe 14, 16),
eine ca. 2,5 m? grof3e Flache des Grundstiicks Gem. Worms, Flur
1 Nr. 193/12 (Wolistralle 18) als Hofflache zu nutzen.
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gem. Schreiben der Stadtverwaltung - Worms vom:-09.07.2024,
: enthdlt das Baulastenverzeichnis:- zugunsten/zulasten des Be-
wertungsobjektes keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des-Bewertungseobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung-unterstellt, dass kein
Denkmalschutz besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts:ist:im Flachennutzungsplan
als. gemischte Bauflache (M) dargestelt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir-den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in‘Abteilung Il des.Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird-ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass, das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.ist.

2,5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und:ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht abschlieRend geprift.

.. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.
" Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

Accalrd
geseLt

2.6 . Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gem. Schreiben der Stadt Worms vom 02.07.2024 ist das Be-
wertungsgrundstick bezuglich der Beitrage fur Erschlieffungs-
einrichtungen nach BauGB beitragsfrei; beitragspflichtige Aus-
baumaflnahmen nach KAG wurden zuletzt im Jahr 2022
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abgerechnet.

Das Bewertungsobjekt ist der Abrechnungseinheit *Worms-Zent-
rum’ zugeordnet. Fir diese Abrechnungseinheit werden noch im
Jahr 2024 wiederkehrende Strallenausbaubeitrage erhoben.
Uber die Hohe dieser Beitrage konnte die Stadtverwaltung keine
Angaben machen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Vorderhaus mit 12-Wohneinheiten + nicht ausgebauter
Dachraum jeweils als Sondereigentum) sowie einem Nebengebaude (Hinterhaus mit 2 Wohneinheiten, 2 Ga-
ragen und Lagerraumen im Sondereigentum) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. 10, befindet sich im Vorderhaus, im Dachgeschoss.
Das Bewertungsobjekt ist vermietet; die monatliche Nettokaltmiete betragt-— gem. Auskunft der Mieterin —
530,00 €. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist.Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. “In_einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings
nicht wesentlich.werterheblich- sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen;:Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausfahrung im Baujahr:-Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anifagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriuft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und-schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhaus (Vorderhaus)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Auflenansicht;

3.2.2 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss:

Mehrfamilienwohnhaus (Laubenganghaus);
dreigeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

Mittelhaus, mit Durchfahrt zum rackwartigen Hof

1959 als Wiederaufbau errichtet (gemaR. Bauakte)
Teilweise modernisiert

Die ‘Wohnflache der im Wohnhaus vorhandenen Wohnungen
(Nr. 1 — 12) betragt 739 m? (Angabe dem Energieausweis ent-
nommen),

die Wohnflache der Wohnung Nr. 10 wurde von der Sachverstan-
digen mit rd. 55 m? ermittelt (siehe Anlage'6 des Gutachtens)

Der Energieausweis-wurde am 24.08.2019 auf der Grundlage
des Energieverbrauchs erstellt;

Energieverbrauch: 127,7 kWh'/ (m? * a) (Warmwasserverbrauch
nicht enthalten)

Der Zugang zum Gebé&ude und innerhalb der Geschosse ist nicht
barrierefrei.

Die Turéffnungen sind nicht 90 cm breit oder breiter.

Eine barrierefreie Nachrustung ist nur mit groRem Aufwand még-
lich.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart-etc.) wird in-dieser Wertermittilung davon ausgegangen,
dass der Grad-der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittiung beriicksichtigt werden muss.

Insgesamt verputzt und gestrichen, in durchschnittlichem Unter-
haltungszustand :

Kellerrdume der Sondereigentume sowie Gemeinschaftskellerraume

Erdgeschoss:
Wohnungseigentume Nr. 1 -3

1. Obergeschoss:
Wohnungseigentume Nr. 4 — 6

2. Obergeschoss:
Wohnungseigentume Nr. 7 -9

Dachgeschoss:

Wohnungseigentume Nr. 10 — 12

Nicht ausgebauter Dachraum: -
Teileigentum Nr. 13
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Eine Baubeschreibung lag nicht vor; die nachfolgende Beschreibung der Geb&udekonstruktion beruht auf An-
nahmen, die einerseits auf der Inaugenscheinnahme bei den Ortsbesichtigungen sowie auf den zur Bauzeit
tblichen Bauausfuhrungen beruhen. Diese Annahmen sind durch Kursivschrift gekennzeichnet.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Geschoéstreppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Tlw. Beton, tlw. Bruchstein (Gewdlbekeller)- -

Einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warmeddmmung
Mauerwerk

Stahlbeton bzw. im DG: Holzbalkendecke

Stahlbeton mit Kunststeinbelag;
einfaches Metallgeldnder; Handlauf mit-Kunststoffiberzug

Der Hauseingang-erfolgt aus Nordost, von der Wollstrafl3e aus, in
den Flur mit Treppenhaus. Der Eingangsbereich ist nicht tber-
dacht.

Vom Flur aus besteht in jedem Geschoss ein Ausgang zu einem
Laubengang (strallenabgewandt gelegen), Uber den die einzel-
nen:Wohnungen'zugéanglich sind.

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten (7-Gauben)

Dachform:
Satteldach

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

Der:Dachraum steht im Sondereigentum; er ist nicht ausgebaut.
Die Dachflachen des Dachraums sind ungedammt.

Entgegen der Vorgaben des GEG, ist die oberste Geschossde-
cke ebenfalls nicht gedammt.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasser=und-Abwasserinstaltationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6&ffentliche
Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Die Leitungsinstallation stammt vermutlich noch tbw. aus der
Bauzeit des Hauses und ist erneuerungsbedurftig.

Einfache Ausstattung, technisch Uberaltert;
je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;
Klingelanlage

Ol-Zentralheizung, Baujahr 1960;
Warmeverteilung Uber Rippen- oder Flachheizkérper, mit Ther-
mostatventilen

Die Heizungsanlage ist nicht mehr funktionsfahig und muss er-
neuert werden.
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Laftung:

Warmwasserversorgung:

In der Wohnungseigentimerversammiung vom 28.03.2024
wurde die Erneuerung der Heizungsanlage beschlossen. Die
Kosten werden mit rd. 30.000 € erwartet.

Da keine Erhaltungsriicklage vorhanden ist, wurde mit weiterem
Beschluss in einer auRerordentlichen Wohnungseigentiimerver-
sammlung am 06.08.2024 die Finanzierung dieser und weiterer
Malnahmen (z.B. Dachsanierung des Hinterhauses), durch Auf-
nahme eines Darlehens von 50.000 € beschlossen.

Keine besonderen Liuftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Dezentral, Uber Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Dachgauben
Keine vorhanden
Gut bis ausreichend

Die Wasser- und Abwasserleitungen des Wohnhauses stam-
men Ubw. noch aus der Bauzeit des Hauses. In jungerer Vergan-
genheit ist es — gem. Auskunft der Mieterin — haufiger zu Proble-
men mit der Abwasserableitung gekommen, z.B. Rickstau von
Abwasser-und Austritt iber die WCs und Duschwannen der Erd-
geschosswohnungen. Tiw. wurden dort auf der Suche nach den
Schadensursachen-Wande und Bdden aufgestemmt. Allerdings
wurden zum Stichtag des Gutachtens noch keine Reparaturen
vorgenommen:-Es:wird unterstellt, dass aufgrund des Alters der
Leitungen eine.vollstdndige Erneuerung erforderlich ist.

Div. Feuchtigkeitsschdaden an den Wanden im Kellergeschoss
erkennbar. Unterstellt wird, dass hierfur eine (bauzeittypisch)
mangelhafte Gebdudeabdichtung der AuBenwénde des Keller-
geschosses verantwortlich ist.

Undichtes Regenfallrohr an der nordéstlichen Geb&ude-Ecke.
Die Abdichtung des Flachdachs des Hinterhauses ist sanie-
rungsbedurftig (gem. Angaben der Hausverwaltung).

Der bauliche Zustand ist — mit Ausnahme der vorgenannten
Bauschaden und Bauméange! - normal.

Es besteht Modernisierungs- bzw. Reparaturstau in den Berei-
chen Wasser- und Abwasserleitungen, Ddmmung des Dachrau-
mes, Heizungsaniage. Die vorhandene Erhaltungsrickiage von
weniger als 10.000 € reicht zur Kostendeckung hierfur nicht aus;
die Kosten missen daher iberwiegend durch Sonderumlagen
von den einzelnen Wohnungseigentlimern getragen werden.

Die im Gemeinschaftseigentum stehenden Raume (Kellerraume,
Flure und Treppenhaus sowie Laubengang) zeigen sich in bau-
zeittypischer Ausstattung und schlechtem Pflegezustand.
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3.3 Nebengebidude (Hinterhaus)

Das augenscheinlich urspriinglich zu gewerblichen Zwecken errichtete Hinterhaus wurde in Massivbauweise
errichtet und nachtraglich tiw. zu Wohnzwecken ausgebaut. In diesem Gebaude befinden sich insgesamt 6
weitere Sondereigentume: ‘ '

Erdgeschoss: Zwei Garagen und Lagerraume

Obergeschoss: zwei Wohnungen

Das Dach dieses Gebaudes ist — It. Auskunft der Hausverwaltung — sanierungsbedurtftig.

3.4 AuRenanlagen

3.4.1 AuRenaniagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche Netz,
Hofbefestigung (Beton)

3.4.2 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum

zugeordnet
. Keine

3.4.3 AuRenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremdem Wohnungs- bzw. Teileigentum
zugeordnet

Keine

3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 10 nebst Kellerraum

3.5.1 Lage im Gebiude, Wohnfldche; Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums.im Gebaude:- - Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Dachgeschoss
des Vorderhauses, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet, so-
wie dem Kellerraum Nr. 10

, Wohnflache/Nutzfléche: Die Wohnflache der Wohnung Nr. 10 betragt rd. 55 m?;
‘ die Nutzflache des Kellerraums Nr. 10 betragt ca. 7 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Die Raumaufteilung der Wohnung Nr. 10 ist Anlage 5 des Gut-

achtens zu entnehmen.

ad-und-Klche sind zum-Laubenganghin-(rach-Stidwest)orien——————
tiert,

die Wohnraume sind nach Nordost orientiert:

Grundrissgestaltung: ‘ Zweckmafig

Besonnung/Belichtung: Normal bis ausreichend

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelage: Laminat bzw. Fliesen, jeweils in einfacher Qualitat
Wandbekleidungen: Verputzt und tapeziert, bzw.

Kiiche mit Fliesenspiegel,
Badezimmer raumhoch hell gefliest
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

Sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Verputzt und tapeziert

Weille Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, ca. aus
1990;
Rollladen aus Kunststoff

Wohnungseingangstiir:
Kunststoffrahmenttr mit Glaseinlage

Zimmertaren:

glatte, weie Holzfullungstiren;
einfache Schldsser und Beschlage;
Stahlzargen

Bad:

Badewanne, Hange-WC mit Wasserkastenspulung in Vorwand-
installation, Waschbeckenschrank,

helle Sanitarobjekte in'durchschnittlicher Qualitat,
Belichtung/Beluftung tber ein Fenster

Mieterleistung-und nicht in der Wertermittiung enthalten

ZweckmaRig

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
Besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Keine vorhanden
Keine vorhanden

Leichte Schimmelbildung unterhalb der Decke im Bereich der
Wohnungseingangstir erkennbar. Es wird unterstellt, dass diese
auf die fehlende Da&mmung der obersten Geschossdecke zurtick-
zuftihren ist.

Kein AuBenwohnbereich (Balkon/Dachterrasse) vorhanden

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist befriedigend.
Die Wohnung verfugt Uber einen einfachen bis mittleren Ausstat-
tungsstandard und befindet sich in durchschnittlichem Pflegezu-
stand.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Keine vereinbart

Keine vorhanden

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen keine.
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Abweichende Regelung: ‘ Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

In der Wohnungseigentiimerversammiung am 12.04.2022 wurde
eine Anderung des Umlageschlissels der nicht verbrauchsab-
hangigen Kosten beschlossen. Danach werden diese Kosten —
mit Ausnahme der Verwalterkosten — im Verhaltnis der Miteigen-
tumsanteile nur auf die Wohnungen (also nicht auf die Teileigen-
tume Garagen und Lagerraume) umgelegt:

Da die Miteigentumsanteile der Teileigentume insgesamt nur
17/1.000 betragen, erhéht sich die Umlage fiur die einzelnen
Wohnungen nur geringfiigig. Beim Bewertungsobjekt betragt der
tatsachliche Anteil an den Kosten-nun 61/1.000.

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Es ist keine Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsricklage) in an-
lage): gemessener Hohe vorhanden..Gem. Angaben der Hausverwal-
: tung betragt diese zum:-15.03.2024: 8.318,75 €; dem zu bewer-

tenden Wohnungseigentum sind rd. 500 € zuzuordnen.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem-unterdurchschnittlichem:Pflege- und Instandhaltungs-
Zustand. Es sind keine Rucklagen in ausreichender Hoéhe fur die erforderlichen Modernisierungen (Heizungs-
anlage Vorderhaus) und Instandsetzungen (Dachsanierung Hinterhaus, Erneuerung Wasser-/Abwasserlei-
tungen Vorderhaus) vorhanden.

4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird-der Verkehrswert des 60/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus
(Vorderhaus) und"Nebengeb&ude (Hinterhaus) bebauten Grundstiick in

67547 Worms, Wollstrafe: 14, 16

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Keilerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 be-
zeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Worms 21395 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Worms 1 193/1 719 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise
fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Ergebnisse von diesbe-
zuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch.Zu- oder Abschlage
an die wert- (und preis-) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§
15 ImmoWertV).

Unterstlitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von' Wohnungseigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum-immer dann geraten, wenn die ortsiib-
lichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten-Raumen ermittelt werden kénnen und
der diesbezugliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung solite insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Fla-
cheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemal ge-
schatzt werden kann und der wohnungseigentumsspezifische Sachwertfaktor-(Marktanpassungsfaktor) be-
stimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so-kénnen zur Erkundung des Grundstlcksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fur Wohnungseigentume in Zeitungen und anderen:Quellen wie z. B. dem Internet heran-
gezogen werden.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum Nr. 10 zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der.anteiligen VWertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.
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4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert der Zone 3400 der Stadt Worms betragt (mittlere Lage) 300,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstiicksflache (f)

frei
1,1

mnnninm

frei
1,8

nuwmnunnwn

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen-Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des:Gesamtgrundstiicks angepasst.

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

keine Angabe

27.06.2024
baureifes Land
MI (Mischgebiet)

719-m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eriduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert - = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 X 1,00 E1

lil. Anpassungen wegen-Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen [, MI (Mischgebiet) Ml (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster: beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 300,00 €/m?
WGFZ 1,1 1,8 x 1,27 E2
Flache (m?) keine Angabe 719 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes tand —baureifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 381,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 381,00 €/m?
Flache ' x 719 m?
beitragsfreier Bodenwert = 273.939,00 €

rd. 274.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 274.000,00 €.
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4.4.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Wesentliche Veranderungen des Bodenrichtwertniveaus im Bereich des Bewertungsobjektes, sind der Sach-
verstandigen nicht bekannt. Die Anpassung an die zeitliche Entwicklung des Bodenrichtwertes erfolgt daher
mit dem Faktor 1,0.

E2

Das Bewertungsobjekt weist eine héhere bauliche Ausnutzung als das Durchschnittsgrundstiick der Boden-
richtwertzone 3400 auf. Die Anpassung an dieses Grundstiicksmerkmal erfolgt unter Verwendung der in der
Literatur genannten Umrechnungskoeffizienten.

-WGFZ-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter
Einwohnerzahl: 85.000

WGFZ Koeffizient
(wertrelevante Geschossfla-
chenzahl)
Bewertungsobijekt 1,80 1,32
Vergleichsobjekt 1,10 1,04

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,27

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 60/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehaiten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts :
Gesamtbodenwert 274.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 274.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 60/1.000
voréaufiger-anteitiger Bodenwert 16440,00-€
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 16.440,00 €
rd. 16.400,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 16.400,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittiung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl| von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen; die mit dem zu be-
wertenden Grundsttick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale:(z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das:Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, aufeine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiur Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen-(Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen:entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen.entsprechenden marktilblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. ' Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten-Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind:-bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Vergleichswert sachgemaf zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren: stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertherechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die. mitdem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen
und-die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten-beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen 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
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mange! durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen:.

Bauschaden sind auf unterlassene:Instandhaltung, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméangeln zurlickzufuhren:

Fir behebbare Schaden und-Mangel werden die diesbeziliglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschatzt, die zuihrer Beseitigungaufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
far Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung ailein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der Sachverstén-
digen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Er-
fahrungswert(e)) fur Wohnungseigentum ermittelt.

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3. 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert{f€] | = -——- 98.000,00 100.000,00 120.000,00 95.000,00
Wohnfladche [m?] 55,00 52,00 68,00 60,00 66,00
rel. Vergleichswert [E/m?]| -  — 1.884,62 1.470,59 2.000,00 1.439,39
nicht enthaltene Beitrage| @ - 0,00 0,00 0,00 0,00

Il Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 27.06.2024 01.01.2021 01.01.2021 01.05.2021 01.07.2021
zeitliche Anpassung x 0,97 x 0,97 x 0,93 x 0,93
Vergleichskaufpreis am Wertermittiungsstich- 1.828,08 1.426,47 1.860,00 1.338,63

. Anpassungen wegen Abweichungen in.den wertbeeinflussenden-Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?] 55,00 52,00 68,00 60,00 66,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3.0G 3.0G 1.0G EG 2.0G
Anpassungsfaktor % 1,00 x 0,95 x 0,97 x 0,98
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.828,08 1.355,15 1.804,20 1.311,86
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x-Ge- 1.828,08 1.355,15 1.804,20 1.311,86
wicht

[€/m?]
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBRnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswertf€] | = - 140.000,00 140.000,00 106.000,00 127.500,00
Wohnflache [m?] 55,00 67,00 66,00 52,00 68,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | ~=m—— 2.089,55 2.121,21 2.038,46 1.875,00
nicht enthaltene Beitrage — 0,00 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

IL. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

Kaufdatum/Stichtag 27.06.2024 01.11.2021 01.01.2022 01.04.2022 01.09.2022
zeitliche Anpassung % 0,87 x 0,87 x 0,87 x 0,85
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.817,91 1.845,45 1.773,46 1.593,75
tag [€/m?]

L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfldche [m?] 55,00 67,00 66,00 52,00 68,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3.0G EG EG 1. OG EG
Anpassungsfaktor , x 0,97 x-0,97 %x:0,95 x 0,97
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 1.763,37 1.790,09 1.684,79 1.545,94
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x/ Ge- 1.763,37 1.790,09 1.684,79 1.545,94
wicht [€/m?] :

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12
Lage / Quelle (FuRBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] . /| = - 138.000,00 145.000,00 130.000,00 88.500,00
Wohnfléche [m?] 55,00 67,00 66,00 72,00 68,00
rel. Vergleichswert [€/m?] |- /- 2.059,70 2.196,97 1.805,56 1.301,47
nicht enthaltene Beitrage| =~ - 0,00 0,00 0,00 0,00

[€/m?]

L. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

Kaufdatum/Stichtag——1—27.06:2024 010172023 017052023 0170522023 0T.10.2023
zeitliche Anpassung ' x 0,91 x 0,95 x 0,95 x 0,99
Vergleichskaufpreis am Wertermittiungsstich- 1.874,33 2.087,12 1.715,28 1.288,46
tag [€/m?] '

L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 55,00 67,00 66,00 72,00 68,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3.0G 3.0G EG 1. 0G EG
Anpassungsfaktor % 1,00 x 0,97 x 0,95 x 0,97
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 1.874,33 2.024,51 1.629,62 1.249,80
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.874,33 2.024,51 1.629,62 1.249,80
wicht [€/m?]
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L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richiwert(e)
(Kurzbezeichnungen) A (BWO) 13 14 (A) 15

Lage / Quelle {(FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert [€] | eee 115.000,00 124.500,00 150.000,00

Wohnflache [m?] 55,00 60,00 52,00 66,00

rel. Vergleichswert [€/m?]| @~ - 1.916,67 2.394,.23 2.272,73

nicht enthaltene Beitrage ——— 0,00 0,00 0,00

[N Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.06.2024

tag [€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 27.06.2024 01.10.2023 01.04.2021 01.11.2021
zeitliche Anpassung x 0,99 x 0,97 x 0,87 x
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.897,50 2.322,40 1.977,28

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 55,00 60,00 52,00 66,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 X
Geschosslage 3.0G EG 3-0G 4. OG
Anpassungsfaktor % 0,97 x-1,00 x1,02 x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.840,58 2.322,40 2.016,82

[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.840,58 2:322,40 2.016,82

wicht - :

[€/m?]

4.5.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 15)

Die Vergleichskaufpreise.stammen aus Objekten, die bezlglich Lage, Baujahr, Gesamt- und Restnutzungs-A

dauer, Ausstattung und-Instandhaltungszustand hinreichend vergleichbar sind.

Die erkennbaren, wertbeeinflussenden Abweichungen (Kaufzeitpunkt der Vergleichskaufpreise/Wertermitt-
lungsstichtag sowie Geschosslage Vergleichs-/Bewertungsobjekt) wurden mittels Indexreihen des Statisti-
schen Bundesamtes (Preisindex fur bestehende Wohnimmobilien) bzw. Anpassungsfaktoren auf der Grund-
lage der Angaben der Wertermittlungsliteratur bzw. der Einschatzung der Sachverstiandigen beriicksichtigt.

Ausschluss-von-evil-Vergleichskaufpreisen-mit-nicht-ersichtlichen-Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittiung herangezogenen Vergleichspreise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Als Ausschlusskriterium fir Kaufpreise mit nicht ersichtlichen Be-
sonderheiten wurde eine Abweichung von +30,00% vom Mittelwert gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach1.215,27 €/m? - 2.256,92 €/m2. .

Ein angepasster Vergleichspreis (Nr. 14, in der Tabelle mit ,(A)" gekennzeichnet) uberschreitet diese Aus-
schlussgrenzen und wird deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

(ohne Ausreifer)

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise

23.719,03 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

14,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 1.694,22 €/m?
rd. 1.694,00 €/m?
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.694,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ ‘ 0,00 €/m?
vortaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.694,00 €/m?
Wohnfléche X 55,00 m?
Zwischenwert =--93.170,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00-€
vorlaufiger Vergleichswert = 93.170,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = .~ 93:170,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.040,00 €
Vergleichswert =-"87.130,00 €
rd. 87.100,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 27.06.2024 mit rd.'87.100,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten-des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
{(60.1.000 MEA)

Bauschaden

e  Darlehen fur anstehende Reparaturen (Heizung, -50.000,00 €
Dach Hinterhaus, Steigleitungen)

Rechte/Belastungen

e  Nutzungsrecht an einer Flache von rd. 2,5 m? des 1.000,00 €
stidéstlichen-Nachbargrundstiicks, Flurst.-Nr. 193/12

(siehe Abschnitt 2.4, Herrschvermerk).-Der Werteinfluss

dieses Rechtes auf das gemeinschaftliche Eigentum

(Grundstick 193/1).wird in Héhe des Bodenwertes der

betroffenen Flache (2,5 m? * 381,00 €/m? = rd. 1.000 €)

-3.050,00 €

60,00 €

geschatzt

Weitere Besonderheiten

o _ fehlende Erhaltungsricklage unter Berlcksichti- -50.000,00 €
gung-des Alters und der zumindest mittelfristig erforderli-

chen Malinahmen (Dammung der obersten Geschoss-

decke, Renovierung Treppenhaus) sowie der Kosten der

bereits geplanten MaRnahmen, die den Darlehensrah-

men Ubersteigen

-3.050,00 €

Summe

-6.040,00 €

16 K 7/24, WE Nr. 10 in 67547 Worms, WollstraRe 14, 16 (803-24)

Seite 24 von 46




Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-Strae 1, 67551 Worms

58

4.6 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich far den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermitteit sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliefilich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuRenanlagen i. d.-R.-im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich 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 (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz 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
Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des.Grund und Bodens".

Der voridufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen-Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgeman zu berilcksichtigen.

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

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméner Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstucksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoéglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstucken oder
Grundsttcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind firr die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhaitnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 il. 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 Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren-(Rein)Ertrage ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag ~ sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem voriaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur 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 RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit. dem Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Eriragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge.die Funktion-der-Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen:Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauerbezeichnet die Anzahl derJahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich ‘tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt),
wenn beim Bewertungsobjekt -wesentliche -Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wentermittlung-als-bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu--oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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 eines
normalen Bauzustandes nur Uberschiagig schatzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines-Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieserVerkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsidchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung Nr. 54,89 9,65 530,00 6.360,00
(Mehrfamilienhaus) 10 im DG
Summe 54,89 - 530,00 6.360,00
Gebédudebezeichnung Mieteinheit Fiache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung Nr. 54,89 9,65 530,00 6.360,00
(Mehrfamilienhaus) 10 im DG
Summe ’ 54,89 - 530,00 6.360,00

Die tats&achliche Nettokaltmiete entspricht der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Sumrﬁe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen jst; vgl.-Bodenwertermittiung)

3,00 % von 16.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

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

bei LZ= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 26 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

6.360,00 €

' 1.306,20 €

5.053,80 € -

492,00 €

4.561,80 €

17,877

+

81.551,30 €
16.400,00 €

97.951,30 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge

marktangepasster vorldaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 10

+

0;00-€

97.951,30 €
6.040,00 €

rd.

91.911,30 €
91.900,00 €
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4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachversténdigen auf der Grundlage der
Bauzeichnungen der Bauakte durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Recht-
sprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten Malkgaben zur wohnwertabh&ngigen Anrech-
nung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von.den diesbeziglichen
Vorschriften (WoF1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen,; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar. '

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.

Diese entspricht der jahriichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-

geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verflgbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-

wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Worms,

e aus einer Auswertung von Mietangeboten im Internet bei Immobilienscout24 im Zeitraum Jan. 2021 bis
Dez. 2023, sowie

e der tatsachlich vereinbarten Miete

bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamtals prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden die-in:Anlage 3 der iImmoWertV 2021 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt.-Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 55,00 m? x 13,80 €/m? 759,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0-%vom-Rohertrag 127,20€
Summe 1.306,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfugbaren Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023,

bestimmt.

Zur Berucksichtigung, der nach Ableitung dieser Daten erfolgten Veranderungen/Entwicklungen des immobi-
lienmarktes, wurde der zunachst zum 01.01.2022 ermittelte Liegenschaftszinssatz um einen Korrekturzu-
schlag (auf der Grundlage aktueller Verdffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-Pfalz)
sowie der Einschatzung der Entwicklung des 6rtlichen Immobilienmarktes zum Wertermittiungsstichtag durch
die Sachverstandige) erganzt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Sie wurde in vorliegendem Fall — entsprechend des Bestimmungsmodells,
weiches auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt ~ mit 80 Jahren bestimmt.

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Gebidude: Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1.0
Dach 15,0 % 03 0,7
Fenster und Aulentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -taren 11.0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Fuflboden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6.0% (OR) 0,5
insgesamt 100,0 % 4.5 % 580% | 375% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aufllenwande
eyt ) ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder-Holzverkleidung,; nicht-zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

Standardstufe 1 Dachpappe, Faserzementplatten/ Wellplatten; keine bis geringe Dachdammung

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe

Qe Dachdammung-{vor ca. 1995)

Fenster und Auf}entliren

Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemallem Warmeschutz (vor

ca. 1995)
Innenwénde und -turen
Stap@acaStufe 2 massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefulite
Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tiiren
Deckenkonstruktion
StandaidEidre 3 Eﬁgndecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Fuboden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfitlhrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatﬁr- oder Brennwert-

Standardstufe 3

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank {ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmainahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefuhrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV 2021
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebadude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1959 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 24%)-eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese:wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgeftihrte Unterstellte
Mafinahmen Malnahmen
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was-
2 0,5 0,0
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus;z.B. Decken, FuRbo-
d Z 1.0 0,0
en, Treppen
Summe 2,5 2,0

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der.Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer(80-Jahre) und

e dem(,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1959 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 65 Jahre =) 15 Jahren

o -und aufgrund des Modernisierungsgrads  kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 26 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtiich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
(60.1.000 MEA)

Bauschaden -3.050,00 €

e  Darlehen fur anstehende Reparaturen (Heizung, -50.000,00 €

Dach Hinterhaus, Steigleitungen)

Rechte/Belastungen 60,00 €

e  Nutzungsrecht an einer Flache von rd. 2,5 m? des 1.000,00 €

sudostlichen Nachbargrundstucks, Flurst.-Nr. 193/12
(siehe Abschnitt 2.4, Herrschvermerk). Der Werteinfluss
dieses Rechtes auf das gemeinschaftliche Eigentum
(Grundstuck 193/1) wird in Hohe des Bodenwertes der
betroffenen Flache (2,5 m? * 381,00 €/m? = rd. 1.000 €)
geschatzt

Weitere Besonderheiten -3.050,00 €
¢ fehlende Erhaltungsriicklage unter Beriicksichti- -50.000,00 €
gung des Alters und der zumindest mittelfristig erforderli-

chen MaRRnahmen (Dammung der obersten Geschoss-

decke, Renovierung Treppenhaus) sowie der Kosten der

bereits geplanten Mallnahmen, die den Darlehensrah-

men Ubersteigen

Summe -6.040,00 €

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begriindung*“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem.Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert; dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare! Grundstlicke -gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren,.d. h. verfahrensmagige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermafen in die'Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von derArtdes zu bewertenden Objekts (ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte. Preisbildung.im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

& von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses-erforderlichen Daten.

4.7.2 - Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahi der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grunden auf dem Grundstucksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieRenden Faktoren.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.
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4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 87.100,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 91.900,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl..§6 “Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses.wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverliassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten. standen fur das-Vergleichswertverfahren in
Form von

e 14 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten

zur Verfagung.

Beziigiich der erreichten Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb-dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Beziglich der erreichten.Marktkonformitat-der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: |
91.900,00 €x 1,000+ 87.100,00 € x 1,000] = 2,000 = rd. 89.500,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert des 60/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus (Vorderhaus) und
Nebengebdude (Hinterhaus) bebauten Grundsttick in
67547 Worms, Wollstrafle 14, 16,

Wohnungsgrundbuch Blatt ifd. Nr.
Worms 21395 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Worms 1 193/1

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum (Vorderhaus),im Aufteilungsplan mit
Nr. 10 bezeichnet,

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 — ohne Beriicksichtigung des-in-Abt. il des Grundbuchs einge-
tragenen Nutzungsrechts - mit rd.

89.500 €

(in Worten: neunundachtzigtausendfinfhundert Euro)
geschatzt.

Werteinfluss der im Grundbuch von Worms_Blatt 21395, in Abt. 1l ifd. Nr. 1 eingetragenen Grunddienstbarkeit
Nutzungsrecht*:

Die Grunddienstbarkeit berechtigt den jeweiligen Eigentimer des:Flurst.-Nr. 193/12 (Wollstral3e 18) einen
Grundstlcksbereich von ca. 2,5 m? des Grundstiicks Flurst.-Nr. 193/1 (WolistraRe 14, 16) zur Errichtung eines
Wohnhauses zu nutzen.

Eine wesentliche Einschrankung der baulichen Ausnutzung des Grundstticks Wollstrale 14, 16 ist durch die-
ses Recht nicht gegeben.

Die Wertminderung wird in Hohe des Bodenwertes dieser Flache mit 2,5 m? * 381,00 €/m? = rd. 1.000,00 €
geschatzt.

Der anteilige Werteinfluss auf das:Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum Nr. 10, wird in Hohe des Miteigen-
tumsanteils mit -1.000,00 € *60/1.000:= -60,00 € geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch:ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrunde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen W.

SN
Worms, den 16. September:2024 /{‘f’“’ .
/ RENGNE “ER \
.*.“ s»cad““\' . \
\l g° G\eP® \)Juﬁen Codin—
\\ m301‘°°
)
"n‘\c“
| s»w:a:‘:-««";:z
\; 1060 /]
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftuftg o g

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das GuM‘Ws’ﬁur far den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden.
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Far das WE Nr. 10

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Worms, Wollstralle 14

Flur 1 Flursticksnummer 193/1 Wertermittlungsstichtag: 27.06.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Fléche anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m3] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- { baureifes frei 381,08 719,00 16.400,00
tum Land
Summe: 381,08 719,00 16.400,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 91,99 55,00 1959 80 26
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 6.360,00 1.306,20 € 3,00 mee
tum (20,54 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:
relative besondere .objektspezifische Grundstiicksmerk-

298,91 €/m? WF/NF
-164,18 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.627,27 €/m* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,07
Verkehrswert/Reinertrag: 17,71
Ergebnisse

Ertragswert: 91.900,00 €
Sachwert: m—
Vergleichswert: 87.100,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 89.500,00 €
Wertermittlungsstichtag 27.06.2024
Bemerkungen

Der Werteinfluss des in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Nutzungsrechts fur den jeweiligen Eigentimer

des Nachbargrundstucks Flurst.-Nr. 193/12 wird mit -60,00 € geschatzt.

16 K 7/24, WE Nr. 10 in 67547 Worms, Wollstraite 14, 16 (803-24) Seite 35 von 46




Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-Stralte 1, 67551 Worms

69

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO: .
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO: '
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

2VG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIVv:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung-der Wohnfl&che

WMR:
Wohnfidchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] - “Sprengnetter (Hrsg.): Tmmobilienbewerfung — Lehrbuch und Kommentar, LoseblattsammIiung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[8] Grundstiicksmarktbericht Worms 2023

[4] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2;
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
Auszug aus der StralRenkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Luftbild

Wohnungsgrundriss

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Fotos
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.. Anlage 1
Ubersichtskarte der Region MairDumont
Bewertungsobjekt in 67547 Worms, Wolistralle 14, 16

MaBstati {im Bapierdruck): 1:200.000 @ oy - ey B = - =3

Ausdehnung.34.000 m x 34.000 m
A\ 0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaier Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthait u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die re-
gionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 2
Auszug aus der StraBenkarte von Worms, MairDumont,
Bewertungsobjekt in 67547 Worms, Wollstralle 14, 16

Matstatiin) Rabierdruck): 1:20.000 @ T—— e ="

Ausdehiinng: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Vertag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfditigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 3
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz,
Bewertungsobjekt in 67547 Worms, Wollstrale 14, 16; die Wohnung Nr. 10 befindet sich im Dachgeschoss
des Vorderhauses

MaBsteb. (it Papierdruck): 1:1.000 @ S FTAE—

AusdeRnung: 170 m x 170 m
o] 100 m

Auszug von Teilinhaiten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stelit den Nachwels des Liegenschaftskatasters fiir
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthait u.a. die Hausnummern, Gebéude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstick-
snummern.

Datenquelie
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Juni 2024
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Anlage 4
Orthophoto/Luftbild Rheiniand-Pfalz,
Bewertungsobjekt in 67547 Worms, Wollstralle 14, 16

MaBstab. (i )
. Al

200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage elner Befliequng des Landesamt fir Ver-
messung und Geobasisinformation (LVermGeo) Rheinland-Pfalz. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen flachen-
deckend fiir das gesamte Land Rheinland-Pfalz vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Aktuell bis 2 Jahre
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Anlage 5
Grundriss Dachgeschoss Vorderhaus mit Wohnungsgrundriss der Wohnung Nr. 10
P 5 1% 125 7 150 s 2.86° s .17! l
231 4 g o726 1% 7,50 PR 2865 kidd 125 2 Ca 240 25

N

W

‘ mg\lﬂ@ller Nr. 10
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- Anlage 6
Berechnung der Wohnfldche
Geb&ude: Mehrfamilienhaus (Vorderhaus), Wollstrale 14, 16, 67547 Worms
Mieteinheit: Wohnung Nr. 10 im DG
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage-von:
[] FertigmaRen [T artlichem Aufmafd X wohnwertabhéngig
X RohbaumaRen X Bauzeichnungen ] DIN 283
1 Fertig- und Rohbaumafien [] ortlichem AufmaR und’Bauzeichnungen [1DIN 277
[ WoFIv
1. BV
ifd. | differenzierte Raumbe- | Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn-
zeichnung
Nr. Nr. faktor / Lange Breite flache faktor flache flache
Sonderform : (Wohnwert) { Raumteil Raum
Gl {m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Bad 1 + 1,0 1,500 0,020 1,650 0,020 2,41 1,00 2,41 2,41
2 | Kiche 2 + 1,00 2,865 0,020 2,025 0,020 5,70 1,00 5,70 5,14
3 | Kiche 2 - Kamin 1,00 0,500 0,020 0,400 0,020 0,22 1,00 -0,22 5,14
4 | Kiche 2 - 1,00 0,800 0,020 0,400 0,020 0,34 1,00 -0,34 5,14
5 |Flur 3 + 1,00 1,685 0,020 1,500 0,020 2,46 1,00 2,46 10,67
6 | Flur 3 + 1,00 4,345 0,020 1,250 0,020 5,32 1,00 5,32 10,67
7 | Flur 3 + 1,00 2,140 0,020 1,250 0,020 2,61 1,00 2,61 10,67
8 |Flur 3 + 1,00 0,600 0,020 0,500 0,020 0,28 1,00 0,28 10,67
9 | Schiafen 4 + 1,00 4,125 0,020 3,450 0,020 14,08 1,00 14,08 13,29
10 | Schlafen 4 - IDH<2m 1,00 1,900 0,020 0,800 0,020 1,57 0,50 -0,79 13,29
11 Kind 5 + 1,00 4,125 0,020 2,200 0,020 8,95 1,00 8,95 8,49
12 [Kind 5 - DH<2m 1,00 1,100 0,020 0,800 0,020 0,92 0,50 -0,46 8,49
13 | Wohnen &) + 1,00 4,125 0,020 3,550 0,020 14,49 1,00 14,49 14,84
14 | Wohnen 6 + , 1,00 2,200 0,020 0;585 0,020 1,23 1,00 1,23 14,89
15 | Wohnen 6 - DH<2m 1,00 2,000 0,020 0,800 0,020 1,66 0,5 -0,83 14,89
Summe Wohnfléche Mieteinheit 54,89 | m*
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Ansicht aus Std/Sudost

Hauseingang Vorderhaus Treppenhaus Vorderhaus
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Wohnung Nr. 10, Flur . ¢ Bad, ¥ (-
NN ¢ ==Y

Wohnzimmer
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