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Worms, den 08.04.2025

Aktenzeichen: 821-24

GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Hamm, Blatt-1962 eingetragenen 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit

einem Zweifamilienhaus bebauten Grundsttick in

67580 Hamm, Im Spelzengarten 10,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss, dem Dachboden und 6
Kellerrdumen nebst 2 Fluren und einem Abstellraum-im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils
mit Nr. 2 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei-Stellplatzen.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 — ohne Be-
riicksichtigung des in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Leitungsrechts — geschatzt mit

146.000,00 €.

Ergénzend hierzu wird der Werteinfluss des Leitungsrechts auf den vorgenannten Verkehrswert des Woh-

nungseigentums Nr. 2 geschétzt mit -110,00 €.

Ausfertigung Nr. pdf

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Unterlagen der Sachverstandigen.

821-24
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekits: Wohnungseigentum in einem Zweifamilienhaus
Objektadresse: Im Spelzengarten 10, 67580 Hamm
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamm, Blatt 1962, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Hamm, Flur 1,

Flurstlick 674/72, Flache 502 m2 und
Flurstlick 674/97, Flache 122 m?
insgesamt: 624 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemaBi Beschluss des Amtsgerichts Worms vom 22.10.2024 soll
durch schriftliches Sachverstéandigengutachten der Verkehrswert
des Grundbesitzes-geschatzt werden.

Wertermittlungsstichtag: 20.11.2024, Tag-der Ortsbesichtigung
Qualitatsstichtag: 20.11.2024, entspricht-dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem:Ortstermin am 20.11.2024 ist der Eigentliimer des Be-

wertungsobjektes-nicht erschienen; das Objekt konnte daher le-
diglich von auBen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: 2 Vertreterinnen der. Glaubigerin,
zeitweise: Eigentimer.des Sondereigentums Nr. 1,
sowie die Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-. ~Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
gen, Informationen: terlagen beschafft:

Flurkartenauszug im MaBstab 1:1.000 vom 20.11.2024

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.10.2024

Einsicht in die Grundakte am 07.11.2024

Kopien von Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

und Teilungserklarung aus der Grundakte

o Eigene Berechnung der Wohn- und Nutzflachen sowie der an-
teiligen Brutto-Grundflache

¢ Altlastenauskunft der KV Alzey-Worms vom 21.11.2024

¢ Baulastenauskunft der KV Alzey-Worms vom 27.11.2024

e Schreiben der VG Eich vom 21.11.2024 bzgl. Bauplanungs-
recht und ErschlieBung

¢ Bodenrichtwert zum 01.01.2024

¢ Protokoll und Fotos des Ortstermins
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1

Bundesland:

GroBraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Alzey-Worms

Verbandsgemeinde Eich, 68,48 km?2 Gemeindeflache, 13.521
Einwohner,

Ortsgemeinde Hamm, 7,89 km2 Gemeindeflache, 2.034 Einwoh-
ner, Stand jeweils: 31.12.2023:

Die Region wird traditionell von Landwirtschaft und Weinbau ge-
pragt. Die schulische und arztliche Grundversorgung sowie Ein-
kaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs an Le-
bensmitteln sind innerhalb der:Verbandsgemeinde Eich vorhan-
den.

Né&chstgelegene gréBere Stédte:

Worms, ca. 16 km entfernt

Alzey, ca. 30 km entfernt

Darmstadt-(Uber Fahre.Gernsheim).ca. 30 km entfernt

Landeshauptstadt:
Mainz;.ca. 40 km'entfernt

BundesstraBen:
B9, ca. 7 km entfernt

Autobahnzufahrt:
A61, Worms-Nord, ca. 15 km entfernt

Bahnhof:
Osthofen ca.7-km entfernt,
Mettenheim, ca. 9 km entfernt

Flughafen:
Frankfurt (Uber Fahre Gernsheim), ca. 45 km entfernt

Westlich des alten Ortskerns von Hamm in einem Baugebiet der
1980-er Jahre gelegen,

wenige Geschéfte des taglichen Bedarfs in Hamm vorhanden,
diese sind ab Eich, ca. 5 km entfernt, erreichbar;

Grundschule und Realschule Plus in Eich ca.2,5 km entfernt,
die arztliche Grundversorgung ist in Hamm vorhanden;
offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfer-
nung;

mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, Wohnhauser mit weni-
gen Wohneinheiten;

aufgelockerte, bis ll-geschossige Bauweisen,

Spielplatz nordwestlich an das Bewertungsobjekt angrenzend
Keine wesentlichen erkennbar

Eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

StraBenfront: ca. 20 m;
mittlere Tiefe: ca. 31 m;

GrundstlcksgréBe: insgesamt 624 mz;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform, Ausrichtung des Gartens nch

Westen

Nicht klassifizierte, innerdrtliche Anliegerstral3e;
Stral3e mit geringem Verkehrsaufkommen

Voll ausgebaut, Fahrbahn-aus Bitumen, in unterdurchschnittli-
chem Unterhaltungszustand;

beidseitig Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
ausreichend Parkmdglichkeiten in der Stra3e vorhanden

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss,

Fernsehempfang uber Satellitenantenne

Keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

Bauwichgarage,

grenzstandige’ Einfriedung-.durch Z&une der Nachbargrundsti-
cke

Gewachsener,-normal tragféhiger Baugrund;

keine Grundwasserschéaden,

das Grundstick liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill b der
Stadtwerke Mainz AG

GemaB.. Schreiben der Kreisverwaltung Alzey-Worms vom
21.11.2024 ist das Bewertungsobjekt im Bodeninformationssys-
tem Rheinland-Pfalz (BIS RP) / Bodenschutzkataster (BoKat)
nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst. Auch ha-
ben sich zum Ortstermin keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altlasten gezeigt. Im Gutachten wird daher die Altlastenfrei-
heit des Grundstiicks unterstellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 31.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Hamm,
Blatt 1962, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:
Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Starkstromleitungsrecht)
fir EWR AG Worms, eingetragen am 22.06.1983

Ifd. Nr. 2:
Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 05.08.2024
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Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren ist zunéachst der Verkehrs-
wert des unbelasteten Objekis zu ermitteln. Der Werteinfluss
durch die in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Rechte ist se-
parat auszuweisen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlck-
sichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gem. Schreiben :'der Kreisverwaltung Alzey-Worms vom
27.11.2024 enthalt.das Baulastenverzeichnis zulasten bzw. zu-
gunsten des Bewertungsobjektes keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des:Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und.Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass kein
Denkmalschutz besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich'des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “In_ den Dreizehnmorgen”, im Wesentlichen folgende Fest-
setzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
sowie weitere textliche Festsetzungen

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht abschlieBend gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Gem. Schreiben der VG Eich vom 21.11.2024, ist das Bewer-
tungsgrundstiick beziiglich der Beitrage:fur ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. AusbaumaBnah-
men, bei denen Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz
Rheinland-Pfalz entstehen kénnen;: sind seitens der Gemeinde
in absehbarer Zeit nicht geplant,

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus bebaut (vgl. hachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befindet sich ferner eine Fertiggarage sowie eine befestigte Stellplatzflache.

Die Wohnung Nr. 1 des Wohnhauses ist zum. Wertermittlungsstichtag bewohnt.

Die Wohnung Nr. 2 (Bewertungsobjekt) ist zum:Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Wohnhaus und AuBenanlage wurden bisher nicht fertiggestellt.

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

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich-werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung.im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen-und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; 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 Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, 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 missen.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1994, gem. vorliegender Bauzeichnungen

Modernisierung: Bisher sind keine Modernisierungen erfolgt

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude;.zur Wohnung-Nr. 2 im DG und den

Kellerraumen ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit.groBem Aufwand mdg-
lich.

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

AuBenansicht: Unverputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Sondereigentum der Wohnung Nr. 2: 6-Kellerraume, Abstell--und Waschraum, 2 Flure (Nutzflache

rd. 110 m2): Der Zugang zu den Kellerraumen erfolgt.Uber-einen separaten Gebaudeeingang.
Sondereigentum der Wohnung Nr. 1: 1 Kellerraum (Nutzflache ca. 22 m?2); dieser verfligt ebenfalls tiber einen
separaten Gebaudeeingang.

Erdgeschoss:
Wohnung Nr. 1 (Wohnfldcherd. 110 m?2)

Dachgeschoss:
Untere Ebene: Wohnung Nr..:2 (Wohnflache rd. 107 m2)

Dachboden:Nicht ausgebauter Spitzboden im Sondereigentum der Wohnung Nr. 2

Hinweis:

Die-Raume des Sondereigentums Nr. 2 im KG sind in der Teilungserklarung mit ,Kellerraume® bezeichnet.
Der, separate Hauseingang sowie die GréBe der vorhandenen Fenster lassen vermuten, dass hier eine selb-
standige:Nutzungseinheit (z.B. Wohnung oder Biiro) errichtet werden sollte. Fir diese Nutzung liegt keine
Baugenehmigung vor; rechtliche Voraussetzungen hierflr wéren, dass

a) die'Wohnungseigentiimergemeinschaft einer solchen Nutzungsénderung zustimmt;

b) bauplanungsrechtlich keine Griinde entgegenstehen;

c) bauordnungsrechtlich alle Voraussetzungen erflllt sind (Stellplatznachweis, Erflllen der aktuellen
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes, ausreichende Raumhdhen und Fenstergré3en, Barri-
erefreiheit mindestens einer Wohnung im Objekt) und damit eine Baugenehmigung flr eine Nut-
zungséanderung erteilt werden kann.

In dieser Wertermittlung werden die Raume, entsprechend ihrer Bezeichnung in der erteilten Baugenehmi-
gung sowie der Bezeichnung in der Teilungserklarung, als Kellerrdume bewertet.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Das Bewertungsobjekt konnte zum Ortstermin lediglich von auBen besichtigt werden; eine Baubeschreibung
lag nicht vor. Nachfolgend werden die Bauausfihrungen auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin beschrieben, bzw. wird die Annahme zugrunde gelegt, dass die Ausfiihrungen bauzeittypisch sind.
Die getroffenen Annahmen werden durch Kursivschrift gekennzeichnet.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Stahlbeton-Bodenplatte

Mauerwerk, Porenbeton, Wandstérke:-36,5cm
Mauerwerk, Porenbeton, Wandstérke: 30 cm
Mauerwerk

KG und EG: Gasbetondecke
DG: Holzbalkendecke

KellerauBentreppe:
Beton, ohne weiteren-Belag

Geschosstreppe:
Gasbeton; Belag nicht-bekannt,
Einschubtreppe zum Dachboden

Der Hauseingang zu den beiden -Wohnungen in EG und DG er-
folgt:aus Siidosten Uber eine mehrstufige Betontreppe. Einseitig
ist ein einfaches Gelander (Metallstiitzen mit Holz beplankt) vor-
handen. Der: Eingang ist.geringfligig durch den Dachuberstand
des Hauses tUberdacht.

Der Hauseingang zu den Kellerraumen erfolgt ebenfalls aus Sid-
osten:(iber eine mehrstufige Betontreppe; er wird durch das dar-
Uberliegende Treppenpodest Gberdacht.

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff;
Dachflachen und oberste Geschossdecke: ungeddmmt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasser- und Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz,
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.

Es wird unterstellt, dass eine bauzeittypische Elektroinstallation
bis zum Z&hlerschrank besteht, dass jedoch die Unterverteilung
in den Rdumen des Sondereigentums Nr. 2 noch nicht hergestellt
wurde.

Gem. Teilungserklarung ist keine gemeinsame Heizungsanlage
vorhanden; die Beheizung soll Uber separate Gasthermen erfol-
gen. Unterstellt wird, dass in den Rd&umen des Sondereigentums
Nr. 2 keine Heizungsanlage vorhanden ist.
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Liftung: Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliif-
tung)
Warmwasserversorgung: Unterstellt wird, dass in den Rdumen des Sondereigentums Nr.

2 keine Warmwasserversorgung vorhanden ist.

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

Besondere Bauteile: Eingangstreppe

Besondere Einrichtungen: Keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: Gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Keine bekannt

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand.ist befriedigend.

Es besteht Fertigstellungsbedarf in den Bereichen Hauseingang
(Uberdachung, Treppenbelag, Gelander) Fassade (Verputz und
Anstrich, ggf. DAmmung), und-Kaminkopfbekleidung.

Der Holzschutzanstrich der- Dachuntersichten und des Orts-
gangs ist erneuerungsbedurftig.

Das Gebaude macht einen-unfertigen und ungepflegten Ein-
druck.

3.3 Nebengebaude

Eine Fertiggarage, nordlich des Wohnhauses.

Die Garage wurde vom Eigentiimer des-Sondereigentums Nr. 1:auf seine Kosten — innerhalb des AuBBenbe-
reichs, der zur gemeinschaftlichen Nutzung bestimmt ist — errichtet. Die Teilungserklarung wurde jedoch dies-
bezlglich nicht ergénzt, und die:Garage ist demnach nicht‘dem. Sondereigentum Nr. 1 zugeordnet.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die bestehende'Nutzung der Garage durch den Sondereigen-
timer Nr. 1 auch weiterhin geduldet wird.

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

¢ Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
o Wege-.und Stellplatzbefestigung mit Betonpflaster,
¢ einfache, ungepflegte Gartenanlage (ibw. Grasflache)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

Dem Wohnungseigentum Nr. 2 ist das Sondernutzungsrecht an 2 PKW-Stellplatzen (Nr. 3 und 4 It. Teilungs-
erklarung) zugeordnet. Siehe Anlage 5, Plan mit den AuBBenanlagen.
Hinweis: Zum Stichtag des Gutachtens sind die insgesamt 4 Stellplatze nur teilweise und nicht an den gem.
Anlage zur Teilungserklérung vorgesehenen Stellen errichtet worden.

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremdem Wohnungseigentum zugeordnet

Dem Wohnungseigentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an 2 PKW-Stellplatzen (Nr. 1 und 2) zugeordnet.
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im DG, dem Dachboden, den 6 Kellerraumen nebst 2
Fluren und dem Abstellraum im KG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Dachge-
schoss, dem Dachboden, sowie 6 Kellerrdumen, 2 Fluren und
einem Abstellraum im KG (im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2
bezeichnet).

Die Wohnflache des WE Nr. 2 betragt rd. 107 m2;
die Nutzflache im KG betragt rd. 110 mz;
die Nutzflache des Dachbodens betragt rd. 66,5 m2

Die Raumaufteilung kann den Bauzeichnungen in-Anlage 5 die-
ses Gutachtens entnommen werden.

ZweckmaBig
Wohnung im DG: Gut

Dachboden: Schlecht, da keine-Fenster vorhanden sind
Kellerraume: Ausreichend

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Sanitare Installation:
Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Keine Bodenbeldge vorhanden
Wénde unverputzt
Decken.im-Rohbauzlstand

WeiBe, Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, aus der
Bauzeit des Hauses,

Kunststoffrollladen,

Fensterbanke au3en aus Marmor.

Im Raum “Kind” wurde eine AuRenwanddffnung nach Norden fir
ein Fenster hergestellt. Anstelle eines Fensters wurde die Off-
nung.jedoch nur provisorisch verschlossen.

Hauseingangstliren zum KG und zum EG:
Jeweils weilBe Kunststoffrahmentiir mit Glaseinlage

Wohnungseingangstur:
Holztir mit Holzzarge

Keine Raum- und Zimmertiiren vorhanden.
Keine vorhanden
Keine vorhanden

ZweckmasBig

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Keine vorhanden

Balkon: Bisher wurde lediglich eine Balkonplatte errichtet, es feh-
len Bodenbelag und Bristung.
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Baumangel/Bauschaden:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

Keine vorhanden

Die Rdume des Sondereigentums befinden sich — gem. Auskunft
des Eigentimers des Sondereigentums Nr. 1 — insgesamt im
Rohbauzustand.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick-
lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Es wurden Sondernutzungsrechte an 4:Stellplatzen vereinbart.

Keine

Wesentliche Abweichungen 'zwischen dem:Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden - Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen — bezogen auf die. Wohnflache der beiden Son-
dereigentume - nicht.

Hinweis:

Im Fall eines Ausbaus.der bisherigen Kellerrdume zu Wohnzwe-
cken wirde sich an dieser:Stelle auch:die relative Wertigkeit des
Sondereigentums Nr.-2:verédndern; hier ergabe sich die relative
Wertigkeit (RE) dann mit rd. 2/3.

VYon dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelungen fiir
den Anteil der zu tragenden-Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE)aus dem gemeinschaftlichen Eigentum bestehen
nicht.

Es ist keine Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage) vor-
handen.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt-in.unterdurchschnittlichem Unterhaltungszustand;
das noch nicht vollstéandig fertig-gestellte Gebaude und die nur provisorisch angelegte AuBenanlage machen

einen ungepflegten Eindruck.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten
Grundstlick in

67580 Hamm, Im Spelzengarten 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss, dem Dachboden und 6 Kellerrau-
men nebst 2 Fluren und einem Abstellraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet,
sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamm 1962 1

Gemarkung Flur Flurstlicke Flache
Hamm 1 674/72 502 m?
Hamm 1 674/97 122 m2
Flache insgesamt: 624 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man Kaufpreise
fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezlig-
lichen Kaufpreisauswertungen.

Geeignete Vergleichskaufpreise liegen der Sachverstéandigen nicht vor,

Die im ,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 aufgefuhrten Vergleichsfaktoren kénnen fir
eine Verkehrswertermittlung wegen fehlender Anpassungsfaktoren, vor allem fir die Eigenschaft ,Rohbauzu-
stand“ des Bewertungsobjektes, nicht an die wertbestimmenden. Merkmale des Bewertungsobjektes ange-
passt werden.

Die Verkehrswertermittlung. wird deshalb im vorliegenden Fall'mit Hilfe des Ertrags- und Sachwertverfahrens
bestimmt.

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

Zusétzlich wird eing Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d..h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebdudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und-Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBBenan-
lagen)-ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen-jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlck in den wert-
beeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgemafl zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumaéngel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgro3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschatftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht - in Bezug auf die vorhandenen Wohnflachen der beiden Sondereigentume im Objekt - in etwa der
anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick (RE).

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

baureifes'Land
WA (allgemeines-Wohngebiet)

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstlcksflache (f) 600 m2
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 20.11.2024

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei

624 m2

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an.die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2024 und die:wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.11.2024 x 1,05 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 178,50 €/m?
Flache (m?) 600 624 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 178,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 178,50 €/m?
Flache X 624 m2
beitragsfreier Bodenwert = 111.384,00 €
rd. 111.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 insgesamt 111.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Anpassung des Bodenrichtwerts an die allgemeinen Wertverhaltnisse-zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Berlicksichtigung der bundesdurchschnittlichen jahrlichen Bodenpreissteigerung bebauter Grundstiicke.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil-(ME = 1/2) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in<etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann:dieser Bodenwertanteil fiir
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 111.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender-Sondernutzungsrechie 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 111.000,00 €
(ME) x 1/2
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 55.500,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 55.500,00 €
rd. 55.500,00 €

Der anteilige:Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 55.500,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d:*R. im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich 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® abziiglich ,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 (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt>wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert'sachgemaB-zu berlicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage-aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmema@glichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

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

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer-anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen 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 Gbernimmt demzufolge die Funktion.der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen:Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen--baulichen. Zustand, ‘eine-wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von.den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen.von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze

oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, che-

mische o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung DG, 107,11 Rd. 965,00 11.400,00
(Zweifamilienhaus) einschl. 2 Stell-
platzen
Summe 630,11 - 965,00 11.400,00

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend. Die Ertragswertermittlung wird auf der
Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Dabei
wird die Nettokaltmiete zugrunde gelegt, die nach Fertigstellung des Rohbaus fir.die Wohnung Nr. 2 erzielt
werden kann. Die pauschal geschatzten Fertigstellungskosten werden-als besonderes objekispezifisches

Grundsticksmerkmal beriicksichtigt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 55.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

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

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 57 Jahren Restnutzungsdauer

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

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

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 2

11.580,00 €

2.091,20 €

9.488,80 €

1.387,50 €

8.101,30 €

30,210

244.740,27 €
55.500,00 €

300.240,27 €
0,00 €

300.240,27 €
154.000,00 €

146.240,27 €
146.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von der Sachverstandigen durchgefiihrt. Sie orientie-
ren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwi-
ckelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Ein Mietspiegel liegt weder fiir die Gemeinde Hamm, noch flr die VG Eich-oder den Landkreis Alzey-Worms
vor. Die marktiblich erzielbare Miete wurde deshalb auf der Grundlage.der. nachfolgenden Auswertung von
Mietangeboten im Internet bei Immobilienscout24 im Zeitraum Jan. 2021 bis Juni 2024 geschatzt:

Mietpreise: Kreis Alzey-Worms

Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 Strc‘e’:“n(ggs(;o;:)t €I~ | Anzahl Gesuche

Alle Mietangebote 3.009 9,12 € 6,35€ -(12,30 € 134.415
Wohnungen 2.594 (86,2%) 9,05 € 6,36 €.12,13€ | 103.934 (77,3%)
<=30 m2 43 (1,4%) 13,55 € 9,09 €-25,00€ | 67.331(50,1%)
>30 - 60 m?2 483 (16,1%) 9,31 € 6,52€-12,50€ | 79.751 (59,3%)
>60 - 90 m?2 1.192 (39,6%) 9,03 € 6,49 €-12,00€ | 82.670 (61,5%)
>90 - 120 m2 671 (22,3%) 8,86 € 6,35€-12,03€ | 71.106 (52,9%)
>120 - 160 m2 169 (5,6%) 8,33 € 556€-11,87€ | 66.489 (49,5%)
>160 m2 36 (1,2%) 7.75€ 550€-11,38€ | 65.767 (48,9%)
Hauser 415 (13,8%) 9,56 € 6,13€-13,11 € 30.481 (22,7%)

<=90 m2 48°(1,6%) 9,67 € 7,75 € - 12,22 € 25.504 (19%)

>90 - 120 m?2 132 (4,4%) 9,74 € 6,13€-12,73 € 26.521 (19,7%)
>120-.160 m?2 165 (5,5%) 9,73 € 6,54 € - 14,00 € 24.920 (18,5%)
>160 m2 70 (2,3%) 8,74 € 550€-12,53€ | 23.719 (17,6%)

Unter Berlcksichtigung der Objektart, der Lage (innerhalb des Landkreises, der Gemeinde sowie des Gebau-
des), der.Gré3e, der Ausstattung (nach Fertigstellung des Rohbaus) und des Zustands der Wohnung Nr. 2 im
DG, wird die -markttblich erzielbare Miete mit rd. 950,00 € (dies entspricht rd. 9,00 €/m?) geschatzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als 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, ImmoWertV21 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 107,00 m2 x 13,80 €/m? 1.476,60 €
Stellplatze 2 Stpl. x 16,00 € 32,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 231,60 €

Summe 2.091,20 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht-Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt.

Zur Berticksichtigung der nach Ableitung dieser Daten erfolgten Veranderungen/Entwicklungen des Immobili-
enmarktes, wurde der zundchst zum 01.01.2022 ermittelte Liegenschaftszinssatz um einen Korrekturzuschlag
zum 01.01.2023 (auf der Grundlage aktueller Veréffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses Rhein-
land-Pfalz) erganzt. Die nachfolgende Entwicklung des 6rtlichen Immobilienmarktes bis zum Wertermittlungs-
stichtag wurde durch eine weitere Korrektur — gem. Einschatzung'der Sachversténdigen - berlcksichtigt.

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-bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen-Ertragswerts 'keine zusatzliche Marktanpassung
durch marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der-Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet; dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND von 80 Jahren ist dem'Modell des Landesgrundstiicksmarktberichts entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauerist in_erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder'in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus: sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der-Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in Anlage 2, ImmoWertV21, be-
schriebene:Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das Gebaude wurde gem. vorliegender Bauzeichnungen 1994 errichtet. Die R&ume des Sondereigentums
Nr. 2 befinden sich zum Wertermittlungsstichtag noch im Zustand eines geschlossenen Rohbaus. Fir die
Wertermittlung wird zunachst die Fertigstellung des Gebaudes/der Rdume des Sondereigentums Nr. 2 als
bereits durchgefuhrt unterstellt.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modeyn?sierungsmaﬁnahmen Maximale Punkt
aximale Punkte .
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen MaBnahmen
Dg_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 10
Warmeddmmung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 10
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierﬂung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 20
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung
Summe 0;0 12,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten, ist dem_Gebaude der-Modernisierungsgrad ,iberwiegend

modernisiert* zuzuordnen.
In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1994 = 30Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80-Jahre — 30 Jahre =) 50.Jahren
¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "lberwiegend modernisiert™ ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21".eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 57 Jahren

und somit ein fiktives Baujahr von:2001.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen-Auswirkungen-der nichtin den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
o Herstellen der AuBenanlage, -20.000,00 €
pauschaler-Wertansatz
Summe -10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -144.000,00 €
o  Fertigstellungskosten der Wohnung Nr. 2 -169.000,00 €

e  Zuschlag fur Gberdurchschnittliche GréBe und gute 25.000,00 €

Nutzungsmoéglichkeiten der Raume im KG

Summe -144.000,00 €
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Erlauterung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Fertigstellungskosten der Wohnung Nr. 2

Bisher sind die Rdume des Sondereigentums Nr. 2 noch im Rohbauzustand. Zur Gberschlagigen Ermittlung
der anteiligen Fertigstellungskosten der Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss werden die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten Wagungsanteile der Bauleistungen am Bauwerk (hier: Wohngebdude, Kostengruppen
300 und 400 der DIN 276) herangezogen.

Demnach betragt der Kostenanteil des Rohbaus am Gesamtbauwerk 45,53 %. Beim Bewertungsobjekt wur-
den zusatzlich noch die Fenster und Rollladen eingebaut (8,73 %); d.h. insgesamt 54,26 % der Normalher-
stellungskosten (NHK) fir die Wohnung Nr. 2 wurden bereits erbracht, fir die Fertigstellung erforderlich sind
weitere 45,74 % der NHK.

Fir die Wohnung Nr. 2 wurden die NHK anteilig mit rd. 370.000,00 € ermittelt (siehe Punkt 4.6.3 Sachwertbe-
rechnung).

Die Fertigstellungskosten flr die Wohnung Nr. 2 ergeben sich mit 370.000,00€ * 0,4574 =169.238,00 €,
gerundet: 169.000,00 €.
Zuschlag fir die Rdume im KG

Abweichend von einer durchschnittlichen Eigentumswohnung, verfiigt das :Bewertungsobjekt lber Keller-
rdume (im Rohbauzustand) von lberdurchschnittlicher GréBe mit-guten Nutzungsméglichkeiten (nach weite-
rem Ausbau und im Rahmen der bauplanungs-, bauordnungs= und wohnungseigentumsrechtlich zulassigen
Nutzungsmdglichkeiten).

Fir diese Besonderheit erfolgt ein pauschaler Wertzuschlag von 25.000,00 € (dies entspricht bei einer ,Uber-
gréfRe” von rd. 100 m?: 250,00 €/m3).

4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren-ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach-aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie'Gebaude und bauliche AuBBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist ‘getrennt vom-Sachwert der. baulichen und sonstigen Anlagen gemaBn § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d:R.\im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige'Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils-individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung)-abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem éortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch: Multiplikation-der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb&ude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobijekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten: besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes-und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV-21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK); welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch'ihn:sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden.-Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer, (GND) bezeichnet die*Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an-gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der-baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlUbliche Zuschlédge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen-entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau-héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht-ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man.alle vom Gblichen 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 Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in‘der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche auBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden.und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ _grundsatzlich keine'Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.6.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 877,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 229,22 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 201.025,94 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 369.887,73 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 369.887,73 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 57 Jahre
e prozentual 28,75 %
e Faktor 0,7125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 263.545,01 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 5.000,00 €
wert)
anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 268.545,01 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 268.545,01 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 8.056,35 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger. Sachwert der baulichen Anlagen = 276.601,36 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl.. Bodenwertermittlung) + 55.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 332.101,36 €
Sachwertfaktor.(Marktanpassung) X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster voriaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 298.891,22 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 154.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 2 = 144.891,22 €
rd. 145.000,00 €

4.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Uberschlagige Ermittlung der anteiligen Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von der
Sachverstandigen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung

verwendbar.
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Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuBenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 %-/-100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der au

sgewadhlten Standardstufen

AuBenwéande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung;Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBBentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaBem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 3

Beton- und-Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 100,0 835,00
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010:="-835,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 835,00 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu '§12 Abs. 5 Satz;3 Im-
moWertV 21

» Zweifamilienhaus X 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 876,75 €/m2 BGF
rd. 877,00 €/m2 BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage:in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage:der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht.zeitgemaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Balkon 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten, fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag verén-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebau- 8.056,35 €
desachwerte insg. (268.545,01 €)
Summe 8.056,35 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Geb&udeart.

Sie wurde in vorliegendem Fall — entsprechend des Bestimmungsmodells, welches auch der Ableitung der
Sachwertfaktoren zugrunde liegt — mit 80 Jahren bestimmt.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei. ist-das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wurde auf der Grund-
lage der verfigbaren Angaben im Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 bestimmt.

Zur Berticksichtigung der nach Ableitung dieser.Daten erfolgten Veranderungen/Entwicklungen des Immobili-
enmarktes, wurde der zunachst zum 01.01.2022 ermittelte. Sachwertfaktor um einen Korrekturabschlag zum
01.01.2023 (auf der Grundlage aktueller Veroffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses Rheinland-
Pfalz), sowie der Einschatzung der weiteren Entwicklung des 6rtlichen Immobilienmarktes bis zum Wertermitt-
lungsstichtag durch die Sachverstandige, erganzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen<sich:bei Verwendung des Sachwertfaktors durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder-in-anderer geeigneter Weise ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen-Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg. (1/2 MEA)

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

o _ Herstellen der AuBenanlage -20.000,00 €

Summe -10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -144.000,00 €
e  Geschlossener Rohbau vorhanden, Ausbau fehlt -169.000,00 €
noch

e  Zuschlag fur Gberdurchschnittliche GréBe und gute 25.000,00 €
Nutzungsméglichkeiten der Raume im KG

Summe -144.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-

ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren

auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-

gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren

deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o 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 Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstliicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr arientiert sich deshalb-vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert.wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition-auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme-Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 146.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 145.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter' Wirdigung (d.-h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussageféahigkeit (das Gewicht) des-jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men undvon der mit dem jeweiligen :Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei:dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in und fir
das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschafts-
zinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und 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 Sachwertverfahren das Gewicht 0,00 (c) x 0,00 (d) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[145.000,00 € x 0,400 + 146.000,00 € x 1,000] + 1,400 = rd. 146.000,00 €.
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4.7.5 Werteinfluss des Leitungsrechtes

In Abt. Il des Grundbuchs besteht unter Ifd. Nr. 1 der Eintragungen zulasten des Bewertungsobjektes folgende
Eintragung:

,Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Starkstromleitungsrecht) fir Elektrizitdtswerk Rheinhessen AG in
Worms; geman Bewilligung vom 23. Marz 1983 eingetragen am 22. Juni 1983, ...“

Diese Dienstbarkeit berechtigt die EWR AG, das Grundstiick mit einer Starkstromleitung zu Gberspannen und
das Grundstiick zu Zwecken der Kontrolle und Wartung der Leitung zu betreten.

In einem Abstand von 8 m beidseitig der Leitung ist eine Bepflanzung mit Blischen und Baumen nur erlaubt,
sofern diese nicht in die Leitung hineinwachsen oder diese gefahrden.

Baulichkeiten dirfen unter und neben der Leitung nur ausgefihrt werden, wenn sie.den behérdlich vorge-
schriebenen Abstand haben.

Der Verlauf der Leitung ist aus dem fir den Bereich des Bewertungsobjektes geltenden Bebauungsplan ,In
den dreizehn Morgen*® zu erkennen (griin gekennzeichnet):

Zum Wertermittlungsstichtag-ist diese Leitung nicht vorhanden.

Es ist jedoch nicht bekannt; ob zuklnftig-eine solche Leitung errichtet werden wird oder ob die Berechtigte
einer Léschung des Rechtes zustimmen wirde.

Die Wertminderung des' Wohnungseigentums'Nr. 2 durch das Leitungsrecht wird als nur geringfligig angese-
hen.

Wirde eine oberirdische Starkstromleitung-mit dem geplanten Verlauf errichtet werden, wére nur die nord-
westliche Grundstiicksspitze des. Bewertungsobjektes innerhalb der eingeschrankt nutzbaren Leitungs-Ab-
standsflachen gelegen (im Plan Pink gekennzeichnet).

Dieser Bereich liegt ohnehin auBerhalb der bebaubaren Grundsticksflachen. Auch werden hier ublicherweise
keine hochwachsenden Blsche und Baume gepflanzt. Die tbliche Nutzung des Grundstiicks wird durch das
Leitungsrecht also kaum eingeschrankt.

Der Werteinfluss des Leitungsrechtes wird wie folgt bestimmt:

GroBe der von dem Recht betroffenen Grundsticksflache: ca. 24 m2
Bodenwert dieser Grundstiicksflache: 24 m?* 178,50 € = 4.284,00 €
Wertminderung durch das Recht:

5 % vom Bodenwert der betroffenen Grundstiicksflache = 214,20 € €

Dem Bewertungsobjekt zugeordnet ist ein Miteigentumsanteil von 2; der Werteinfluss des Leitungsrechtes
auf das Bewertungsobjekt betragt damit 214,20 € ./. 2 = 107,10 € bzw. rund -110,00 €
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4.7.6 Verkehrswert
Der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an dem mit einem Zweifamilienhaus bebauten Grundstiick in
67580 Hamm, Im Spelzengarten 10

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamm 1962 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Hamm 1 674/72, 674/97

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss, dem Dachboden und 6 Kellerrau-
men nebst 2 Fluren und einem Abstellraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet,
sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 — ohne Beriicksichtigung des in-Abt. Il des Grundbuchs einge-
tragenen Leitungsrechts - mit rd.

146.000 €

(in Worten: einhundertsechsundvierzigtausend Euro)
geschéatzt.

Erganzend wird der Werteinfluss des Leitungsrechtes auf den zuvor ermittelten Verkehrswert mit -110,00 €
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Untersechrift zugleich, dass ihr keine:Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen-werden kann.

Worms, den 8. April 2025

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das. Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.-Eine Vervielféltigung oder:Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild,-u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder-einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem-darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Flr das Wohnungseigentum Nr. 2 in Hamm, Im Spelzengarten 10
Flur 1 Flurst.-Nrn. 674/72, 674/97 Wertermittlungsstichtag: 20.11.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m2] wert [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 177,88 624,00 55.500,00
Land
Summe: 177,88 624,00 55.500,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebéaudebezeich- BGF WF Baujahr GND RND
teilbereich nung / Nutzung [m2?] [m2] [Jahre] [Jahre]
WE Nr. 2 Zweifamilienhaus 229,22 107 1994 80 57

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
WE Nr. 2 11.580,00 2.091,20 € 2,50 0,90
(18,06 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 514,02 €/m? WF/NF

relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -1.439,25 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.364,49 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,61

Verkehrswert/Reinertrag: 15,39

Ergebnisse

Ertragswert: 146.000,00 € (101 % vom Sachwert)
Sachwert: 145.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 146.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.11.2024

Bemerkungen

Das Sondereigentum Nr. 2 befindet sich im Rohbauzustand; es umfasst neben der Wohnung im Dachge-
schoss noch den Dachboden sowie ca. 110 m2 Nutzflache im Kellergeschoss.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung-der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): :Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2].( Sprengnetter-(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] 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 25.02.2025) erstellt.
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Anlage 1

Ubersichtskarte der Region, MairDumont
Bewertungsobijekt: 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, WE Nr. 2
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die re-
gionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir 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 Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von

Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 2
StraBenkarte von Hamm, MairDumont,
Bewertungsobjekt: 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, WE Nr. 2
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung 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 3
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz,
Bewertungsobjekt: 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, WE Nr. 2
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Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fur
die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiick-
snummern.

Datenquelle
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt flir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: November 2024

17 K 43/24 WE Nr. 2 in 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10 (821-24) Seite 3 von 13



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

Anlage 4
Orthophoto/Luftbild Rheinland-Pfalz,
Bewertungsobjekt: 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, WE Nr. 2
MaBstab.(im Papierdruck): 1:2.000 @ I D
Ausdehnung: 340 m x 340 m
0 200 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamt fir Ver-
messung und Geobasisinformation (LVermGeo) Rheinland-Pfalz. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung 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 fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Aktuell bis 2 Jahre
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Anlage 5

Wohnhaus in 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, Kellergeschoss, MaBstab nicht bekannt
Bewertungsobjekt: Sondereigentum Nr. 2 (rot umrandet)
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Wohnhaus in 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10, Dachgeschoss, MaBstab nicht bekannt
Bewertungsobjekt: Sondereigentum Nr. 2 (rot umrandet)
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Ubersichtsplan der AuBenanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag weichen die tatséchlichen Gegebenheiten von diesem Plan wie folgt ab:

a) Die Stellplatze Nr. 1, 2 und 3 wurden noch nicht errichtet. Der Grundstlicksbereich zwischen Haus-
eingang und noérdlicher Grundstlicksgrenze wurde mit Betonpflaster befestigt und wird vom Son-
dereigentiimer Nr. 1 als Stellplatzflache genutzt.

b) Zwischen Wohnhaus und nérdlicher Grundstlicksgrenze wurde vom Sondereigentiimer Nr. 1 eine
Fertiggarage (innerhalb der Flache, die zur gemeinschaftlichen Nutzung bestimmt ist) errichtet.
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Gebaudeschnitt, MaBstab nicht bekannt

FIRSTPFETIE N BEREICY
KANDY AUSWECHSELN ¢
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Inge Gispert Immobilienbewertung Max-Planck-StraBe 1, 67551 Worms

Anlage 6
Berechnung der Wohnflache
Gebaude: Zweifamilienhaus, Im Spelzengarten 10, 67580 Hamm
Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[] FertigmaBen [] ortlichem AufmaB X] wohnwertabhangig
Xl RohbaumaBen X] Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaBen [] drtlichem AufmaB und Bauzeichnungen []1DIN 277
] WoFIV
L11.BV
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen- Lange | Putz- | Breite | Putz- | Grund- Gewichts- Wohn- Wohn-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache
Sonderform Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Dachraum 1 + | Grundflache mit Mindesthéhe von 1,00 1,00 [ 12,350 0,020| 5,400| 0,020 66,34 0,00 0,00 0,00
m
2 | Kind 2 - DH<2m 1,00 4,385| 0,020( 1,000{ 0,020 4,49 0,50 -2,25 13,53
3 | Kind 2 + 1,00 4,385| 0,020 3,635[ 0,020 15,78 1,00 15,78 13,53
4 |Bad 3 + 1,00 2,550 0,020 2,525[ 0,020 6,34 1,00 6,34 6,34
5 | Diele 4 + 1,00 1,720 0,020| 1,260| 0,020 2,11 1,00 2,11 8,48
6 | Diele 4 + 1,00 5,000 0,020 1,300( 0,020 6,37 1,00 6,37 8,48
7 | Flur 5 - Kamin 1,00 0,400| 0,020( 0,400{ 0,020 0,18 1,00 -0,18 3,39
8 | Flur 5 + 1,00 2,900] 0,020 1,260( 0,020 3,57 1,00 3,57 3,39
9 | Eltern 6 - DH<2m 1,00 4,385| 0,020 1,000( 0,020 4,49 0,50 -2,25 16,69
10 | Eltern 6 + 1,00 4,385| 0,020 4,360( 0,020 18,94 1,00 18,94 16,69
11 Abstellraum 7 - DH<2m 1,00 2,900| 0,020( 1,000{ 0,020 2,98 0,50 -1,49 11,01
12 | Abstellraum 7 + 1,00 4,360 0,020 2,900( 0,020 12,50 1,00 12,50 11,01
13 | Balkon 8 + | AuBenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 6,000 0,020| 1,500| 0,020 8,85 0,25 2,21 2,21
14 | Wohnen 9 + [DH<2m 2,00 4,585| 0,020 1,000( 0,020 8,94 0,50 4,47 45,46
15 | Wohnen 9 + 1,00 9,000] 0,020 4,585[ 0,020 40,99 1,00 40,99 45,46

Summe Wohnflache Wohnung Nr. 2 107,11 | m2

17 K 43/24 WE Nr. 2 in 67580 Hamm, Im Spelzengarten 10 (821-24) Seite 9 von 13



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

Berechnung der Nutzflache

Gebaude: Zweifamilienhaus, Im Spelzengarten 10, 67580 Hamm
Kellerraume des Sondereigentums Nr. 2

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von:
[] FertigmaBen [] ortlichem AufmaB X nutzwertabhangig
Xl RohbaumaBen X Bauzeichnungen [ ] DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen []1DIN 277
[] WoFIV
Cln.Bv
Ifd. | differenzierte Raum- ggf. Besonderheit Flachen-) | L&nge | Putz- | Breite | Putz- | Grund- | Gewichts- Nutz- Nutz-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. faktor / abzug abzug | flache faktor flache flache
Sonderform Lange Breite (Nutzwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 Raum 6 1 + 1,00 | 4,320f 0,020| 3,570] 0,020 15,27 1,00 15,27 15,27
2 | Abstellraum 2 + 1,00 3,260 0,020 1,400( 0,020 4,47 1,00 4,47 4,47
3 |Flur2 3 + 1,00 3,260 0,020 1,385[ 0,020 4,42 1,00 4,42 4,42
4 |Raum5 4 + | gefangener Raum 1,000 -2,985( 0,020 2,010] 0,020 5,90 1,00 5,90 5,90
5 |[Raum4 5 + 1,00 | 2,985( 0,020] 2,395] 0,020 7,04 1,00 7,04 7,04
6 | Waschen 6 + 1,00 | 2,550 0,020| 2,525| 0,020 6,34 1,00 6,34 6,34
7 | Fluri 7 + 1,00 1,655| 0,020( 1,100| 0,020 1,77 1,00 1,77 7,88
8 |Fluri 7 + 1,00 | 4,795( 0,020] 1,300] 0,020 6,11 1,00 6,11 7,88
9 [Raum3 8 + 1,00 | 4,320 0,020| 3,010] 0,020 12,86 1,00 12,86 12,86
10 [Raum 2 9 - 1,00 | 0,400( 0,020| 0,400| 0,020 0,18 1,00 -0,18 11,96
11 Raum 2 9 + 1,00 4,235 0,020 2,900( 0,020 12,14 1,00 12,14 11,96
12 | Raum 1 10 + 1,00 7,735 0,020 4,520( 0,020 34,72 1,00 34,72 34,72

Summe Nutzflache Kellerraume Nr. 2 110,86 | m?
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Uberschlagsberechnung BGF / WF/NF

Gebdaude: Zweifamilienhaus, Im Spelzengarten 10, 67580 Hamm
Uberschlagige Ermittlung der anteiligen BGF der Wohnung Nr. 2

Gebaudedaten

Gebaudeart: 2-FH

Anzahl Vollgeschosse: 1 Dachgeschoss: [ ] Flachdach

X Keller [] nicht ausgebaut (30°)

X Treppenhaus X ausgebaut (35°)
Nutzflachenfaktor Uberschlagsberechnung

BGF (Uberschlagig): 229,22 m2

WEF/NF (ermittelt): 107,11 m2 aus ermittelter BGF ergibt sich iiberschlagig

IST BGF / WF/NF:

SOLL nach Sprengnetter: 2,14 WF/NFE (nach Sprengnetter): m?
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aus ermittelter WF/NF ergibt sich liberschléagig

BGF (nach Sprengnetter):

229,22 m?
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Anlage 8

Sondereigentum Nr. 2

Ansicht aus Siden
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ngang zu den Kellerrdumen d

Separater Gebaudeei
b, L - ,‘

1N

es-Sondereigentums Nr. 2

-

e

Blick in den Garten aus Siiden
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