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Dipl.-Betriebswirt (FH) Frank Rémer ﬁ Gottlieb-Daimler-Str. 54 in 55131 Mainz
Dipl.-Sachverstindiger (DIA) @ 06131-2891027

fur die Bewertung von bebauten u. unbebauten € » Fax 06721-9874697
Grundstucken, fur Mieten und Pachten Mail kontakt@immogutachter24.de

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger von der Industrie- und Handelskammer fiir Rheinhessen

Gutachten

in Anlehnung an § 194 BauGesetzbuch lber
den Verkehrswert fir das Wohn- und Geschaftshaus

RheinstraBe 37 in 55116 Mainz
eingetragen im GB von Mainz des AG Mainz, Blatt 6807

Verkehrswert Wohn- und Geschéftshaus: 1.765.000,00 €
Wertermittlungsstichtag: 20.09.2025
Verwendungszweck: Zwangsversteigerungsverfahren zum

Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft
AG Mainz, AZ. 260 K 12/25

Das Gutachten besteht einschlieRlich Deckblatt und Inhaltsverzeichnis aus 69 Seiten zzgl. 55 Seiten Anlagen und wurde in dreifacher Ausfertigung er-

stellt, davon 2 fiir den Auftraggeber und ein Exemplar fir meine Akte.



mailto:kontakt@immoqutachter24.de
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Wertermittlung Wohn- und Geschéftshaus RheinstraBe 37 in 55116 Mainz Seite 4
1 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektadresse Rheinstrale 37 in 55116 Mainz

Objektart Wohn- und Geschéftshaus

Grundbuchbezeich- | Gemarkung | Flur Flurstiick Wirtschaftsart u. | GréRe

nung und Grund- Lage

stiicksgroRe Mainz 3 173 Hof- und Geb&u- | 178 m?

deflache, Rhein-
stralle 37

eingetragen im

Grundbuch von Mainz Blatt 6807

Bauliche Nutzbarkeit

Kerngebiet

Planungsgrundlagen

Es gilt § 34 BauGB

ErschlieBungszustand

Beitragsfrei

Zustand und Entwick-

Bauland, voll erschlossen

standteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke dienend)

(bewegliche Sachen ohne Be-

lung

Gebaudeart Wohn- und Geschéftshaus
Baujahr Ca. 1962
Restnutzungsdauer | Ca. 23 Jahre
Wertermittiungs- 20.09.2025
stichtag (WEST)

Verkehrswert 1.765.000,00 €
Wohn- und Ge-

schiaftshaus

Zubehor im Sinne Kein Zubehor
§ 97/98 BGB

Baulasten Nicht bekannt. Auskinfte zu Baulasten waren auftragsgemaf nicht
einzuholen.
(r Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten

L4 von der IHK Rheinhessen, Mainz éffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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Wertermittiung Wohn- und Geschéftshaus Rheinstrae 37 in 55116 Mainz Seite 5
2 Allgemeine Angaben
2.1 Objektdaten
Objektart Wohn- und Geschéftshaus
Adresse RheinstralRe 37 in 55116 Mainz
Eigentiimer
-verstor-
ben. Die Umschreibung auf die Erbenge-
meinschaft im Grundbuch ist noch nicht er-
folgt.
Auftraggeber Amtsgericht Mainz gemafR Beschluss vom

24.07.2025
AZ.: 260 K. 12/25

Auftragsinhalt

Feststellung des Verkehrswertes im Rah-
men des Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufthebung der Gemein-
schaft.

Wertermittlungsstichtag (WEST)

20.09.2025

Verwendungszweck

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft
AG Mainz, AZ. 260 K 12/25

Teilnehmer und Datum der Ortsbesichtigung
anldsslich der Inaugenscheinnahme

Herr_ . vonder Hausverwaltung, 6.b.u.v.
SV Frank Rémer und die jeweiligen Mieter
20.09.2025

Die Wohnung im 2. OG rechts konnte we-
gen Abwesenheit des Mieters nicht be-
sichtigt werden. Diese war allerdings im
Rahmen der Erstellung des ersten Gut-
achtens am 24.11.2022 besichtigt worden.
Geman Auskunft des Hausverwalters hat -
sich an der Einheit seit der Erstbesichti-
gung aus baulicher Sicht nichts geandert.
Im Objekt wurde lediglich die Eigentiimer-
wohnung des Verstorbenen und die Woh-
nung im 4.0G rechts malermaRig Giberar-
beitet.

Besonderheiten

Der Unterzeichner hatte im Jahr 2023 be-
reits ein Gutachten fir das Objekt zum To-
destag des Erblassers (WEST
13.07.2022) im Auftrag der Erbengemein-
schaft angefertigt. Insoweit wurde das
Gutachten aus 2023 aktualisiert und ange-
passt auf den 20.09.2025. Das Objekt
wurde erneut besichtigt. Die verwendeten
Unterlagen stammen tiberwiegend aus der
Akte der Erstbegutachtung.

17 Frank Rémer, Dip!.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, fiir Mieten und Pachten
5 von der IHK Rheinhessen, Mainz 6ffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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* Der Wertermittiung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(allgemeine Wertverhaltnisse) zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand
zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebli-
che Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem an-
deren Zeitpunkt mafgeblich ist, z.B. bei einem in der Vergangenheit liegendem Stichtag.
(§ 2 Abs. 1-5 ImmoWertV).

Im Allgemeinen ist bei der Markiwertermittlung der Grundstiickszustand ,maRgeblich®, der
den tatsachlichen Verhaltnissen am Wertermittlungsstichtag entspricht. Wertermittlungs-
stichtag und Qualitatsstichtag, d.h. der Zeitpunkt, der fur die Qualifizierung des Grund-
stiickszustands malfigeblich ist, sind dann identisch.

2.2 Grundbuchdaten

Deckblatt Grundbuch von | Band Blatt
Amtsgericht Mainz Mainz -—- 6807
Bestandsver- | Ifd. | Gemarkung Flur |Flurstick |Wirtschaftsart | Gréke
zeichnis Nr. und Lage
4 Mainz 3 173 Hof- und Ge- |178 m?

baudeflache,

Rheinstralle

37
Abteilung | Eigenttiimer 1.0

Anm.: _ist am ' verstorben. Die

Umschreibung auf die Erbengemeinschaft im
Grundbuch ist noch nicht erfolgt.

Abteilung I| Lasten und Be- Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke
schrankungen der Aufhebung der Gemeinschatft ist angeordnet
(Amtsgericht Mainz, 260 K 12/25)
Abteilung IlI Hypotheken Grund- | Da Grundpfandrechte i.d.R. bei Verkauf geléscht
schulden werden oder auf den Kaufpreis angerechnet wer-

den, beriihren sie nicht den Verkehrswert und

bleiben daher auRRer Betracht

(7 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
“¥ von der IHK Rheinhessen, Mainz &ffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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2.3 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen wurden durch den Sachversténdigen besorgt
bzw. durch den Auftraggeber lUbergeben und standen zur Ausarbeitung zur Verfiigung
(siehe auch teilweise Anlagen am Ende des Gutachtens) und sind Grundlage des Gutach-
tens:

Grundrisse, Schnitt und Ansichten

Wohnflachenberechnung

Flurkarte'

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug vom 08.08.2025

3 Wohnungsmietvertrdge exemplarisch

2 Gewerbemietvertrage

Aktualisierte Mieterliste 2025

Einblick in die Bauakte

Energieausweis

2.4 Bemerkung zum Ortstermin

Datum und Teilnehmer 20.09.2025 Herr <.von.der Hausverwaltung, 6.b.u.v.

der Ortsbesichtigung an- SV Frank Rémer und die jeweiligen Mie-

lasslich der Inaugen- ter

scheinnahme Die Wohnung im:2. OG rechts konnte
wegen Abwesenheit des Mieters nicht
besichtigt werden.

' Quelle: ,Geobasisdaten (LiKaR) © Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz, 11.08.2008, Az.: 26 722-1.401"

172 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken, fur Mieten und Pachten
% von der IHK Rheinhessen, Mainz éffentlich besteliter u. vereid. Sachverstandiger
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2.5 Rechtliche Grundlagen und Literatur
Rechtliche Grundiagen:

Die rechtlichén Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegenden
Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen der jeweils aktuellsten Fassung:

BauGesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

ImmowertA 2021=Musteranwendungshinweise im Entwurf Stand 12.05.2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Bischoff, Bernhard, ImmoWertV 2021 Das ist neu bei der Immobilienbewertung, Auflage
2021

Gottschalk, Gotz-Joachim: Immobilienwertermittlung, 2. Auflage 2003

Hildebrandt, Hubertus: Grundstlickswertermittiungen, 4. Auflage 2001

Kieiber, Wolfgang, Dr. Fischer, Roland, Werling, Ullrich: Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswer-
ten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV, 9. aktualisierte Auflage 2020

Kleiber, Kleiber-digital, Online Version des 0.g. Kommentars in jeweils aktuellster Fas-
sung

Klemmer, Paul: Demografische Entwicklungstrends der Kreise und kreisfreien Stadte
2004, Artikelsammlung Deutscher Verband fiirr Wohnungswesen

Petersen, Hauke: Ergebnissicherheit in der Wertermittiung. Artikel aus der Zeitschrift: Der
Immobilienbewerter - Informationsdienst fiir Sachversténdige, Nr.1, 2008, Seite 11-14

Sandner/Weber: Lexikon der Immobilienwertermittlung, 2. erweiterte und iberarbeitete
Auflage, 2007

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2018, 23. Auflage 2018

Grundstiickmarktbericht der Stadt Mainz 2024

7 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fur Mieten und Pachten
>y von der IHK Rheinhessen, Mainz éffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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3 Lagebeschreibung

3.1 Makro-Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz

Mainz, die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz hatte per 31.07.2025
222.192 Einwohner (Hauptwohnsitz).

Mainz ist die Hauptstadt und zugleich gréRte Stadt des Landes Rheinland-Pfalz, Sitz der
Johannes-Gutenberg-Universitat, des romisch-katholischen Bistums, Mainz sowie . mehre-
rer Fernseh- und Rundfunkanstalten, wie des Slidwestrundfunks und.Zweiten Deutschen
Fernsehens. Mainz liegt am westlichen (linken) Rheinufer gegentiber der Mainmuindung
am Rand des Ballungsraums Rhein-Main. Unmittelbare Nachbarstadt ist die hessische
Landeshauptstadt Wiesbaden. In ndherem Umkreis liegen die GroRstédte und -raume
Frankfurt am Main, Darmstadt, Ludwigshafen am Rhein und Mannheim:

Mainz gilt als Oberzentrum der Rheinhessen-Nahe Region:und als:westlicher Exponent
der Wachstumsregion Rhein-Main.

Quelle: Internet, Wikipedia

Quelle: Upersichtsplan aus https://www.openstreetmap.de/karte. htmi
Die Karten diirfen nicht separiert und in anderem Kontext verwendet werden. Die enthaitenen Daten und Karten sind urhe-
berrechtlich geschutzt.

7 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fur Mieten und Pachten
L¥ 4 von der IHK Rheinhessen, Mainz offentlich besteliter u. vereid. Sachverstandiger
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3.2 Demographische Entwicklung und Bevolkerungsstand

Die Entwicklung und Struktur der Bevélkerung in der Vergangenheit sind ein wichtiger In-
dikator, um zukunftige Tendenzen abschéatzen zu kénnen. Die Bevélkerungsentwicklung
wird von zwei Faktoren beeinflusst, die sich als ,natirliche Bevdlkerungsentwicklung® und
wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung® identifizieren lassen. Die naturliche Bevél-
kerungsentwickiung setzt sich aus der Geburtenhaufigkeit (Fertilitat) und der Sterberate
(Mortalitat) zusammen. Die wanderungsbedingte Bevélkerungsentwicklung stellt die Zu-
und Fortztge in oder aus einem bestimmten Raum dar (Wanderungsbewegungen). In
Deutschland vollzieht sich ein allmahlicher und fortwahrender Prozess; der als demografi-
scher Wandel bezeichnet wird. Die Gesellschaft wird ,weniger”, ,alter* und ,heterogener”.
Diese Entwickiung hat sich in der Vergangenheit bereits abgezeichnet und wird sich ins-
gesamt in Zukunft - rdumlich differenziert - weiter verstarken.

In Rheinland-Pfalz zeigen sich groRe regionale Unterschiede in:der Bevélkerungsentwick-
lung. Drei von vier Gemeinden haben zwischen 2014 und. 2020 Einwohner gewonnen.
Das gilt vor allem fur das Rhein-Main-Gebiet mit der Landeshauptstadt Mainz, fur die Met-
ropolregion Rhein-Neckar mit Ludwigshafen sowie fir Trier und dessen Umland. Gleich-
zeitig haben insbesondere im Pfalzerwald, im Hunsruck, in der Eifel sowie im Westerwald
viele landlich gepragte Gemeinden einen Bevélkerungsriickgang erlebt.

Wie die demografische Entwicklung in Rheinland-Pfalz zukUnftig aussehen kénnte, hat
das Statistische Landesamt in seiner sechsten regionalisierten Bevolkerungsvorausbe-
rechnung ermittelt. Den Ergebnissen zufolge kénnte die Bevélkerungszahl zwischen 2020
und 2040 landesweit um zwei Prozent zunehmen. Fur die aktuell wachsenden Regionen
wird auch in Zukunft eine positive Bevolkerungsentwicklung erwartet, allen voran fur die
Stadte Ludwigshafen und Mainz mit einem Wachstum um sieben beziehungsweise sechs
Prozent.

Im Kontrast dazu wirden die schon bisher von einem Bevodlkerungsriickgang betroffenen
Regionen bis 2040-weitere Einwohner verlieren. Der gréf3te Verlust wird mit sechs Prozent
fur die Stadt Pirmasens sowie mit-funf Prozent fiilr den sie umgebenen Landkreis Std-
westpfalz prognostiziert. Die Kluft zwischen den wachsenden und schrumpfenden Regio-
nen nimmt damit weiter zu.

https://www.demografie-portal. de/DE/Fakten/bevoelkerungsentwicklung-regional-rhein-

land-pfalz.html

Vs Frank Romer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipt. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grmstu—ck?eﬁ; fr Mieten und Pachten
L4 von der IHK Rheinhessen, Mainz offentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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T1 Bevolkerung 2020-2040 nach Altersgruppen - Kreisfreie Stadt Mainz

Alter

2020 2025 2030 2035 2040
In Jahren
g . |
T WSS | D
unter 3 6193 6367 6 295 6212 6169
3-6 5790 5918 5952 5858 5793
6-10 7017 7 498 e 7578 7 458
10-16 10 084 10 469 11044 11-202 11131
16-20 7197 7612 7766 8155 8195
20-385 60 338 59077 58 566 58158 58 428
35-S0 41707 45 111 46 595 46 559 45 637
50-65 40 167 39134 37 763 37 749 39 643
65-80 25 878 27 595 30 275 32 102 31 439
80 und alter 12752 12966 130447 13.883 15 453
unter 20 36 281 37864 38674 39 005 38746
20-65 142 212 143322 142924 142466 143 758
65 und dlter 38630 40 61 43 392 45 985 46 892
Cinsgesamt A UL 224990 . . 2274 229396
Antell In% J
unter 3 29 29 28 2,7 2,7
36 27 T 2,6 26 2,5
610 3,2 34 3,4 33 33
10-16 46 4,7 49 49 49
16-20 58 34 3,5 36 36
20-35 27,8 26,6 26,0 25,6 25,5
3550 19,2 203 207 20,5 19,9
50-65 18,5 17,8 168 16,6 17,3
65-80 19 12,4 13)5 14,1 13,7
~ 80und lter g9 58" y- 5,8 6,1 6,7
unter 20 oA 17.2 17,1 169
20-65 655 64,6 63,5 62,6 62,7
65 und 3lter 7,8 18,3 ~ 193 20,2 20,4
Insgesart 100 100 100 100 100

Quelle: Demografischen Wandel-in-Rheinland-Pfalz,;-Herausgeber Statistisches Landesamt

Gemal den:Hochrechnungen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist in Mainz
bis zum:Jahr 2040 mit steigenden Bevdlkerungszahlen bei Erhéhung des Altersdurch-

schnitts:zu rechnen:.

17 Frank Romer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mietent und Pachten
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3.3 Mikro-Lage

73

Lage im Ort

Blickrchtung Norden,
| Mombach

1 [} =
P

Blickrichtung Suden, Lau-
benheim

Blick vom 3. OG rechts
hofseitig zum Dom

| Im Stadtkern an einer stark befahrenen Hauptverkehrsachse nahe

zum Dom, Markt und Einkaufszentrum Brand gelegen. Gegeniiber
der Fischtorplatz, eine kleine Griinanlage, nahe zum Rhein.

Quelle; stadtplan.aus https://www!openstreetmap.de/karte.html

Die Karten durfen nicht separiert und.in-anderem Kontext verwendet werden. Die enthalte-
nen Daten und-Karten sind urheberrechtlich geschitzt.

Niahere Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Kerngebiet mit Uberwiegend
geschlossener, meist vier- bis fiinfgeschossiger Bauweise, i.d.R.
Wohn-.und Geschaftshauser mit gewerblicher Nutzung im Erdge-
schoss.

Entfernungen zu Auto-
bahnen

Ca. 6 km bis zur A 643, AS Mainz-Mombach, ca. 5 km bis zur A
60 AS Mainz-Laubenheim

Entfernung zu nachst ' | Wiesbaden 12 km
groBeren Stadten Frankfurt 40 km
Frankfurt Flughafen |29 km
Darmstadt 40 km
Innerértliche StraBen- | Gut
anbindung
Offentlicher Stadtbus und Bahn, Hauptbahnhof Mainz ca. 1,5 km
Personennahverkehr
Parkplatze Im 6ffentlichen Stralenraum eingeschrankt vorhanden, Anwoh-

nerparken, geblhrenpflichtiges Parken gegenuber am Fischtor-
platz, keine Parkméglichkeiten auf oder vor dem Grundstiick.

Immissionen

Verkehrslarm von der stark befahrenen Rheinstrale.

Infrastruktur

Sehr gut, Gesch_;ifte des taglichen Bedarfs, Grund- und weiterfih-
rende Schulen, Arzte und Apotheken in fuBlaufiger Entfernung.

Lagebeurteilung

Einfache bis mittlere innerstadtische Wohn- und Gewerbelage.

7
¥

Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundstiickszuschnitt und GroRe

Flurstiick 173

178 m?

Grundstiickszuschnitt

StraBenfront ca. 11,5 m

Siehe Lageplan, unregelméaRig. Das Grundstick ist
nahezu komplett Uberbaut.

l

Lage zur StraBe

Nahezu-eben

* Der Grundbuchauszug genief3t keinen 6ffentlichen Glauben hinsichtlich der Grund-
stiicksgrofRe. Die GroRe kann aus dem Liegenschaftskatasterauszug entnommen wer-
den. Auftragsgemaf sollte ein Auszug nicht eingeholt werden. Die GréR3e erscheint je-
doch aufgrund des vorgelegten Lageplans plausibel und wird daher in den folgenden Be-

rechnungen als richtig unterstellt.

/r Frank Romer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mieten und Pachten
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4.2 Bodenbeschaffenheit

Baugrund, Grundwasser

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
soweit ersichtlich (es wurden keine Bodenproben o0.4.
Baugrunduntersuchungen unternommen)

Anmerkung

Es wurden keine Auskinfte hinsichtlich Altlasten einge-
holt. Bei der Wertermittlung werden daher ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenzustédnde unterstellt.
Diesbezigliche Untersuchungen kdnnen.nur durch ent-
sprechende Fachgutachter vorgenommen werden.

Im Rahmen der Augenscheinnahme wurden auf mégli-
che Anzeichen fir Besonderheiten des Bodens geach-
tet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbe-
schaffenheit ohne wertbeeinflussende Besonderheiten

unterstellt.

‘ 4.3 ErschlieBung

Straflenart

Die Strale ist fertig-ausgebaut und mit FuRwegen verse-
hen.

StraBenausbau

Endgiltig

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen

Strom, Wasser, Fernwarme, Kanal und vermutlich Gas

ErschlieBungsbeitrag

Vermutlich abgegolten. Ausklinfte zu ErschlieRungsbeitra-
gen waren auftragsgemaf nicht einzuholen. In Mainz wer-
den wiederkehrende Beitrdge erhoben.

Grenzverhéltnisse

Soweit erkennbaroffensichtlich innerhalb der Landesbau-
ordnung mit Grenzbebauung.

4.4 Rechte und Belastungen am Grundstiick

Grundbuchlich gesicherte Be- [Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der

.\ lastungen in Abt. Il Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Mainz, 260 K 12/25)
Anm.: Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach
Zuschlag geléscht.
Baulasten® Nicht bekannt.

*Baulasten sind freiwillig ibernommene 6&ffentlich-recht-
liche Verpflichtungen, die den Grundstlickseigentiimer
gegeniiber der Baubehérde zu einem bestimmten Tun,
Dulden oder Uberlassen verpflichten. Sinn der Baulast
ist es, der Baubehdrde die Genehmigung eines Bauvor-
habens zu ermdéglichen, die ohne Baulast unzuldssig
waére (wie z.B. geringere Abstandsflache oder Stell-
platznachweis auf einem anderen Grundstiick).

Denkmalschutz

Besteht nicht

Mietverhialtnisse zum WEST

Das Objekt ist zum WEST voll vermietet. Tabelle siehe
Punkt 9.1 des Gutachtens.

r Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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5 Artund MaR der baulichen Nutzung

5.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Auskiinfte zur planungs- und baurechtlichen Situation wurden auf der Homepage der
Stadt Mainz eingeholt.
Es gilt § 34 BauGB.

Das Baugebiet ist im Fldchennutzungsplan als Wohngebiet angegeben. Es entspricht al-
lerdings vom Charakter her eher einem Mischgebiet.

Mischgebiet dient nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen" und ,Unterbringung von
Gewerbebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist die Einschrankung zu be-
achten, dass die Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren-dirfen. Der Cha-
rakter eines Mischgebiets liegt in der damit verbundenen Nutzungsmischung.

Es darf demnach in einem Mischgebiet insgesamt nicht eine der beiden gleichberechtigten
Hauptnutzungsarten optisch dominieren, es dirfen aber Teilbereiche durch eine der bei-
den Hauptnutzungen geprégt sein. Die mit der Nutzungsmischung einhergehende wech-
selseitige Ricksichtnahme gilt im gesamten Geltungsbereich und damit auch in den Teil-
bereichen, die denen gewerbliche Nutzungen liberwiegen.

5.2 Ist-Zustand der vorhandenen Bebauung

Das Grundstick ist mit einem fiinfgeschossigen Wohn- und Geschéftshaus in massiver
Bauweise, bestehend aus Keller-,; Erd-, 4 Obergeschossen und ausgebautem Dachge-
schoss, bebaut.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Gewerbeeinheiten, ein Kiosk und ein Friseursalon. In
den Obergeschossen befinden sich insgesamt 9 Wohnungen. Urspringlich wurde die La-
denflache rechts gemafl Baugenehmigung von 1958/59 als Gaststatte genehmigt und
1961 als Laden. Umnutzungsgenehmigungen waren nicht in der Bauakte.

Ruckseitig existiert ein zweigeschossiger, nicht unterkellerter Anbau, in dem sich im Erd-
geschoss der Personalraum der rechten Ladeneinheit befindet und im 1. Obergeschoss
ein mittels einem Klimagerat beheizter Wintergarten, der auf dem Flachdach errichtet
wurde und-zu der Wohnung im 1. OG gehért.

Aufgrund von Abweichungen der Baupléne von den Ortlichkeiten wurde im Rahmen der
Erstellung des ersten Gutachtens am 08.12.2022 durch den Unterzeichner die Bauakte
beim Bauarchiv der Stadt Mainz eingesehen. Ohne Gewéahr auf Vollstéandigkeit der einge-
sehenen Unterlagen, insbesondere auch, weil ein Teil der Akte ab ca. 2010 nur noch in
digitaler Form vorhanden ist. Hierauf ist kein direkter Zugriff méglich, sondern nur tiber
den Sachbearbeiter.

Nicht zu erkennen war, ob die urspriinglich nur als Dachraum genehmigten Raumlichkei-
ten im DG spater auch als Wohnung genehmigt wurden. Eine schriftliche Anfrage bei
dem damals involvierten Architekten S. per E-Mail blieb unbeantwortet.

In Kopie lag ein Deckblatt einer Baugenehmigung der Stadt Mainz vom 14.11 .2019‘nebst
Plénen vor, in dem Bezug genommen wird auf einen Bauantrag vom 28.09.2019 zu a)
Anderung Dachgeschoss und b) Brandschutzsanierung.

Es wird daher im Gutachten unterstellt, dass die beiden Wohnungen im DG genehmigt sind.

’r Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
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6 Gebadudebeschreibung

6.1 Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung einer Liegenschaft
mitsamt der wesentlichen Bestandteile nach den §§ 93 und 94 BGB und dem Zubehr i.S.
von § 97 BGB.

Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind danach die mit dem Grund-und Boden
fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude, sowie die Erzeugnisse des Grund-
stiicks, solange sie mit dem Boden zusammenhangen.

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehéren die zur Herstellung des Ge-
baudes eingefiigten Sachen, wie zum Beispiel Turen, Fenster, Heizkérper, Oltanks, Bren-
ner, Warmwasserspeicher, Sanitdrausstattung etc. Auch Einbaukiichen und Einbaumébel
gehdren in der Regel zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebdudes.

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirt-
schaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Was Zubehér ist und was nicht, entscheidet
die Verkehrsauffassung (z.B. Baumaterial auf dem Grundstiick oder Heizdl im Tank wird
als Zubehér angesehen ebenso wie z.B. bei landwirtschaftlichen Geb&duden die Maschi-
nen oder das Vieh).

Im vorliegenden Fall ist kein Zubehér vorhanden. Die Einbaukiichen wurden nicht
bewertet.

Es handelt sich bei dem Gutachten um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
bzw. Bauschadengutachten!

Es wurden daher nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vor-
handene Abdeckungen von-Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Besichtigung mébliert. Mdbel vor Wanden
wurden nicht verriickt. Gegebenenfalls muss ein Zweittermin nach Rdumung vereinbart
werden.

Bei der Baustoffbeschreibung muss daher.unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart
und die Richtigkeit der Angaben des Auftraggebers unterstellt werden. Es werden im Rah-
men des Gutachtens keine Untersuchungen tber tierischen und pflanzlichen Schadlings-
befall oder sogenannten Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, auf Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. angestellt. Sofern Auffalligkeiten
diesbeziiglich festgestellt wurden, sind Bemerkungen im Rahmen dieses Gutachtens ohne
weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvollstdndig und
unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgesteliten Man-
gel die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen in
Bezug auf Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand des Objektes ergibt sich im Wesentlichen
aus der Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreibung.

Die Baubeschreibung ist vom Unterzeichner anhand der gegebenen Erklarungen, zur Ver-
fugung gestellten Bauzeichnungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach
bestem Wissen und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte
Eigenschaft des bewerteten Objektes im Sinne des Gesetzes.

- Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
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6.2 Allgemeines zum Gebaudeenergiegesetz

Das GEG tritt am 1. November 2020 in Kraft und wurde zum 01.01.2024 novelliert.
Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverord-
nung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten
mit dem Inkrafttreten des GEG aufer Kraft.
Im Wesentlichen verfolgte die Energieeinsparverordnung zwei Ziele:

a) sparsamer Umgang mit Energieressourcen

b) Reduzierung der klimaschadlichen Belastungen

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) ist ein Teil des deutschen Wirtschaftsverwaltungs-
rechtes. Sie trat in ihrer ersten Fassung am 01.02.2002 in Kraft und Ioste die bis dahin
geltende Warmeschutzverordnung und die Heizungsanlagenverordnung ab. Seit Mai 2014
galt sie in ihrer bis zum 01.11.2020 aktuellen Fassung (EnEV 2014). Die Novellierung
mit entsprechender Verscharfung ist am 01.01.2024.in Kraft getreten (siehe unten).
Wie das bisherige Energieeinsparrecht fiir Gebaude enthalt das neue GEG Anforderun-
gen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer. Energien in Geb&auden.

Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zu-
sammengefihrt. Es wird ein einheitliches, auf einander abgestimmtes Regelwerk flr die
energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und-an den Einsatz
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteversorgung von Gebauden geschaffen.

Ziel des GEG ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebauden einschliefllich
einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte
und Strom fiir den Gebaudebetrieb (§ 1 Abs. 1). Der &ffentlichen Hand soll dabei eine Vor-
bildfunktion zukommen.

Das in neun Teile gegliederte GEG regelt, nach einem Allgemeinen Teil, in Teil 2 (§§ 10—
45) Anforderungen an neu zu errichtende Gebaude. Teil 3 (§§ 46—-56) enthalt Bestimmun-
gen zu Bestandsgebauden, Teil 4 (§§ 57-78) zu Anlagen der Heiz- und Kihltechnik,
Warmwasserversorgung und Raumidftung. In Teil 5'(§§ 79-88) werden Energieausweise
behandelt. Teil 6 enthait in §§ 89-91 Bestimmungen zur finanziellen Férderung des Ein-
satzes erneuerbarer Energien. Die Teile 7-9 schlieBen das GEG mit Bestimmungen zu
Sonderfllen sowie Vollzugs- und Ubergangsvorschriften ab.

Bestandsgebidude

Die energetische Qualitat bestehender Gebaude darf nicht verschlechtert werden (§ 46).
Die oberste Geschossdecke muss geddmmt werden (§ 47).

Regelungen zu Heizungs- und Kiihlungsanlagen

Nach:dem GEG sollen ab dem 1. Januar 2026 in Bestandsgebauden neue Heizungen, die
mit Ol oder festem fossilem Brennstoff beschickt werden, nur dann noch eingebaut wer-
den diurfen, wenn der Warmebedarf anteilig auch durch erneuerbare Energien gedeckt
wird (§ 72 Abs. 4).

Energieausweise

Die Regelungen zu Energieausweisen fur Gebaude sind in den §§ 79-88 des Entwurfes
enthalten. Die Vorlagepflicht bei Verkauf, Vermietung und Verpachtung soll nach dem
GEG nicht nur fur Verkaufer oder Vermieter, sondern auch fir Immobilienmakier bestehen
(§ 80 Abs. 3 bis 5).

1 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und Pachten
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Beim Verkauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses muss der Kaufer nach § 80 Abs. 4 S. 6
ein informatorisches Beratungsgesprach zum Energieausweis mit einer nach § 88 ausstel-
lungsberechtigten Person fiihren, soweit dies unentgeltlich angeboten wird. § 85 regelt die
Angaben, die im Energieausweis enthalten sein missen, sie entsprechen im Wesentli-
chen den bisherigen Pflichtangaben (siehe unten).

Sie gilt fir Gebaude mit normalen Innentemperaturen (Gebaude, die nach ihrem Verwen-
dungszweck auf eine Innentemperatur von 19 °C und jahrlich mehr als vier Monate be-
heizt werden, sowie fiir Wohngebaude die ganz oder deutlich iiberwiegend zum Wohnen
genutzt werden) sowie fur Geb&dude mit niedrigen Innentemperaturen (Gebéude, die nach
ihrem Verwendungszweck auf eine Innentemperatur von mehr als 12 °C und weniger als
19 °C und jahrlich mehr als vier Monate beheizt werden) einschlieBlich ihrer Heizungs-,
raumlufttechnischen und zur Trinkwarmwasserbereitung dienenden Anlagen. Eine Aus-
nahme bilden Ein- und Zweifamilienh&user. Diese sind nicht betroffen, sofern der Eigentu-
mer mindestens eine Wohnung selbst bewohnt und das Eigentum vor dem 01.02.2002 er-
worben wurde. Fir Ein- und Zweifamilienhduser, die nach dem:01.02.2002 erworben wur-
den, gilt die Nachrustpflicht unabhéngig von dem Umstand, ob der Eigentimer mindes-
tens eine Wohnung selbst bewohnt. Fir Bestandsgebédude schreibt Energieeinsparverord-
nung vor, dass bei wesentlichen Anderungen an Aufenbauteilen wie Wand, Fenster oder
Dach etc. Mindestddmmstandards einzuhalten sind. AuBerdem sind sogenannte Nach-
rustverpflichtungen zu befolgen.

6.2.1 Wesentliche Anforderungen der Nachriistverpflichtung

Bereits die EnEV 2014 schreibt in §10 eine Austauschpflicht fiir viele 30 Jahre alte Olhei-
zungen oder Gasheizungen vor. Von der Austauschpflicht betroffen sind nun Kessel aus
dem Einbaujahr 1990 und élter.

Die Austauschpflicht gilt fir Heizungen mit einem Konstanttemperatur-Kessel und einer
Nennleistung von 4 bis 400 kW. Brennwertkessel oder Niedertemperaturkessel, die in die-
ser Zeit eher selten eingebaut wurden, sind von einem Austausch nicht betroffen. Auch
Anlagen zur ausschlieBlichen Warmwasserbereitung diirfen bleiben.

Von der Austauschpflicht ausgenommen sind Eigentiimer von Ein- oder Zweifamilienhau-
sern, die ihr Haus seit 1. Februar 2002 selbst bewohnen, sofern das Gebaude nicht mehr
als 2 Wohnungen aufweist. Damit gilt die Austauschpflicht zunachst vor allem fiir vermie-
tete Gebaude. Tauschen miissen aber auch selbstnutzende Eigentimer, wenn das Ge-
bdude mehr als 2 Wohnungen hat oder wenn das Haus nach dem 1. Februar 2002 erwor-
ben oder geerbt wurde.

Als Frist fur den Austausch gelten 2 Jahre nach dem Eigentumsiibergang. Eine Ausnah-
meregelung besteht ebenfalls, wenn der Austausch unwirtschattlich ist, beispielsweise
wenn ein Haus in der Heizperiode nur sporadisch genutzt wird oder wenn ein Abriss an-
steht.

Leitungen zur Warmeverteilung, also Heizungs- und Warmwasserrohre, die ungedammt,
aber zuganglich sind, sowie Armaturen, die sich in nicht beheizten Radumen befinden,
miissen zur Begrenzung der Warmeabgabe entsprechend den Anforderungen fir Neu-
bauten gedammt werden.

Bisher ungeddmmte, nicht begehbare, aber zugéangliche oberste Geschossdecken beheiz-
ter Rdume sind zu ddmmen. Technisch wird dabei verlangt, dass 8-12 cm Dammstérke
eingehalten wird. Es ist ein U-Wert von héchstens 0,24 W/m?K einzuhalten. Mit nicht be-
gehbaren, aber zuganglichen obersten Geschossdecken meint der Verordnungsgeber Ge-
schossdecken in Rdumen, in denen Uber der obersten Geschossdecke keine Ausbaure-
serve fUr Aufenthaltsrdume oder fir andere Nutzung (z.B. Abstell- oder Trockenrdume)

(r Frank Rémer, Dip!.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
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vorgesehen ist. Gentigende Tragfahigkeit sowie ausreichende lichte H6he vorausgesetzt.
Alternativ kann stattdessen das dartber liegende Dach gedammt werden.

Begehbare, bisher ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume sind ab dem
01.01.2012 mit einer Dammung (U-Wert 0,24 W/ m?K) zu versehen, sofern dies nicht mit
einem unangemessenen Aufwand und damit fehlender Wirtschaftlichkeit verbunden ist
(z.B. bei Uberlassung an Mieter oder wenn die Beseitigung von Einbauten nétig ware). Al-
ternativ kann stattdessen das dariber liegende Dach geddmmt werden.

6.2.2 Novellierung des GEG zum 01.01.2024

Die zentralen Inhalte des neuen GEG:

¢ |n Neubaugebieten muss bereits ab dem 01.01.2024 jede neu eingebaute Hei-
zung mindestens 65 Prozent erneuerbare Energie nutzen.

o Fir Bestandsgebdude und Neubauten, die in Bauliicken errichtet werden, gilt
diese Vorgabe abhangig von der Gemeindegréfie nach dem
30.06.2026 bzw. 30.06.2028. Diese Fristen entsprechen denim Warmeplanungs-

0 gesetz vorgesehenen Fristen fir Kommunen,; um ihre Warmeplane zu erstellen.

o Liegt die kommunale Warmeplanung vor Ablauf dieser Fristen vor, gilt die 65-
Prozent-Regel einen Monat nach der Bekanntgabe der Kommune. Kommunen, in
denen bis zum Ablauf der Fristen keine Warmeplanung vorliegt, werden so behan-
delt, als lage eine Warmeplanung vor.

¢ Gas- und Olheizungen dirfen auch nach- dem 01.01.2024 eingebaut werden,
wenn eine Heizung vor dem Inkrafttreten der 65-Prozent-Regel in der jeweiligen
Kommune ausgetauscht wird. Sie missen aber ab dem Jahr 2029 stufenweise an-
steigende Anteile von griinen Gasen oder Olen verwenden, zum Beispiel Biome-
than oder Wasserstoff:

e abdem 01:01.2029 15 Prozent,
e abdem01.01.2035 30-Prozent,
e abdem:01.01.2040.60 Prozent.

Technologieoffenheit pragt das GEG.

. Bei einem Heizungseinbau oder -austausch kénnen Hauseigentimerinnen und Hausei-
gentimer frei unter verschiedenen Lésungen wahlen;

Anschluss-an ein Warmenetz;

elektrische Warmepumpe;

Stromdirektheizung;

Biomasseheizung; _

Hybridheizung (Kombination aus Erneuerbaren-Heizung und Gas- oder Olkessel);
Heizung auf der Basis von Solarthermie;

,H2-Ready“-Gasheizungen, also Heizungen, die auf 100 Prozent Wasserstoff um-
ristbar sind. Voraussetzung ist allerdings, dass es einen rechtsverbindlichen In-
vestitions- und Transformationsplan fiir eine entsprechende Wasserstoffinfrastruk-
tur vor Ort gibt;

» jede andere Heizung auf der Grundlage von Erneuerbaren Energien bzw. eine
Kombination unterschiedlicher Technologien ist zulassig. In dem Fall ist ein rech-
nerischer Nachweis zu erbringen, dass das 65-Prozent-Kriterium erfillt wird.

Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fiir Misten und Pachten
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Bestehende Heizungen sind von den Regelungen nicht betroffen und kénnen weiter ge-
nutzt werden. Auch wenn eine Reparatur ansteht, muss kein Heizungsaustausch erfolgen.

Ubergangs- und Hartefallregelungen

Das GEG enthalt weitere Ubergangsregelungen, zum Beispiel, wenn der Anschluss an ein
Warmenetz in Aussicht steht. Zudem beinhaitet es eine allgemeine Hartefallregelung, die
auf Antrag Ausnahmen von der Pflicht erméglicht. Im Einzelfall wird dabei etwa bertick-
sichtigt, ob die notwendigen Investitionen in einem angemessenen Verhéltnis zum Ertrag
oder in einem angemessenen Verhaltnis zum Wert des Gebaudes stehen. Férdermdoglich-
keiten und Preisentwicklungen flieBen hier ein. Aber auch aufgrund von besonderen per-
sonlichen Umstéanden, wie etwa einer Pflegebedurftigkeit, kann eine Befreiung von der
Pflicht zum Heizen mit Erneuerbaren gewahrt werden.

Quelle: https://www.gebaeudeforum.de/service/newsletter/ausgabe-08/2023/geg-novelle-
2024/?mtm_campaign=ausgabe-08-2023&mtm kwd=GEG2024 (Zugriff vom 24.10.2023)

6.3 Energieausweis

Bereits mit Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2002 wurde 2007 der
Energieausweis als éffentlich-rechtliches Zertifikat eingefithrt. Zur VVerbesserung der
Transparenz auf dem Immobilienmarkt haben Verkaufer und Vermieter beim vollstandigen
oder teilweisen Verkauf oder der Vermietung von Gebauden den Kauf- und Mietinteres-
senten einen auf das Gebaude bezogenen Energieausweis zuganglich zu machen. Damit
kénnen Kauf- und Mietinteressenten auch fiir altere Gebaude nahere Informationen tUber
deren energetische Eigenschaften erhalten und diese Informationen in ihre Entscheidung
Uber den Kauf oder die Miete eines Objekts einbeziehen. Bereits mit Inkrafttreten der
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 am 01. Mai 2014 musste bei jedem Verkauf bzw.
bei jeder Vermietung dem Mieter oder Kaufer der Energieausweis bereits bei der Besichti-
gung vorgelegt und nach Vertragsabschluss iibergeben werden. Wer dies nicht sicher-
stellt, begeht eine Ordnungswidrigkeit. AuRerdem werden die energetischen Kennwerte
kinftig nicht mehr nur auf einer Skala von griin bis rot dargestellt, sondern zuséatzlich einer
von neun Effizienzklassen zugeordnet. Ahnlich wie bei der Kennzeichnung von Elektro-
und Haushaltsgeraten reicht die Skala hier von A+ (niedriger Energiebedarf) bis H (hoher
Energiebedarf). Diese Zuordnung gilt aber nur fir neu ausgestellte Ausweise. Bereits vor-
liegende Energieausweise ohne Angabe von Effizienzklassen behalten ihre Giiltigkeit bis
zum Ablauf der 10-jahrigen Giiltigkeitsdauer nach Ausstellung.

GemaRB verbrauchsorientiertem Energieausweis betrdgt der Endenergieverbrauch
rund 147 kWh/(m?*a) und ist baujahrstypisch verbesserungsfihig.

Der Energieausweis ist giiltig bis 30.06.2026.
Da es sich um einen verbrauchsorientierten Ausweis handelt, kann der tatsichliche

Verbrauch in Abhéngigkeit von den eingegangenen Verbrauchswerten (z.B. mil-
der/kalter Winter) und der Nutzung der Ridume deutlich abweichen.

13 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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6.4 Gebadudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung ist die Datenaufnahme im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung 2022 und 2025 sowie die gegebenenfalls vorliegenden Bauakten und Beschrei-

bungen.

Die Wohnung im 2. OG rechts konnte wegen Abwesenheit des Mieters nicht besich-
tigt werden. Diese war allerdings im Rahmen der Erstellung des ersten Gutachtens
am 24.11.2022 besichtigt worden. GemaR Auskunft des Hausverwaiters hat sich an
der Wohneinheit seit der Erstbesichtigung aus baulicher Sicht nichts geéndert.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlich er-
kennbaren und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel-
nen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen,
den Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflihrung im Baujahr und allgemeinen Erfahrungen.

Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktions-

fahigkeit unterstelit.

Baumangel und —échéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Grundlegende Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-

geflhrt.

Einrichtungen, Stell

Art des Gebaudes, Baujahr, Gebaudekonstruktion, AuBenanlagen, besondere

[atzsituation

Art des Gebdudes Wohn-und Geschéaftshaus bestehend aus Keller, Erdgeschoss, 4
Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss. Zweige-
schossiger Anbau mit Personalraum im EG und beheiztem Win-
tergarten.im 1. OG.

Wiederaufbau nach dem Krieg.
Bauweise Massiv
Baujahr Ca. 1962 vermutlich bezugsféahig, Baugenehmigung 1959 + 1961

ErschlieBung des
Gebidudes

Ladenzugdnge und Hauseingang direkt von der Rheinstrafle, Zu-
gang zu den Wohnungen uber innenliegendes Treppenhaus

Fundamente

Nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente nach stat. Erforder-
nissen

KellerauBenwinde

Massiv, Beton

AuBenwinde Massiv, Mauerwerk
Innenwinde Massiv, Mauerwerk
Geschossdecken Betondecken

Dachform und Aufbau

Satteldach mit Kunstschiefer-Eindeckung (vermutlich asbesthal-
tig)
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Fassade Verputzt und farblich angelegt

AuBenanlagen Hof gepflastert

Besondere Einrich-. | Keine

tungen

Stellplatze Keine

Gebidudeausstattung

AuBentiir Alutiiren zu den Laden und zum Treppenhaus mit Isoliervergla-
sung

Treppenhaus Zweilaufige Betontreppe mit Kunststeinbelag, Wande teilweise

Granitplatten, Stahlgelander

Wohnungsabschluss- | Holzfertigelemente

tiiren

Innentiiren Fertigholzelemente

FuBbéden Wohnungen: Kiichen, Bader und Dielen ilberwiegend Fliesen,
Wohnraume Uberwiegend Laminat
Laden: Uberwiegend Fliesen

Wandbekleidung Tapete oder Putz mit Anstrich

Deckenbekleidung Tapete oder Putz mit Anstrich, teilweise Kunststoffpaneele

Fenster Wohnungen: tberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
aus diversen Baujahren (1984, 2008, im DG von 2019), teilweise
Alufenster aus den 1980er Jahren.
Kiosk Schaufenster: Einscheibensicherheitsglas
Friseur: Alufenster mit Isolierverglasung von 2009, Personalaus-
raum Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Elektroinstallation Einfache bis mittlere Ausstattung

Sanitarausstattung EG Laden links (Kiosk): WC mit Stand-WC und Waschbecken.
EG Friseursalon rechts: WC mit Stand-WC und Waschbecken.
1.0G: Duschbad mit Dusche, wandhdngendem WC und Wasch-
tisch, raumhoch gefliest, 2000er Jahre, Gaste-WC mit wandhan-
gendem WC und Waschbecken, raumhoch gefliest.

Béader 2. bis 4.0G links: Badezimmer mit Badewanne, Stand-WC
und Waschbecken, raumhoch gefliest, vermutlich Fliesen aus den
80-90er Jahren, Sanitarobjekte teils noch bahamabeige.

DG: Duschbader mit Dusche, wandhangendem WC und Wasch-
becken, raumhoch gefliest, vermutlich 2019 im Rahmen des Um-
baus erneuert.

Heizung Fernwarme (Iit. Energieausweis vormals auch Gas), Wintergarten
beheizt mit Klimagerat.

Warmwasserversor- Zentral, im DG Durchlauferhitzer
gung

Besondere Bauteile StraRenseitig 2 kleine Gauben, Balkone und Erker,
hofseitig 2 Gauben, Balkone und Wintergarten im 1. OG.

Der Wintergarten wurde erst 2021 per Baugenehmigung geneh-
migt, obwohl dieser vermutlich schon deutlich friiher errichtet
wurde. Die diversen brandschutztechnischen Auflagen (z.B. Dach
und Wande hochfeuerfest in F60 auszufuhren) in der Baugeneh-
migung wurden augenscheinlich noch nicht ausgefiihrt. Eine noch

r Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachversténdiger (DIA} fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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ausstehende Umsetzung ist durch einen Brandschutzsachver-
stdndigen zu bestétigen.

Modernisierungen

Dachgeschosswohnungen ca. 2019 modernisiert im Zuge des
Umbaus. Aufgrund von Mangeln im Brandschutz (siehe Brand-
schutz-Konzept des Auftraggebers) wurden die urspriinglich im
DG vorhandenen 3 Wohnungen zu 2 Wohnungen zuriickgebaut.
GemaR Einblick in die Bauakte beim Bauarchiv waren diese 3
Wohnungen offensichtlich nicht genehmigt, da kein Plan in der
Bauakte zu finden war. Hintergrund war, dass eine der 3 Wohnun-
gen nur zum Hof hin orientiert war und somit kein 2. Rettungsweg
durch Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr gegeben war. Bei die-
ser Gelegenheit wurden auch neue Gauben eingebaut. Im Trep-
penhaus wurden brandschutztechnische Mangel beseitigt (ohne
Gewahr, da nicht geprift).

Die Balkone zur Rheinstral3e hin wurden ausweislich der Bauge-
nehmigung ca. 2007/2008 vorgesetzt. In dem Zuge wurden auch
das Balkonfenster und die Balkontir erneuert.

6.5 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Anlagen zahlen Gebaude und bauliche AuRenanlagen (z. B. Wege- und
Platzbefestigungen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundsttick, Einfriedun-
gen). Unter dem Begriff der sonstigen Anlagen sind nicht-bauliche Anlagen wie insbeson-
dere Gartenanlagen, Anpflanzungen und Parks zu verstehen. In der Wertermittlung wer-
den nur solche baulichen und sonstigen Anlagen bewertet, die wertbeeinflussend sind.
ImmoWertA 2021 zu § 1 Abs. 2 ImmowertV 2021

Zu den ,sonstigen Anlagen” gehort insbesondere der auf einem Grundsttick vorhandene
Aufwuchs. Ubliche Zier- und Nutzgéarten werden im gewéhnlichen Geschéftsverkehr durch
den Bodenwert erfasst?. Sie sind daher nicht besonders zu bewerten.

Ver- und Entsorgungsanlagen |Wasser-, Strom-, Fernwarme-, Gas- und Kanalan-

schluss vorhanden

Stellfiichen

Keine

Einfriedung

Strallenseitig grenzstandige Bebauung, hofseitig in
Richtung Fischergasse offen

sonstige Anlagen

Keine

2 Kleiber digital, Teil IV — ImmoWertV, 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermitilungsverordnung im
Einz., Abschnitt 3 ImmoWertV: Wertermittlungsverfahren, § 21 ImmoWertV Ermittlung des Sachwerts, 1
Ubersicht (§ 21 Abs. 1 ImmoWertV, 1.2 Sachwertbezogene Begriffe, 1.2.3 Bauliche AuRenanlagen
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6.6 Grundrissgestaltung und Flachen

Die ortlichen Gegebenheiten stimmen teilweise nicht mit den iibergebenen Grund-
rissen liberein.

Geschoss Nutzung

Kellergeschoss  MULL UND

. BIERAUFZUG |1

N 187, 19,6/
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Erdgeschoss

Links: Kiosk
Rechts: Frisor
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1.0bergeschoss
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2. Obergeschoss
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Dachgeschoss

180
136213

Schiafzimmer
1743 m* (4.13 % 4.22)

Wohnzimmer Kuche
667 m?(364x458

Diele Bad
201 m* 304 m’
176x1.14 2.05x%1.95
T"I!gp;::'ne’us Schiafzanmer
236 %4 40 17.33m? (4 22 % 4 34)

Das Objekt verfiigt iiber folgende Mietflachen:

Geschoss Lage Flache

Gewerbe EG links 47,44.m?
Gewerbe EG rechts 7617 m?
Gewerbe gesamt ’ 123,61 m?
1.0G mit Wintergarten beheizt 133,67 m?
2.0G ) |links : 58,33 m?
2.0G rechts 54,13 m?
3. 0G links 58,33 m?
3.0G rechts 54,13 m?
4.0G links 58,33 m?
4.0G rechts 54,13 m?
DG links 41,66 m?
DG rechts 31,21 m?
Wohnen-gesamt 543,92 m?
Wohn-/Nutzflaiche gesamt 667,53 m?

Die Flaichen wurden der Wohnflichenberechnung des Sachverstindigen U. R. vom
28.11.2023 entnommen. Geringfiigige Abweichungen sind méglich, aber nicht wert-
relevant und im Rahmen der Schatzgenauigkeit vertretbar.

Eine gutachterliche Detailberechnung der Nutz- und Wohnflachen nach den einschlagigen
Bestimmungen (wie DIN 283, DIN 277 oder Wohnflachenverordnung) wurde seitens des

Unterzeichners nicht vorgenommen.

Das AufmalB Vorort unter Hinzunahme einer Hilfskraft wurde nicht beauftragt und hatte

Kosten verursacht, die nicht in Relation stehen.
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6.7 Baulicher Zustand und Bauschidden-Restarbeiten
Ausbaustandard Mittlerer, zweckmaRiger und nutzungsbezogener Ausbaustandard

Belichtung und Be- |Gut
sonnung

Bauschiden-Restarbeiten, soweit augenscheinlich sichtbar, Belsplglbllder ohne An-

spruch auf Volistidndigkeit:

Fassadenschdden StraRenseite, Beispiel

| bei Starkq'egen schon zu Wassereinbruch

- PfIaster‘hatGefalle zum Haus (It. HV kam es

im Keller)
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'Nach Auskunft der Hausverwaltung ist auch |
nach einer provisorischen Abdichtung die
Undichtigkeit nicht behoben.

Regenfalirohr undicht

(v

Fassade Kiosk:

| Schaden Eingangsbereich Kiosk
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Dachrinne liberaitert

KG Lagerraum klein: Leitungen Flickwerk

Um Undichtigkeiten zu vermeiden wurden
die maroden Rohre abgeklebt mit einem )
Panzertape o.4. NS N

iy
3

L\ )

KG Lagerraum klein: Leitungen Fllckwerk l
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KG Hobbyraum: Feuchteschaden

KG Heizraum: Leitungen korrodiert, Durch-
briiche nicht verschlossen

KG Heizraum: Leitungen korrodlert Durch-
briiche nicht verschlossen ‘

KG Arch&fréum: Leitungen iiberaltert

I
|
|
|
|
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KG Raum rechts vom Biiro: korrodierte Ab-
flussleitungen, undicht, Bewehrung der
Stahlbetondecke bereits offen liegend

KG Elektrik tiberaltert

KG Kellerausgangstreppe: Putzschaden-
durch Feuchte

| EG Laden.rechts: Podest im Ladenbereich
Optik mangelhaft

Bild aus Erstbesichtigung
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EG Laden rechts: Fliesen im Kundenbereich
wegen Neuverlegung Wasseranschluss nur

notdiirftig ausgebessert, Flickwerk, mangel-
hafte Optik

EG rechts Personalraum: Schimmel in der

linken AuBenecke (ohne Abbildung auch
rechts)

EG Kiosk Lager: Fensteroberllcht defekt
einfachverglast

EG K|oskWC Ausbliihungen und Putz-
) 'schj_'a'_dgh“im Bereich Waschbecken

7
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1.0G: Abdichtung Wintergarten mangelhaft,
Dach nicht feuerfest.

1.0G Wintergarten: Leitungsrohre auf Putz,
Brandschutzanforderungen noch nicht er-
fiillt (Kunststoffdach nicht feuerbestandig)

1.0G Wintergarten: Prowsérlufn Treppen-
podest, Optik

.| 2.0G-4.0G links Erker: Glasbausteine zum
' | Treppenhaus = Warmebriicke, mangelhafte
Optik,

Iz Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mieten und Pachten
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2.0G links: Bodenbelag iiberaltert

2. OG links halber Raum (Erker): leichter
Schimmel im Fensterbereich

2. OG links Bad: Siphon iib@é_ré“ltert 2

O

-.[3.06 ImkSBad Fugenschimmel

L\ )} ) i\
\ \\

/r Frank Romer, Dipt.-Betriebsw. {(FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und Pachten
L ¥4 von der IHK Rheinhessen, Mainz offentlich besteliter u. vereid. Sachverstandiger



99

Wertermittiung Wohn- und Geschaftshaus Rheinstrale 37 in 55116 Mainz Seite 38
3. OG links halber Raum (Erker): Schimmel
Fensterlaibung
=
i
£
A e A
] s‘;:*‘; '
3. OG links Kiiche: Schimmel Fensterlai- { P
&
bung " [
@)

[

3. OG rechts Kiiche: Gumnhdu(:htung Bal- |
kontiir iiberaltert

-1.3.0G réjc}hft_s‘t'Kiiche: Fugenschimmel im Be-
/! | reich Balkontiir

V7
A4

o
-
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4.0G: Balkonbriistung hofseitig schadhaft
und vermutlich asbesthaltige Faserzement-
platte

4.0G links Wohnzimmer: leichter Schimmel
im Bereich Fensterlaibung

\\ &
«1\\‘\"‘\
)
\ )

4.0G rechts Bad: Fugenscﬂﬁ‘i__l;n"&i‘ﬁel AN

). —\
oAU
N v
LNy N X

N N

| DG Badhﬁks Dachfenster (einfachver-
|| glast!) kann nicht elektrisch gedffnet wer-
den, d.h. keine Entliiftung mdglich

(6i:itr\\'e Abbildung im Bad-DG rechts eben-
falls keine Offnungsmaéglichkeit)

[/~ Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken, fir Mieten und Pachten
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DG rechts und links: Bodenschienen fehlen

DG links Leitungsfiihrung

DG links Leitungsfiihrung ﬂa‘u.ﬁ‘en

(r Frank Romer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fur Mieten und Pachten
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'Ohne Abbildung B - | Die meisten Bader (samtlich innenliegend) |

weisen Fugenschimmel in unterschiedlicher

Intensitét aus. i
DG Speicher: keine Dimmung erkennbar '?

&
”
- I
1 3 g{"‘ — =

Beziiglich der Risse und Feuchtigkeitsschiaden wird empfohlen;.einen Bauscha-

densgutachter einzuschalten um die Ursachen und MaRnahmen zur Beseitigung zu
ermitteln.

Anmerkung:

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und An-
lagen sowie der technischen Ausstattung (z. B. Heizung, Elektro-und Wasserinstallation)
nicht geprift. Die ordnungsgemalRe Funktionsfahigkeit dieser Anlagen wird unterstellt.
Schaden oder Méngel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen
nicht einsehbaren Bauteilen (z;B. durch lagerndes Material-oder Mébel verstellt), die vom
Unterzeichner nicht in Augenschein genommen werden-konnten, bleiben in diesem Gut-
achten unberiicksichtigt. Bauphysikalische; statische oder chemische Untersuchungen,
beispielsweise hinsichtlich gesundheitsschadlichet Stoffe in den verwendeten Baumateria-
lien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische Schadlinge),
insbesondere in der Intensitat wie sie fur ein Bauschadensgutachten notwendig sind, wur-
den nicht vorgenommen. Deshalb wird vor einer vermégensrechtlichen Disposition
empfohlen, eine weitergehende Untersuchung der vorgefundenen Bauschiden
durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.

Fiir dringend anstehende Reparaturen werden pauschal 41.000 € *in Ansatz ge-
bracht.

Uberschlégigg, unverbindliche Kostenschitzung
Abwasserrohr-Sanierung Keller 15.000,00 €
DFF-Tausch im DG elektrisch zu offnen 5.000,00
elektrische Entluftungen in den Badern nachriisten 6.000,00 €
Wintergarten Brandschutz herstellen 6.000,00 €
Fliesenarbeiten Bad 2.0G + Frisor 3.000,00 €
Schimmeischaden Frisér 2.000,00 €
Kosten 37.000,00 €
10 % fur Unvorhergesehenes 3.700,00 €
Gesamtkosten 40.700,00 €

* Die angegebenen Kosten werden nur pauschal in Anlehnung an Erfahrungswerte und
einschlagigen Baukostentabellen und in dem beim Ortstermin augenscheinlichen Ausmaf
berlcksichtigt. Sie sind daher auf keinen Fall als Grundlage bzw. Kostenvoranschlage fiir

14 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
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weitere Planungen geeignet. Es wurden insbesondere keine weitergehenden Untersu-
chungen bezuglich méglicher Ursachen fir die aufgezahlten Unterhaltungsriickstéande
bzw. Schaden durchgefihrt. Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen
Bauschadens bzw. Bausubstanzgutachtens maéglich, nicht jedoch in einem Verkehrswert-
gutachten.

,ES wurden insbesondere keine weitergehenden Untersuchungen beziglich méglicher Ur-
sachen fur die 0.g. aufgezahlten Unterhaltungsriickstédnde bzw. Schaden durchgefiuhrt.
Eine Ursachenforschung ist nur im Rahmen eines speziellen Bauschadens- bzw.
Bausubstanzgutachtens moglich, nicht jedoch in einem Verkehrswertgutachten.
Auch aus vermeintlich harmlosen Schadensbildern kénnen sich groRe Schaden mit
hoher wertverzehrender Wirkung entwickeln.

Insoweit erhebt die vorstehende Kostenaufzihlung keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit und ersetzt kein Bausachverstindigengutachten. Eine genaue Kostenermitt-
lung der oben genannten Instandsetzungsarbeiten kann nur durch entsprechende
Handwerksfirmen oder Fachgutachter erfolgen.

GemaR einem aktuellen Urteil des OLG Frankfurt ist ein Immobilienbewerter kein
Bauschadenssachverstidndiger (02.03.2017; Az.: 3 U 56/07).

Ein Immobilienbewerter darf sich, anders als der speziell mit der Feststellung von Bau-
mangeln beauftragte - und diesbeziiglich besonders sachkundige - Gutachter fur
Bauschaden im Allgemeinen mit der Inaugenscheinnahme des Versteigerungsobjekts be-
gnugen, und muss erst dann weitere Ermittlungen zu etwaigen Mangeln anstellen, wenn
hierzu nach den Umsténden des konkreten Falles Anlass besteht.

Ob hierzu Anlass besteht, muss jeder Kaufinteressent in Abhangigkeit von seiner Erfah-
rung mit Immobilien, bautechnischen Kenntnissen und Vorbildung im Rahmen der Risiko-
abwagung selbst entscheiden.

6.8 Gesamtbeurteilung des Gebaudes

Insgesamt hinterlasst das Bewertungsobjekt einen bis auf die oben genannten Mangel
dem Alter entsprechenden noch befriedigenden Eindruck.

Trotz laufender Modernisierungen missen Erwerber kurz- bis mittelfristig mit weiteren Sa-
nierungsmaflnahmen.im Bereich Dach, Fassade mit Warmeddmmung, Sanitarleitungen
(insbesondere die Abflussrohre im Keller), Elektro, teilweise Fenster, teilweise Wand- und
Bodenbeldge, Beseitigung der Feuchteschdden und Risse rechnen.

Mittelfristig steht auch eine Strangsanierung an, da die Abwasserrohre bislang laut Haus-
verwaltung noch nicht erneuert wurden.

Iz Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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7 Erlauterungen und Wahl des Wertermittlungsverfahren

zur Bestimmung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist nach § 194 Bau Gesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzie-
len wiére.

Die Ermittlung des Verkehrswertes auf der Grundlage des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs
ist das Hauptkriterium. Es handelt sich hierbei um den Handel auf einem freien Markt, wobei
weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not handeln und allein objektive
MafBstabe preisbestimmend sind. Demzufolge muss der Verkehrswert nicht zwangslaufig
dem Kaufpreis entsprechen. Der Kaufpreis ist der durch die individuellen Wertvorsteliungen
beider Parteien ausgehandelte Tauschpreis.

Im Immobilienbereich werden fur absolut gleichwertige Immobilien unterschiedliche Preise
gezahlt. Der Markt zeigt, dass die praktische Wertermittlung von Toleranzen bestimmt
wird und nicht zu prazisen Ergebnissen fiihren kann*“.2

Demgegenulber ergibt sich der Verkehrswert aus der allgemeinen Angebots- und Nachfra-
gesituation.

»Kaufpreise und Verkehrswerte (Marktwerte) sind deshalb nur selten identisch*4.
Statistisch gesehen ist der Verkehrswert daher der wahrscheinlichste Wert, der im gewohn-
lichen Geschéftsverkehr zu erzielen ist, wobei Abweichungen von +/- 30 % mdéglich sind.
Dies haben fehlertheoretische Untersuchungen aufgrund von Marktanalysen ergeben.®

Das BauGesetzbuch enthélt nur die materielle Definition des Verkehrswertes, ohne dass
die Ermittlung verfahrensmaRig (ndmlich wie der Verkehrswert zu ermitteln ist) geregelt
wird. Hierzu wurde die Wertermittiungsverordnung erlassen, aktuell in der Fassung 2021,
am 01.01.2022 in Kraft getreten (Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2021
in modernisierter Form). Durch die Wertermittlungsverordnung sollen gleiche Grundlagen
und Materialien flr die Wertermittlung durch amtliche und private Stellen geschaffen wer-
den. Ziel der ImmowertV ist eine gréfiere Transparenz des Grundstiicksmarktes, die es
insbesondere dem Einzelnen ermdéglichen soll, Angebote am Markt auf Ihre Preiswirdig-
keit hin prifen zu lassen.

,Die breite Anerkennung der WertV ist darin begriindet, dass deren Verfahrensvorschriften
auf jahrzehntelangen Erfahrungen beruhen und sich in der Praxis bewahrt haben“.¢ Denn
sie enthalt allgemein anerkannte Grundsétze fiir die Ermittlung des Verkehrswerts
(=Marktwert = voller Wert = Verkaufswert = angemessener Wert = Wert), gleichgiltig von
wem oder welcher Stelle der Verkehrswert ermittelt wird; insoweit entfaltet sie eine mittel-
bare Bindungswirkung. Der BGH hat deshalb erkannt, dass die Anwendbarkeit der WertV
nicht auf die Gutachterausschiisse beschrankt bleibt.”

Die ImmoWertV21 ist wie friher die WertV als Rechtsverordnung zum BauGesetzbuch
BauGB im Gesetzesrang unterhalb eines Gesetzes rechtlich einzuordnen. Die Regelungen

3 vgl. Petersen, Hauke Ergebnissicherheit in der Wertermittlung in Informationsdienst fiir
Sachversténdige 1-2008, Seite 11 ff.

4 Vgl. Kleiber, Wolfgang, Dr. Fischer, Roland, Werling, Ullrich: Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken: 9. aktualisierte Auflage 2020, S. 470

5 vgl. Hildebrandt, Hubertus, Grundstickswertermittlungen, 4. Auflage 2001, Seite 14 ff.

8 vgl. Kleiber a.a.O, S. 534

7 vgl. BGH-Urteil vom 12.1.2001, VZR 420/99

17 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und uribebauten Grundsticken, fir Mieten und Pachten
L T4 von der IHK Rheinhessen, Mainz &ffentlich besteliter u. vereid. Sachversténdiger




Wertermittiung Wohn- und Geschéftshaus Rheinstrale 37 in 55116 Mainz Seite 44

105

sind daher bundeseinheitlich und gelten in der gesamten BRD. Die dort enthaltenen Rege-
lungen, Vorgaben und Berechnungswege sowie Definitionen sind nunmehr verbindlich und
gelten fir alle Anwendungen nach der ImmowertV21 und binden die Gutachterausschiisse
(GAA), deren Geschéftsstellen und die Sachverstandigen bei der Nutzung von Bodenricht-
werten oder der Marktdaten aus den Berichten der GAA, den Daten der Kaufpreissammiung
oder auch der Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinsséatze, Vergleichsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten und Einflussfakto-
ren der GFZ oder der GrundstiicksgréRe sowie Indexreihen.®

Die in der ImmoWertV eriduterten Verfahren: Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlie-
lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 13-17), das Ertragswertverfahren (§§ 27
bis 30 f.f.), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren sind zur
Verkehrswertermittiung heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Um-
stédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. § 6 ImmowertV 2021

,Die normierten Verfahren kénnen auch zur Uberpriifung der Ergebnisse eines anderen
Verfahrens in Betracht kommen, wenn hierfur geeignete Daten vorliegen. Eine Verpflichtung
zur parallelen Durchfilhrung von mindestens zwei Verfahren besteht nicht; auch ein Verfah-
ren kann bei geeigneten Ausgangsdaten zu einem sachgerechten Ergebnis fuhren.“®°

Vergleichswert, Ertragswert und Sachwert stellen Hilfswege flir die Ableitung des Ver-
kehrswertes dar. Hierbei handelt es sich.zundchst um Zwischenwerte, die aber méglichst
direkt zum Verkehrswert filhren sollen.

Danach soll der Verkehrswert-aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Bericksichtigung der Lage am Grundstiicksmarkt abgeleitet werden. Sofern marktge-
rechte Daten zur Ermittlung des Ertrags- oder Sachwertes in die Berechnung einflieRen
(z.B. Wertminderung wegen Alters, Bauschaden oder marktgerechte Mieten etc.), kénnen
die so ermittelten Werte identisch. mit dem Verkehrswert sein, so dass es keiner weiteren
Zu- oder Abschlage mehr bedarf.

7.1 Grundsatz der Modellkonformitat § 10 ImmowertV 2021

GemaR § 10 der ImmowertV 2021 gilt es, den Grundsatz der Modellkonformitét zu beach-
ten.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde la-
gen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Der Grundsatz der Modellkonformitat ist daher immer zu beachten bei Ermittlung des

a) Vergleichswerts insbesondere bei den zur Anpassung von Kaufpreisen verwendeten
Daten und bei Verwendung von Vergleichsfaktoren und Bodenrichtwerten;

b) Ertragswerts insbesondere bei der Verwendung von Liegenschaftszinssédtzen und der
ihnen zugrundeliegenden Modellgré3en;

8 vgl. Bischoff ImmowertV21, a.a.O. Seite 10 ff.
® aus ImmowertV-A-Entwurf Ziffer 6.(1).1 Seite 15

(7 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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c) Sachwerts insbesondere fiir die Anwendung von Sachwertfaktoren bezlglich der ihnen
zugrundeliegenden Modellgré3en.

Dies gilt auch in Fallen, in denen fir die Wertermittlung erforderliche Daten zur Anwen-
dung kommen, die auf einer von der ImmoWertV und/oder der ImmoWertA abweichenden
Datengrundiage beruhen. :

Zur Sicherstellung ihrer modellkonformen Anwendung und zur Einschatzung der Aussage-
kraft und damit Verwendbarkeit der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
ist eine Modellbeschreibung durch den Gutachterausschuss erforderlich (§ 12 Absatz 5
Satz 3).

Zur Gewabhrleistung der Modellkonformitét gehért, dass die aus dem Markt abgeleiteten
Daten nur fur solche Objekte verwendet werden kénnen, die hinreichend vergleichbare
Grundstiicksmerkmale aufweisen wie die Objekte, auf deren Basis die Ableitung der Da-
ten erfolgt ist.

Bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen sind die fir diese Stichtage ermittelten far
die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen (vgl. auch § 53 Absatz 2)."°

7.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35.- 39 ImmoWertV 2021 kommt zur Anwendung,
wenn die Ersatzbeschaffungskosten der.Immobilie nach den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend sind.

Dies sind in erster Linie eigen genutzte Ein- und Zweifamilienhauser, bei deren Nutzung
nicht der Ertrag, sondern ein persénlicher Nutzen im Vordergrund steht, wie z.B. die An-
nehmlichkeit des schéneren Wohnens. Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren auf
Wertermittlungsobjekte, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z.B. auf abbruchreife
oder funktionslose bauliche Anlagen. Wirtschaftlich nutzbar sind nur solche baulichen An-
lagen, die eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen. Eine noch bestehende tech-
nische Restnutzungsdauer spielt daher keine Rolle.

Ausgangspunkt fiir die Sachwertermittlung sind die gewéhnlichen Kosten, die fir die Neu-
errichtung des Gebdudes ersatzweise aufzubringen wéren. Insoweit geht das Sachwertver-
fahren nicht von den-historischen Rekonstruktionskosten aus, sondern von den neuzeitli-
chen Ersatzbeschaffungskosten. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde unter Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sind zu berlicksichtigen, insbesondere die Wert-
minderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV 2021), sowie Baumangel und Bauschaden (§ 8
(1-3) ImmoWertV 2021, dort unter dem Oberbegriff ,Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale®).

Im Sachwertverfahren gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021 wird der Sachwert des Grund-
stlicks aus den Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV 2021 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

19 vgl. ImmoWertA 2021 im Entwurf. Die ImmoWertA enthélt Arbeitsanweisungen zur Im-
moWertV 2021 und ersetzt zukiinftig die Wertermittiungsrichtlinien.

/- Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiar Mieten und Pachten
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1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen

3. und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und

4. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Muitiplika-
tion des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im
Sinne des § 39. Nach Maflgabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstuicks-
merkmale des Wertermittiungsobjektes.

7.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren nach den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 wird vorzugsweise dann
angewandt, wenn der Ertrag, der aus dem Objekt zu erzielen ist, im Vordergrund steht.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage peri-
odisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 ImmoWertV
2021 zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem vor-
laufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der
Bertcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittiungsobjekts:.

(v Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fiir Mieten und Pachten
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7.4 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 2021 wird der Vergleichs-
wert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundsti-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder ei-
nes objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Be-
zugsgréRe des Wertermittiungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Maftgabe des § 7 dem
vorldufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
anzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinreichend Gbereinstimmen.

In seinen Grundziigen folgt das Vergleichswertverfahren dem Grundgedanken, dass eine
Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im gewshnlichen Geschéaftsverkehr daflir als
Preis erzielt werden kann. Sich an den Preisen fir vergleichbare Objekte zu orientieren,
entspricht auch den Gepflogenheiten im Geschaftsverkehr.!

7.5 Auswahl des angewandten Verfahrens

Die drei-0.'g. Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich geman héchstrichterlicher
Rechtsprechung gleichrangig.'2

Grundsétzlich sind gemaf § 6 ImmoWertV 2021 zur Wertermittlung das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Be-
rcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung ste-
henden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens bestimmt sich in Anlehnung an § 6 der Im-
moWertV nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung:

" vgl. Kleiber, a.a.O. Seite 1361
2 BGH Urteil vom 15.6.1965 - V ZR 24/63 - zitiert bei Kleiber, a.a.0. Seite 953

2 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsttcken, fur Mieten und Pachten
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1. der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, d.h. nach
den Uberlegungen, die im Grundstiicksverkehr nach der Art des Grundstiickes fiir
die Preisbestimmung maligebend sind, sowie

2. den sonstigen Umsténden des Einzelfalles, worunter in erster Linie die dem Sach-
verstandigen fur die Wertermittlung zur Verfugung stehenden Vergleichsdaten zu
verstehen sind.

Das unter 1 genannte Kriterium ist vorrangig gegentiber den weiterhin zu beriicksichtigen-
den ,sonstigen Umsténden des Einzelfalles”.'® Grundlage fiir die Auswahl des Verfahrens
ist nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs die objektive Nufzbar-
keit des Grundstiickes; d.h. auf subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht.an.’*

Das weitere zu beriicksichtigende Kriterium, die sonstigen Umstande des Einzelfalles,
sind die fur die Wertermittlung zur Verfligung stehenden Ausgangsparameter des konkre-
ten Bewertungsobjektes. Ist die Datengrundlage z.B. zur Anwendung des Vergleichsver-
fahrens mangels ausreichender Vergleichspreise nicht ausreichend, so diirfen andere
Verfahren angewandt werden.

Bei der Verkehrswertermittiung unbebauter Grundstiicke wird i. d.:R.-das Vergleichswert-
verfahren anzuwenden sein; dagegen wird bei bebauten Grundstiicken Gblicherweise auf
das Ertrags- oder Sachwertverfahren zurickgegriffen. Diese Praxis ist darauf zurlickzu-
fuhren, dass bebaute Grundstiicke im Vergleich zu unbebauten tblicherweise eine groRe
Individualitat aufweisen und daher geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl sel-
ten zur Verfigung stehen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall. um ein Wohn- und Geschiftshaus, das zur Ka-
pitalanlage genutzt wird.

Entscheidend firr die Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ist, ob sich die Kaufpreistber-
legungen der Kaufer auf eine rentierliche Vermietbarkeit der gegenstandlichen Immobilie
stlitzen oder nicht.

Nach der einschlagigen Wertermittiungsliteratur und der gultigen Rechtsprechung kann das
Ertragswertverfahren wie im vorliegenden Fall besonders fur Objekte wie Miet- und Ge-
schaftsgrundstiicke als sachgerechte Wertermittlungsmethode angesehen werden, da fir
" den Erwerber vor allem Renditeliberlegungen im Vordergrund stehen.

Dem Kaufer oder Eigentlimer einer solchen Immobilie kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital erbringt, d.h. die wirtschaftliche Nutzung
steht im-Vordergrund.

Die technischen Belange, die fiir den Substanzwert der Liegenschaft mafigeblich sind, tre-
ten zuriick, da der Wert solcher Anlagen heute in weit starkerem MaRe von wirtschaftli-
chen Faktoren bestimmt wird.

Aufgrund der dargestellten Argumentation wird fir das zu bewertende Grundstiick das Er-
tragswertverfahren als besonders geeignet erachtet und zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogen.

Entsprechende auswertbare Vergleichskauffélle aus dem Umfeld liegen nicht vor, so dass
das Vergleichswertverfahren ausscheidet.

Fur die Berechnung des Ertragswertes wird zunéchst im Folgenden der benétigte Boden-
wert ermittelt.

3 vgl. Kleiber, a.a.0. Seite 966
14 Gewdhnlicher Geschéftsverkehr ist nach der Rechtsprechung des BFH der Handel, der
sich nach Angebot und Nachfrage nach marktwirtschaftlichen Grundsétzen ergibt.
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8 Bodenbewertung

Die Bodenrichtwerte werden fur Baugrundstiicke und land- und forstwirtschaftliche Grund-
stiicke von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage der Kauf-
preissammlung alle zwei Jahre zum Stichtag 1. Januar neu ermittelt und veréffentlicht.

Gemal § 13 ImmoWertV 2021 ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter
Grundstiicksfliche des Bodenrichtwertgrundstiicks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundsttick, dessen Grund-
stlicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 ImmowertV gebildeten Boden-
richtwertzone Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.
Bodenrichtwertspannen sind nicht zulassig.

Bodenrichtwerte sind geman § 14 ImmoWertV 2021 vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 und 25 zu ermitteln. Fir die Anpassung der Kaufpreise an die Grund-
sticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und an den Bodenrichtwertstichtag gilt §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmowertV entsprechend.

Fur die Bodenrichtwertermittiung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr
kénnen auch Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vo-
rangegangenen Jahren herangezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Dar-
Uber hinaus kdnnen deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewendet wer-
den.

Da keine Vergleichspreise gemaR Riicksprache mit dem Gutachterausschuss (GAA)
der Stadt Mainz vorliegen, wird der Bodenrichtwert herangezogen.

Der Bodenrichtwert per 01.01.2024 betrdgt in Mainz in dieser Lage 3.200 €/m?2,

Grundstiicke in der Richtwertzone des Wohn- und Geschéftshauses weisen folgende Ei-
genschaften auf:

Baunutzung Kerngebiet
Geschosszahl 5
Wertrelevante Geschossfidchenzahl* 3,7
GrundstiicksgroRe 350 gm

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand | ErschlieBungsbeitragsfrei

Bauweise geschlossen

*Die wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ — soll sich nach Ziff. 6 Abs. 6 der Bo-
denrichtwertR grundséatziich nach dem Verhdltnis der Geschossfldache aller Vollge-
schosse zuziiglich der ,,Flédchen, ... die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht
anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen“ (kbnnen), zur Grund-
stiicksfliche bestimmen.

WGFZ = GF zuzuglich Flachen, die nach Baurecht nicht anzurechnen sind, aber der wirt-
schaftlichen Nutzung dienen/Grundstiicksflache.

173 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, fir Mieten und Pachten
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MaRgeblichen Werteinfluss im Innenstadtbereich hat hier die sogenannte GFZ = Ge-
schossfldchenzahl. Sie gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind.

Verallgemeinert handelt es sich hierbei um die Summe der Flachen in allen Vollgeschos-
sen eines Gebaudes. Eine GFZ von 3,7 besagt also, dass auf der betreffenden Grund-
stiicksflache — verteilt auf alle Vollgeschosse — 3,7 mal so viel Flache realisiert werden
darf, wie das gesamte Baugrundstiick grof ist.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, so-
weit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr ais 1,40 Meter tiber die Gelandeoberflache
hinausragen.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine GFZ von rund 4,63 (= ca. 824 m? Geschossflache
Uber 5 Etagen — Dachgeschoss nur zu 75 % angerechnet — dividiert durch die Grund-
stlicksflache von 178 m?) und ist damit deutlich gréfRer als die Ausnutzung von 3,7 des
Vergleichsgrundstiickes, aus dem der BRW abgeleitet wurde. '

GemailR den Empfehlungen im Grundstiicksmarktbericht soll- dann eine Umrechnung
mittels der in den Wertermittlungsrichtlinien angegebenen Anpassungskoeffizien-
ten erfolgen.

Hierzu wird auf die in der Wert R benannten Umrechnungskoeffizienten zurtickgegriffen.

Die Formel zur Errechnung der Umrechnungskoeffizienten gemat Wert R lautet:

WertRUK = 0,6 x _fGFZ,_+0,2xGFZ,, +0.2

GFZ

GFZ des

Vergleichsgrundstiickes 3,70000
Umrechnungskoeffizient 2,09412
GFZ des

Bewertungsgrundstiicks 4,63000
Umrechnungskoeffizient 2,41705
UK GFZ.GFZ 1,154

Der BRW von 3.200 € ist daher mit 1,154 zu multiplizieren = rund 3.695 €.
Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag von

Bodenrichtwert /
sachverstindige
Annahme Grundstiicksgrofle Wert
3695,00 €/m? 178,00 m? 657.710,00 €
Gesamtwert 178,00 m? 657.710,00 €

Der ermittelte Bodenwert wird in der folgenden Ertragswertermittiung des Gebéu-
des angesetzt.

12 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
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9 Ertragswertverfahren

Zur Verfahrensauswahl und Annahmen, die dem Gutachten zu Grunde gelegt wer-
den:

Bei Mehrfamilienhdusern handelt es sich um Renditeobjekte, die Uiblicherweise zum Zwe-
cke der Ertragserzielung gehandelt werden. Derartige Objekte werden am Markt auf der
Grundlage des Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV normiert ist, bewertet.

Das Ertragswertverfahren nach den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 wird vorzugsweise dann
angewandt, wenn der Ertrag, der aus dem Objekt zu erzielen ist, im Vordergrund- steht.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage peri-
odisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den§§ 40 bis 43 ImmoWertV
2021 zu ermitteinden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Maligabe des § 7 dem vor-
laufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Die Rechenformel, die unter Beriicksichtigung der 0.g. Faktoren zum Ertragswert fithrt, sieht
wie folgt aus:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag

Vervielfaltiger

Vorlaufiger Gebaudeertragswert
Sonstige wertbeeinflussende Umstande
Bodenwert

Ertragswert

L | B

n -+ Hn

Der Ertragswert setzt sich somit zusammen aus dem Bodenwert und dem Wert der
baulichen Anlagen (vorldufiger Gebaudeertragswert).

Dariiber hinaus sind sonstige wertbeeinflussende Umstinde (z.B. Instandhaltungs-
stau oder Restarbeiten) besonders zu beriicksichtigen.

Der Gebaudeertragswert ist der Barwert aller aus dem Gebaude nachhaltig flieRenden
Ertrage, kapitalisiert Giber den Zeitraum der bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
wirtschaftlichen Nutzbarkeit.

1 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, fir Mieten und Pachten
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Im Ertragswertverfahren wird zunédchst der jahrliche Reinertrag des Grundstlicks, der

~ nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Reinertrag fallt dem Grundstlcksei-
gentumer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die Frage,
welchen Wert der Uber die angesetzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiicks-
eigentiimer zu verbuchende Reinertrag am Wertermittlungsstichtag hat.

Zur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem sogenannten Barwertfaktor
(friher auch Vervielfaltiger genannt) multipliziert und ein Barwert errechnet.

Mit dem Barwertfaktor, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz
abhdangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukuinfti-
gen jahrlichen Reinertrags ermittelt

Die zum Ertragswert fliihrenden Komponenten sind im Folgenden kurz-erlautert:
Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zul&ssiger Nut-
zung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten einschlief8lich Vergutungen (z.B. Garagen, Einstellplatze, Garten- oder Méblie-
rungszuschlage).

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu ber{icksichti-
gen.

Hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen; soweit sie marktublich sind.

Dies entspricht auch der Vorgehensweise des Gutachterausschusses der Stadt Mainz bei
Ableitung der Liegenschaftszinssatze.

Soweit keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte fiir die Nutzung des Grundsttickes
erzielt werden, so sind die erzielbaren, ortstiblichen Mieten anzusetzen, allerdings sind die
Abweichungen, soweit diese die Ertrage beeinflussen; durch entsprechende Zu- oder Ab-

schlage zu berucksichtigen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 immoWertV)

Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung entstehenden
folgenden Kosten:

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis und

die Betriebskosten i.S. des § 556 BGB Absatz 1Satz 2'°

Ein Ansatz fur die Abschreibung entfallt im Rahmen der Wertermittlung.

Da die Betriebskosten Uiblicherweise auf den Mieter nach § 556 Abs. 2 umgelegt werden,
sind lediglich die verbleibenden Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfall-
wagnis anzusetzen, soweit diese nicht auf den Mieter umgelegt wurden.

Was umlagefahige Betriebskosten bei einer Mietwohnung sind, bestimmt dann ausfiihrlich
die BetrKV in §§ 1 und 2. Vermieter missen diese definierten Kosten nicht alle einzeln
aufzahlen, wenn im Mietvertrag eine eindeutige Formulierung vorhanden ist. So kann es

15 §556 Abs. 1 S.2: Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbaube-
rechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den be-
stimmungsmagigen Gebrauch des Gebéudes, der Nebengebéude, Anlagen, Einrichtun-
gen und des Grundsticks laufend entstehen

/~ Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH}-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken, far Mieten und Pachten
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ausreichen, wenn Mieter bestimmen, dass in der BetrKV definierte umlagefahige Betriebs-
kosten vom Mieter zu tragen sind.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz (LZ) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Er ist ein Maf fur die Rentierlichkeit des Objektes und gibt an, wie sich das im Objekt ge-
bundene Kapital verzinst.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art der Immobilie; der Lage
und Beschaffenheit der Liegenschaft.

Liegenschafszinsséatze werden i.d.R. vom értlichen Gutachterausschuss ermittelt. Liegen
keine geeigneten Werte vor, kénnen auf Empfehlungen der Literatur oder aus empirisch
abgeleiteten Zinsséatzen zuriickgegriffen werden.

9.1 Ertrage des Bewertungsobjektes

Das Objekt ist zum WEST komplett vermietet. Es wurden eine Mieteraufstellung und 3
exemplarische Mietvertrage fur die Wohnungen.im 1. OG, 4.-OG rechts und links sowie 2
Gewerbemietvertrage fir Friseur und Kiosk vorgelegt. Es -handelt sich um tbliche Formu-
larmietvertrige. Eine Uberpriifung auf rechtliche Gegebenheiten erfolgte nicht.

Die zum WEST tatsachlich gezahiten Mieten stellen sich gemaR der libergebenen
Mieteriibersicht wie folgt dar:

Bestandsmieten zum 20.09.2025

Geschoss Lage |Fldache Mietbeginn |Miete/Monat |Miete/m? |Miete/Jahr
EG Gewerbe _ |links 47,44 m?| 01.01.2018]  1.850,00 €] 28,46 €] 16.200,00 €
EG Gewerbe |[rechts 76,17 m?[-~01.12.2004 998,00€| 13,10€| 11.976,00 €
Gewerbe gesamt 123,61 m? 2.348,00 € 28.176,00 €
1.0G 133,67 m?| 01.11.2023 1.800,00 €| 13,47€| 21.600,00 €
2.0G links 58,33 m?| 15.05.1997 434,60 € 7,45 € 5.215,20 €
2.0G rechts 54,13 m3}-01.02.2006 540,00 € 9,98 € 6.480,00 €
3.0G links 58,33 m?}.--01.06.2021 850,00 €] 14,57 €| 10.200,00 €
3.0G rechts 54,13 m?|' 15.10.2010 550,00€| 10,16 € 6.600,00 €
4.0G links 58,33 m?| 01.06.2022 790,00 €| 13,54 € 9.480,00 €
4.0G rechts 54,13 m?| 01.02.2025 790,00 €| 14,59€ 9.480,00 €
DG links 41,66 m?3| 15.11.2021 660,00 €| 15,84 € 7.920,00 €
DG rechts 31,21 m?| 01.05.2019 450,00€| 14,42€ 5.400,00 €
Wohnen g_;esamt 543,92 m? 6.864,60 € 82.375,20 €
Gesamt: 667,53 m? 9.212,60 € 110.551,20 €
1 Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA} fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
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9.7 .1 Priifung der Mieten auf Marktiiblichkeit

9.1.1.1 Wohnungsmieten

Die zur Ermittlung des Ertragswertes anzusetzenden nachhaltigen Mieten werden unter
Beachtung der derzeitigen Preisverhaltnisse und Gepflogenheiten des Miet- und Grund-
sticksmarktes und somit in Kenntnis der Mietsatze von vergleichbar genutzten Grundsti-
cken angenommen.

Zur Uberpriifung der Nachhaltigkeit der am Markt erzielbaren Mieten im Bereich der Woh-
nungen wurde der Mietspiegel der Stadt Mainz als vorrangiges Instrument zur Mietpreis-
findung herangezogen. Dies entspricht auch dem Modell zur Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes gemafl Gutachterausschuss der Stadt Mainz. Daneben kénnen aufgrund eige-
ner Mietdaten des Sachverstandigen aus einer umfangreichen Mietdatenbank Nettokalt-
mieten zum Vergleich herangezogen werden.

Erlauterungen zum Mainzer Mietspiegel:

Die Stadt Mainz erstellt seit 1975 Mietspiegel, die It. eigener Aussage zwischenzeitlich
eine groRe Akzeptanz sowohl bei Mietvertragsparteien als auch bei Gerichten finden.
Der qualifizierte Mietspiegel 2025 basiert auf einer Indexfortschreibung des Mietspiegels
2023.

Er bildet eine reprasentative Ubersicht tiber die in Mainz am 01.11.2024 Ublicherweise ge-
zahlten Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grée, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage. Der Mainzer Mietspiegel gilt als qualifizierter Mietspiegel,
der nach anerkannten Grundsétzen der Statistik-und Wissenschaft erstellt wird.

Im Mietspiegel wird von Wohnungen mit guter Ausstattung (Bad und Sammelheizung vor-
handen) ausgegangen.

Flr Wohnungen, die keine gute Ausstattung aufweisen, sondern nur tber eine mittlere
Ausstattung (Bad oder Sammelheizung vorhanden) verfiigen, wird ein Abschlag ausge-
wiesen. Um die ortsiibliche Vergleichsmiete feststellen zu kénnen, ist die Orientierungs-
hilfe zur Spanneneinordnung anzuwenden:

Das Merkmal ,Beschaffenheit* wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil die
Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeit-
perioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. MaRgeblich ist dabei das Baujahr bzw. die
Bezugsfertigkeit des Gebaudes.

In.den Tabellen werden jeweils der Mittelwert (Median) und Mietspannen (2/3-Spannen)
angegeben. Der Median bildet die rechnerische Mitte der im jeweiligen Tabellenfeld erho-
benen Mietwerte: 50 % der Mietwerte sind niedriger und 50 % sind héher als dieser Mittel-
wert. Die Mietspannen stellen als Orientierungshilfe die héchsten und die niedrigsten
Werte von zwei Dritteln der Mieten in dem jeweiligen Tabellenfeld dar. Sie zeigen auf, in-
nerhalb welcher Unter- und Obergrenze jeweils der groRRte Teil der erhobenen Mietwerte
liegt.

In den Mietspiegeltabellen werden die ortstiblichen Vergleichsmieten fir Wohnungen in
mittlerer Wohnlage ausgewiesen. Im Vergleich zur mittleren Wohnlage ergeben sich flr
Wohnungen in anderer Wohnlage folgende Zu- bzw. Abschidge:

Einfache Wohnlage -0,20 €/m?
Gute Wohnlage +1,13 €/m?
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Die Wohnlagezuordnung einer Adresse kann anhand des StralRenverzeichnisses zum
Mietspiegel Mainz ermittelt werden. Dieses ist im Internet unter der Adresse
www.mainz.de/mietspiegel abrufbar. Das Bewertungsobjekt ist nach der Wohnlagen-
karte als einfache Wohnlage eingestuft.

Die zu bewertenden Wohnungen sind nach der Systematik des Mietspiegels Mainz und
den vorstehenden Erlauterungen mit einer guten Ausstattung (d.h. mit Bad und Sammel-
heizung) aufgrund der Teilmodernisierung (Bader, Bodenbeldge, Fenster).in die Baujahrs-
klasse 1978 bis 1994 einzuordnen. Fir die im Zustand deutlich bessere Wohnung im 1.
OG (vormals Eigentiumerwohnung) wird die Baujahrsklasse 1995 bis 2001 herangezogen.
Fir die neu ausgebauten Wohnungen im DG wird die Baujahrsklasse 2016 bis 2022 her-

angezogen.

Der Mietspiegel 2025 weist hier fiir Wohnungen folgende Werte auf:

Mietspiegeitabelle 2025

Baujahr Wohnungs- Median 2/3-Spannweite
grofle €/m? von bis
Bis 1948 Bis 40 m? 11,29 7,64 17,67
40-60 m? 10,54 7,06 12,89
60-80 m? 10,57 7,24 12,67
80 u. mehr m? 10,82 7,87 12,88
1949 bis 1960 Bis 40 m? 13,24 10,98 17,13
40-60 m? 9,87 7,73 12,71
60-80 m? 8,96 7,38 11,84
80 u-mehr'm? 911 7,85 11,64
1961 bis 1977 Bis:40°m? 12,48 9,83 14,47
40-60 m? 10,78 8,18 13,75
60-80 m? 927 7,39 11,32
80 u. mehr.m? 9,34 7,70 11,65
1978 bis 1994 Bis-40 m? 13,38 10,42 15,50
40-60 m? 11,18 8,93 13,76
60-80 m? 10,59 8,54 12,10
80 u. mehrm? 10,58 9,14 12,11
19956 bis-2001 Bis 40.m2 15,28" 10,667 17,65*
40-60 m? 10,94 9,95 12,73
60-80 m? 111 9,88 12,63
80 u. mehr m? 10,70 8,98 12,82
2002 bis 2009 Bis 40 m? - - -
40-60 m? 10,89* 9,46" 13,13°
60-80 m? 11,01 9,75 12,40
80 u. mehr m? 11,68 10,53 13,72
2010 bis 2015 Bis 40 m? - - -
40-60 m? 13,03 10,93 14,53
60-80 m? 11,90 10,02 13,87
80 u. mehr m? 12,40 11,14 15,30
2016 bis 31.10.2022 Bis 40 m? 17,21 12,79 18,41"
40-60 m? 14,07 11,59 16,88
60-80 m? 14,37 12,14 16,34
80 u. mehr m? 13,89 12,06 15,48
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Die Spannweite fiir Wohnungen bis 40 m?, Bauperiode ab 2016, betrigt 12,79 € bis
18,41 € bei einem Medianwert von 17,21 €/m>. Bei einer WohnungsgrdRe von 40-60
m? geht die Spanne in dieser Bauperiode von 11,59 € bis 16,88 € bei einem Median-
wert von 14,07 €/m3.

Bei Wohnungen zwischen 40-60 m?, Bauperiode 1978 bis 1994, betrigt die Spann-
weite 8,93 € bis 13,76 €/ m? bei einem Medianwert von 11,18 €/m>.

Bei Wohnungen von 80 m? und mehr, Bauperiode 1995 bis 2001, betragt die Spann-
weite 8,98 € bis 12,82 €/m? bei einem Medianwert von 10,70 €/m?,

Ein Vermieter ist nicht gehalten, den Mittelwert bei seiner Einstufung anzunehmen. Viel-
mehr gestattet § 558 a (Form und Begriindung der Mieterh6hung) bei der Bezugnahme
auf einen Mietspiegel die Einordnung innerhalb dieser Spanne, also z.B. auch den oberen
Wert anzunehmen.

Das Bewertungsobijekt ist nach der Wohnlagenkarte als einfache Wohnlage eingestuft,
was einen Abschlag rechtfertigen wiirde. Hiervon wird abgesehen; da der Vermieter nicht
gehaiten ist, sich an der Medianmiete zu orientieren, zumal die meisten Wohnungen mit
einer Kiichenzeile vermietet wurden.

Die Wohnungen im 3. OG links und 4. OG rechts liegen etwa 6 % tber dem oberen Span-
nenrand, was noch im Rahmen ist. Erst bei Uberschreitung der Miete.um mehr als 20 %
spricht man von Mietwucher.

Die Miete der Wohnung im 2. OG links liegt unter der Mietpreisspanne. Hier wird unter-
stellt, das die Miete von 7,45 €/m? um die in Mainz geltende Kappungsgrenze von 15 %
auf 8,57 € erhéht werden kann. Auch nach Erhéhung liegt die Miete noch 0,36 €/m? unter
dem unteren Spannenwert. Hier kann nach Auszug des langjahrigen Mieters und weiterer
Sanierung der Wohnung-(Bodenbelag Wohnzimmer etc.) eine deutlich héhere Miete er-
zielt werden.

Bis auf die o.g. Mieten liegen die tatsdchlichen Mieten innerhalb der Spannweite der
im aktuellen Mietspiegel der Stadt Mainz ausgewiesenen Mietpreise. Sie kénnen da-
her ails marktiibiich und nachhaitig erzieibar angesetzt werden.

9.1.1.2 ~ Ladenmieten

Fur gewerbliche Vermietungen existiert kein Mietspiegel der Stadt Mainz.

Es wird daher der Preisspiegel des IVD 2025 fur Wohn- und Gewerbeimmobilien in Rhein-
land-Pfalz herangezogen (IVD= Immobilienverband Deutschland).

Die grofe Bedeutung des IVD-Preisspiegels liegt darin, dass er schon seit Jahren zuver-
lassig und regelmagig erscheint, Gber eine Vielzahl von Stadten Auskunft gibt und auf Er-
fahrungen von Praktikern passiert. Die Zahlen werden durch Befragung von Maklern, wel-
che Berichterstatter genannt werden, gewonnen. Durch die Marktnéhe der Befragten und
dadurch, dass diese Berichterstatter ber mehrere Jahre tétig sind, kénnen verwertbare
Aussagen unterstellt werden.

Sofern man die Zahlen des IVD-Preisspiegels fir eine Bewertung hinzuziehen méchte
oder diese Mieten kritisch betrachtet, ist es eine unabdingbare Grundvoraussetzung, sich
genau vor Augen zu fuhren, welche Objektart beziehungsweise welcher Objekttyp den ge-
nannten Mietzinsen zu Grunde liegt und wie die einzelnen Kategorien exakt definiert wur-
den.
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Wenn man sich vergegenwartigt, dass es sich bei den im IVD-Preisspiegel veréffentlichten
Zahlen einerseits um Neu-Mieten handelt und andererseits der Normalfall angenommen
wird, sind die dort festgestellten Zahlen im Prinzip ein sehr guter Anhaltspunkt.'®

Mietpreisbildende Determinanten

als klassische mietpreisbildende Determinanten werden bei Laden folgende Faktoren ge-
nannt'’:

die Lage

die GréRe

die Schaufensterfront und die Ladentiefe

die Zugangsmadglichkeit, der Eingangsbereich

die Werbemdéglichkeiten

die Etagenanbindung bei mehreren Verkaufsebenen

die Ausstattung und Gebdudetechnik

der Anteil von Nebenflachen wie Lager, Biro- und Sozialrdume
die Anlieferungsméglichkeiten

Nach herrschender Meinung stellt die Lage einen wesentlichen, wenn nicht gar den be-
deutendsten mietpreisbestimmenden Faktor dar, wobei zwischen Lage im Geschaftskern
und im Nebenkern zu unterscheiden ist..Die Passantenstréme, die Sortimentsauswahl im
Umfeld, bzw. das Niveau der angrenzenden Geschéfte und auch die Infrastruktur sind von
ausschlaggebender Bedeutung.

Im Fachjargon hat sich folgende Klassifizierung der Lage bewahrt und weitestgehend
durchgesetzt:

1a-Lage im Geschaftszentrum:

Meist sind dies FuRgangerzonen;, in denen die héchsten Einzelhandelsmieten erzielt wer-
den kénnen. Jedoch auch hier ist die Lagequalitat unterschiedlich ausgepragt. Die tat-
sachliche 1a-Lage ist meist im Kernbereich der FuRgangerzone und weniger an deren An-
fang oder Ende zu finden.

1b-Lage im Geschiftskern:

Derartige Lagen werden durch eine verhaltnismaRige geringe, jedoch immer noch als
hoch zu bezeichnende Kundenfrequenz gekennzeichnet. Es handelt sich immer noch um
sehr gute Geschaftslagen im Kernbereich der Stadte.

1c-Lage im Geschaftskern:

Derartige Laden befinden sich zwar immer noch im Zentrum, weisen jedoch eine abseitige
Lage mit geringer Passantenfrequenz auf. Zu denken ist hier an kleinere Nebenstralen
von FuRgédngerzonen.

GemaB IVD-Preisspiegel 2025 Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz be-
tragen Ladenmieten in Mainz fiir Laden in 1b-Geschiftskernlagen mit ca. 60 m?
12,50 €/m? und Laden mit ca. 150 m? 9,50 €/m?. Hier handelt es sich eher um eine 1c¢-
Lage. Allerdings weist der IVD-Preisspiegel keine Mieten fiir 1c-Lagen im Geschifts-
kern aus.

16 vgl. Drége, a.a.0. Seite 92 ff.
7 vgl. Drége, Handbuch der Mietpreisbewertung, S. 493
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Die tatsdchlich gezahlte Miete von 28,46 €/m? fur die Ladeneinheit links (Kiosk) kann nicht
als marktiblich und nachhaltig erzielbar angesehen werden.

Eine Recherche bei www.ImmLab.de ergab fiir das Jahr 2025 Angebotsmieten fir kleine
L&aden im Umfeld von nur rund 19,95 € je m?im Durchschnitt bei einer Mietspanne von
12,50 € bis 25,43 € je m2 Die Lage der Vergleichsobjekte war teilweise deutlich besser.

Titel Strae Objektart Nutzfliiche {Preis Preis /qm

Gewerbefldche im Herzen der Altstadt Schonbornstrale 6 |Einzelhandel 48 m? 761,60 €| 15,87 €
Charmante Ladenfléche in der Altstadt Einzelhandel 60 m? 850,00 €| 14,17 €|
Friseur salon Mainz Innenstadt Gértnergasse 16 Einzelhandel 55m?  1.100,00€| 20,00€
Stylisches Café mit Profi-Equipment Ubermnahme in Mainz méglich Einzelhandel 60m?|  1.300,00€ 21,67 €
Ladengeschift zwischen Gro8er Bleiche und Hinterer Bleiche Zanggasse 9 Einzelhandel 52m? -500,00€ 17,31€
Attraktives Ladengeschift in der Mainzer Altstadt, derzeit als Friseursalon genutzt. Einzelhandel S1m? 1.150,00€] 22,55€]
Workshop Raum || Meeting-Raum || Pop up Fliche Gymnasiumstra3e 4 |Einzelhandel 60m?|  1.500,00 €| 25,00 €]
Ladengeschéft im Kirschgarten Altstadt, mit Lager- und Toilettenraum. Einzelhandel 35m? 850,00 €] 25,43 €
Ladengeschéft in Mainz Altstadt Rheinstrale 41 Einzelhandel 60 m?["1.500,00 €| 25,00€)
Hofladen Nihe Schillerplatz Einzelhandel 60m? 750,00€ 12,50€]
Mittelwert: 19,95€)

In Anbetracht der Tatsache, dass der Mieter bereits seit 01.01.2018 dort seinen Kiosk be-
treibt und die Parteien den Mietvertrag vorzeitig bis zum 31.12.2033 verlangert haben,
wird mit einer marktiblich erzielbaren Miete von 18,00 € gerechnet. Dies auch aus dem
Aspekt heraus, dass der Kiosk als sogenannter ,,Spatl" bis 22 Uhr geéffnet hat und tber-
wiegend Getranke anbietet.

Fur die Ladeneinheit rechts (Friseursalon mit rund 76 m?) kann die tatsachlich vereinbarte
Miete von 13,10 €/m? angesetzt werden, da diese die [VD-Miete nur geringfugig tber-
steigt. Der Friseur ist bereits seit 21 -Jahren erfolgreich an diesem Standort tétig, so dass
die Miete als nachhaltig angesehen werden kann.

Aufgrund der gewahliten Mietansatze errechnet sich folgende nachhalitig erzielbare Jah-
resnettokaltmiete:

Marktiibliche Mieten

Geschoss Lage |Fldche Mietbeginn {Miete/Monat |Miete/m? |Miete/Jahr
EG Gewerbe  |links | 47,44 m?| 01.01.2018 853,92 €| 18,00€| 10.247,04€
EG Gewerbe “rechts| 76,17 m?| 01.12.2004 998,00€| 13,10€| 11.976,00€
Gewertﬂ;esamt 123,61 m? 2.348,00 € 22.223,04 €
1.0G Etage | 133,67 m?| - 01.11.2023 1.800,00 €] 13,47 €| 21.600,00 €
2.0G links 58,33 m?|~15.05.1997 499,89 € 8,57 € 5.998,68 €
2.0G rechts| 54,13'm?| 01.02.2006 540,00 € 9,98 € 6.480,00 €
3.0G links 58,33 m?| 01.06.2021 850,00€| 14,57€| 10.200,00 €
3.0G rechts| 54,13 m?] 15.10.2010 550,00€| 10,16 € 6.600,00 €
4.0G links 58,33 m?| 01.06.2022 790,00 €| 13,54€ 9.480,00 €
4.0G rechts| 54,13 m?} 01.02.2025 790,00 €] 14,59 € 9.480,00 €
DG links 41,66 m?| 15.11.2021 660,00 €| 15,84 € 7.920,00 €
DG rechts| 31,21 m?| 01.05.2019 450,00 €| 14,42€ 5.400,00 €
Wohnﬂgsamt 543,92 m? 6.929,89 € 83.158,68 €
Gesamt: 667,53 m? 105.381,72 €

Die nachhaitig zu erzielende Miete wird fiir die weiteren Berechnungen mit rund
105.382 € p.a. fiir das Wohn- und Geschéftshaus angenommen.
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9.2 Ableitung der sonstigen Einflussgréfen

Far die bereits genannten EinflussgroRen

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Liegenschaftszinssatz

sonstige wertbeeinflussende Umstande

Bodenwert

wird, soweit nicht bereits ermittelt, folgende Berechnung abgeleitet:

9.2.1 Bewirtschaftungskosten

Erlauterungen zu den Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten wie oben bereits ausgefiihrt, neben den
auf die Mieter umgelegten Betriebskosten auch folgende Positionen, die bei Vermietung
von Wohn- oder Gewerberaum nicht oder nur bedingt umlagefahig sind:

120

a)

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten sind die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiickes erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, Kosten der Aufsicht
und Kosten des Jahresabschlusses und der Ge-
schéftsfihrung.

b)

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wah-
rend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsgemaflen Gebrauchs der Immobilien aufge-
wendet werden miissen, um die durch Abnutzung,
Alterung; Witterungs- und Umwelteinflisse entste-
henden baulichen Schaden zu beseitigen und die
Qualitat und damit die Ertragsfahigkeit des Rendi-
teobjektes zu erhalten.®Unterlassene Instandhal-
tungen futhren zu einer Verkiirzung der tiblichen
Restnutzungsdauer.

(Davon abzugrenzen sind Instandsetzungskosten,
die zur Behebung von baulichen Méngeln dienen.
Prinzipiell sind Instandsetzung und Instandhaltung
wesensgleich, aber nicht identisch, wobei unter In-
standhaltung die Beseitigung von Mangeln erfasst
werden, die in zeitlich mehr oder weniger gleich-
bleibenden Abstanden auftreten.)
Modernisierungskosten fallen z. B fir MaBnahmen
zur Verbesserung des Gebrauchswertes an und
sind meist weitergehend und i. d. R. kostenintensi-
ver als Instandhaltungskosten. Modernisierungen
kénnen, missen aber nicht zwangslaufig zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer fiihren'®.

Mietausfallwagnis

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Er-
tragsminderung, die durch Mietminderung, unein-
bringliche Zahlungsriickstédnde oder Leerstand ver-

'8 vgl. Kleiber, a.a.0. Seite 1634
% vgl. Kleiber, a.a.0. Seite 1518
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ursacht ist, beschrieben. Zusétzlich sind dem Miet-
ausfallwagnis auch die Kosten der Rechtsverfol-
gung, Rdumung und Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses zuzurechnen.

Bei ausschlieBlich gewerblich genutzten Objekten
sollte das Mietausfallwagnis mit 4 bis 8 % der Jahres-
rohertrage berlicksichtigt werden.?°

d)

Abschreibung

Im Rahmen der Wertermittiung entfllt der Ansatz ei-
nes besonderen Betrags fur die: Abschreibung.

Daher sind nur noch die Positionen a) bis ¢) zur Ermittiung des Reinertrages in:Abzug zu
bringen. Soweit sie nicht genau zu ermitteln sind, sind diese aufgrund von durchschnittli-
chen Erfahrungssétzen in Abhangigkeit von der Mietart (ob wohnwirtschaftlich-oder ge-

werblich) zu schitzen?!

Im Bereich von Wohnimmobilien wurde in der breiten Wertermittlungspraxis auf die Be-
wirtschaftungskosten der Il. BV zurlickgegriffen?, auch wenn die tatsachlichen Kosten un-
ter Umstanden etwas geringer oder auch héher ausfallen.

Die Ansétze der Il. BV, teils modifiziert, waren die Grundlage der Modellwerte fur Bewirt-
schaftungskosten in der ImmowertV 2010, dort in der Ertragswertrichtlinie aufgefihrt.

Die ImmowertV 2021, Anlage 3, ibernimmt.im Wesentlichen die Modellansétze der bishe-
rigen Ertragswertrichtlinie, aufbauend auf der Il. BV.-Diese sind bei der Ermittlung der Lie-

genschaftszinssatze zugrunde zu legen.

Es werden im Folgenden die Obergrenzen der jeweiligen nicht auf die Mieter umla-
gefahigen Kostenarten gemaf der ImmowertV 2021, Anlage 3, angegeben und der
Berechnung zu Grunde gelegt, da auch der Gutachterausschuss nach diesem Mo-

dell rechnet:

Bewirtschaftungskosten Stand 01.01.2025 Empfeh- Gewadhlter
lung Ansatz

Verwaltungskosten je Wohn- und Gewerbeeinheit 359 € 359 €
Instandhaltungskosten je m? Wohnflache, wenn die
Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen 14,00 € 14,00 €
werden
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete p.a. 2% 2%
Wohnen
Mietausfallwagnis in % der Nettokaltmiete p.a. Ge- |[4% 4%
werbe

20 vgl. Kleiber, a.a.O. Seite 1700

21 vgl. WertR Ziffer 3.5.2 oder Kleiber, a.a.0. Seite 1665

22 vgl. Kleiber, a.a.0., Seite 1796 Zweite Berechnungsverordnung
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Gesamtrohertrag Wohn- und Geschiftshaus
(=Nettokaltmiete p.a.) Gewerbe Miete p.a. 22.223 €
Wohnen Miete p.a. 83.159 €
Gesamtmiete 105.382 €
FabZuglich NICNL umiagetaniger Anzant der
Bewirtschaftungskosten p.a. Einheiten
vermietbare Flache Gewerbe 123,61 m2
Verwaltungskosten je Einheit 2 359,00 -718 €
instandhaltungskosten Gewerbe 14,00€] -1.731€
Mietausfaliwagnis Gewerbe in % der NKM 4% -889 €
Bewirtschaftungskosten Gewerbe p.a. -3.337 €
vermietbare Flache Wohnen 543,92 m?
Verwaltungskosten Wohnen 9 359,00 € -3.231 €
Instandhaltungskosten Wohnen 14,00 € -7.615 €
Mietausfaliwagnis Wohnen 2%| -1.663€
Bewirtschaftungskosten Wohnen p.a. -12.509 €
Jahresreinertraé_i 89.535 €
BWK in Prozent der JNK-Miete 15,04%

Die nicht umlagefahigen Betriebskosten betragen somit ca. 15 %.

9.2.2 Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Alter-, Gesamt- und Restnutzungsdauer geman § 4 IimmoWertV 2021:

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maRgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-

schaftlich genutzt werden kann.

Von denkmalgeschitzten und erhaltenswerten Gebauden abgesehen, hat sich die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer in den vergangenen Jahrzehnten aufgrund gestiegener
Anspriiche deutlich vermindert. Nicht relevant ist daher die technische Lebensdauer, die
oftmals weit iiber die wirtschaftliche hinausgeht.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgebli-
chen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-

jekts ‘ermittelt.

Als Formel ausgedruckt:

RND = GND - Alter

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wer-
termittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach § 4 Satz 2 Im-
moWertV 2021 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.??

3 § 4 ImmoWertV 2021
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GemidR Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 InmoWertV 2021 sind zur Festlegung der
Gesamtnutzungsdauer bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten die nachfolgenden Modellansitze zugrunde zu legen, sofern das Mo-
dell des Gutachterausschusses hiervon nicht abweicht. Der Gutachterausschuss
der Stadt Mainz geht von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fiir Mehrfamili-
enhiuser aus.

Art der baulichen Anlage L GesamtnuTzL@dauer %
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reithenhiuser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser ' 1 580 ahre
Wohnhauser mit Mischnutzung BO Jahre
éeschéftshéuser ' 60 '.-Jah;é

Burogebaude, Banken ST 60Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Verans;éiltungsgebaude 40 Jahre ]
Kindergarten, Schulen 50 Jabre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpﬂegungsgaﬁcr:t—unge; - SNYA = Z(TJahre |
S_port.hal-le:r{. Freizeiibédér. Illeilbéder N ! 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 2 . 30 Jahre

kauf- und Warenhauser NS =) 50 Jahre
Finzelgaragen . B . 60 Jahre o
Tief- und Hochgaragen als Einzetbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebaude 40 Jahre

Lager- und Versandgebéude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude o 30 Jahre o

GemiR Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImnmoWertV 2021 ist bei Ermittlung der
sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Immobilien im Fall von'Modernisierungen das nachfolgend be-
schriebene Modell zugrunde zu legen.

Hier wird unterstellt, dass fiir die teilweise bereits getauschten Fenster und die
iiberwiegend noch zeitgemaBen Bader (bis auf wenige Ausnahmen in weiRem Sani-
tarporzellan und weif gefliest). noch je ein Punkt vergeben wird.

Die Verwendung des nachfolgenden Modelis ersetzt nicht die erforderliche sachver-
stindige Wiirdigung des Einzelfalls.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades dient daher das nachfolgende Punkte-
raster der AGVGA NRW %%, das wie oben bereits ausgefiihrt auch Eingang in die Im-
moWertV 2021 Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 gefunden hat.

% Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-West-
falen. Die AGVGA.NRW wirkt bei der Rechtsetzung mit, arbeitet Standardisierungen in der Wertermittlung
aus und foérdert die Zusammenarbeit der Gutachter-ausschusse.

7 Frank Romer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten
L von der IHK Rheinhessen, Mainz offentlich besteliter u. vereid. Sachverstandiger




Wertermittiung Wohn- und Geschéftshaus Rheinstrage 37 in 55116 Mainz

Seite 63

124

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (SW-RL Anl. 4)

fir Ein- und Zweifamilienhauser

Objekt Rheinstralle 37 in 55116 Mainz Satz-Nr.
Modernisierungselemente max Purke | &5 Punke i anccid
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modemisierung der Fenster und AufRenturen 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
‘Warmeddmmung der AuRenwande 4 (¢
Modernisierung von Badem 2 1
Modemisierung des innenausbaus, 2B Decken, Fuboden, Treppen 2 0
Wesentfiche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe 20 3
Liegen de MaSnahmen weder zurick. st zu prufen, ob rcht ein genngerer als der maxmale-Tabstepwert anzusetzen ist
Sofem rwcht modemysrerte Bavelemente noch zedgemalien Aosprichen genigen, sind entspreshende Punkte zu vergeben
Modernisierungsgrad Punkte
nicht modemisiert 0 424 0
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 5 3
mittlerer Modernisierungsgrad G 10 0
uberwiegend modernisiert ¥ I 1 0
umfassend modernisiert 18 20 0
(CRta™ 4 :3?"<;» i N

Ermittlung der Restnutzungsdauer und desrechnerischen Baujahres

Stichtag Aur das Jahr! 2025

Baujahr 1962

talsachliches Alter 63|Jahre

Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausstattungsabhingiger

Vorgaben "
? gerechnete, Gesamtnutzungsdauer

Bé}iﬁ}ﬁmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80} Jahre
varschatiche gerechnete Resnuzungsdaver rizmoie) 23|Jahre
lineare Akerswerminderung 711%

Im vorliegenden Fall wird gemaR Modell des Gutachterausschuss der Stadt Mainz eine
Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen, so dass sich eine fiktive
Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes von rund 23 Jahren ergibt aufgrund der Teil-

modernisierung.

/v Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger {DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fir Mieten und Pachten

LY 4 von der IHK Rheinhessen, Mainz offentlich besteliter u. vereid. Sachverstandiger




Wertermittlung Wohn- und Geschéftshaus Rheinstrale 37 in 55116 Mainz Seite 64

125

9.3 Ableitung des Liegenschaftszinssatzes § 21 ImmowertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartige bebaute Grund-
stlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude zu ermitteln.

Mit einem sachgerecht ermittelten Liegenschaftszinssatz werden die vom Markt zu er-
wartende Entwicklung der Immobilie in ihren allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnissen
nach objektiver Einschatzung berticksichtigt.?®

Sofern keine marktorientierten Liegenschaftszinssatze vorhanden sind, kénnen auf Emp-
fehlungen der Literatur bzw. der WertR zurlickgegriffen werden.

Vorrang vor derartigen Literaturempfehlungen haben aber grundsatzlich die vom ortli-
chen Gutachterausschuss (GAA) fur Grundstiickswerte abgeleiteten Zinssatze, da zu Ih-
rer Ableitung die Kaufpreissammlung zur Anwendung kam-und erwartet werden kann,
dass sie dem értlichen Marktgeschehen entsprechen.?®

Im Grundstlicksmarktbericht der Stadt Mainz 2024 wird ein mittlerer Liegenschaftszins-
satz fir Wohn- und Geschéaftshduser von 2,47 % abgeleitet. Die Standardabweichung
betragt +/-0,67 %. Ausgewertet wurden insgesamt 27 Kauffalle aus denJahren 2022 und
2023. Bildet man das Mittel aus den Verkaufen von Wohn- und Geschéaftshausern des
Jahres 2023 (Grundstticksmarktbericht der Stadt Mainz 2024, Seite 84 ff, dort gelb mar-
kierte Verkaufe), so ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von 2,932 %. Marktdaten aus
Verkaufen des Jahres 2024 wurden bislang noch nicht seitens des Gutachterausschus-
ses Mainz abgeleitet.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach
§ 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Ab-
satz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 Absatz
1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Besonderheiten des Objektes sind zu beriicksichtigen und der LZ ist anzupassen. Da-
nach kénnen nach Prof. Kleiber folgende Grundsétze Anwendung finden:

Der Liegenschaftszinssatz kann fiir Objekte in besonders guter Lage mit geringem wirt-
schaftlichem Risiko um 0,5 % bis 1 % gemindert werden und fiir Objekte in schlechter
Lage bzw. hohem wirtschaftlichem Risiko um 0,5 % bis 1 % erhéht werden. Das gleiche
gilt auch fur Objekte mit kurzer Restnutzungsdauer. Auch hier ist der LZ i. d. R. héher.

Aufgrund der bestehenden Nachteile flir das Objekt:

¢ . Instandhaltungsstau im Bereich Fassade, Fenster teilweise, Warmeddmmung, Ab-
wasserleitungen etc.

e Larmbelastete Lage

e Teils Gberhéhte Mieten mit dem Risiko, dass Mietrlickzahlungen drohen

wird daher der LZ sachverstindig mit 3,00 % festgesetzt und enfspricht damit in
etwa den Auswertungen des GAA unter Beriicksichtigung der objektspezifischen
Gegebenheiten.

% vgl. Kleiber, a.a.0. Seite 971
% ygl. Kleiber, a.a.0. Seite 986
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In der folgenden Ertragswertberechnung fur das Wohn- und Geschéftshaus wird daher ein
LZ von 3,00% angesetzt.

9.4 sonstige Wertbeeinflussungen i. S. von § 8 InmoWertV

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung flihrt
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grund-
stlicksmerkmale® auf, die im Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Er-
trags- und Sachwerts werterhéhend oder wertmindernd zu beriicksichtigen sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktlbliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchftih-
rung mehrerer Wertermittlungs-verfahren sind die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale, soweit méglich, in-allen Verfahren identisch anzusetzen.

9.4.1.1 Wertminderung wegen Instandhalfungsstau

Far Beseitigung dringend anstehender Reparaturen am Geb&aude werden pauschal
41.000 € in Abzug gebracht.
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9.5 Berechnung des Gebaudeertragswertes zum Wertermitt-

lungsstichtag
Geringfugige Rundungsdifferenzen sind nicht wertrelevant.
Bodenwertermittiung Betrag
Grundstiicksflache 178 m?
Bodenwert/m? 3.695,00 €
Bodenwert 657.710 €
I Ertragswertberechnung ] IBetrag J
jahrlicher Gesamtrohertrag 105.382 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 15.847 €
Jahresreinertrag (Gesamtrohertrag
abziiglich Bewirtschaftungskosten) 89.535 €
, Bodenwertverzinsung

obejektspezifischer Liegenschaftszinssatz 3,00%

Restnutzungsdauer 23 Jahre

Bodenwert 657.710 €

Bodenwertverzinsung 19.731 €]
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 69.804 €
Vervielfaltiger bei einer RND von 23 Jahren 16,44
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 1.147.825 €
zuziglich Bodenwert 657.710 €
Reparaturkosten -41.000 €
Ertragswert des Grundstiicks 1.764.535 €

Der Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2025 betragt in runder Summe
1.765.000 € = rund 2.644 € je m*> Wohn-/Nufzflache.

Ve Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) far die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, fiir Mieten und Pachten
% # . vonder IHK Rheinhessen, Mainz &ffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger




Wertermittlung Wohn- und Geschaftshaus Rheinstrafie 37 in 55116 Mainz Seite 67

128

10 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach § 194 Bau Gesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wire.

Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Die Ermittlung des Verkehrswertes auf der Grundlage des gewthnlichen Geschaftsver-
kehrs ist das Hauptkriterium. Es handelt sich hierbei um den Handel auf einem freien
Markt, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not handeln und
allein objektive MaRstabe preisbestimmend sind.?” Demzufolge muss der Verkehrswert
nicht zwangslaufig dem Kaufpreis entsprechen. Der Kaufpreis ist der durch die individuel-
len Wertvorstellungen beider Parteien ausgehandelte Tauschpreis. Demgegentber ergibt
sich der Verkehrswert aus der allgemeinen Angebots- und Nachfragesituation.

Renditeobjekte werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Er-
tragswertes liegen. Der Ertragswert ist immer dann mit dem Verkehrswert des Grund-
stlicks identisch, wenn alle in das Wertermittiungsverfahren eingefiihrten GréRen, wie
Ertrdge, Bewirtschaftungskosten, Liegenschafszinssatz und Restnutzungsdauer, der ak-
tuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag vollstandig entspre-
chen?,

In diesem Fall bedarf es keiner zusatzlichen Marktanpassung an den errechneten Wert

im Sinne des § 6, der/vorschreibt, dass der Verkehrswert aus dem Ergebnis des heran-

gezogenen Wertermittiungsverfahrens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen ist.

Der Verkehrswert zum Stichtag 20.09.2025 fur die Liegenschaft wird daher in Anlehnung
an den ermittelten Ertragswert in runder Summe auf

1.765.000,00 €

geschatzt.

Dieser Wert entspricht dem ca. 16,75-fachen der marktiiblichen Jahresrohmiete

(VW 1.765.000 € dividiert durch die marktubliche Jahresnettokaltmiete von ca. 105.382
€). GemaR Grundsticksmarktbericht der Stadt Mainz 2024 liegt der Vervielfaltiger flr
Wohn- und Geschéftshauser in Mainz im Mittel bei 20,05 (nur Verkaufe aus 2023, blau
markiert), die Standardabweichung liegt bei 2,86. Das heift, i.d.R. werden die Objekte in
einer Spanne vom rund 17,19-fachen bis zum 22,91-fachen der Jahresnettokaltmiete
verduBert. Der Verkehrswert liegt unterhalb der Spanne, erscheint aber in Anbetracht der
kurzen Restnutzungsdauer von nur 23 Jahren und dem bestehenden Instandhaltungs-
stau dennoch plausibel und marktgerecht.

7 vgl. Kleiber, a.a.0. S. 433
2 yvgl. Kleiber, a.a.0., Seite 944
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Anlasslich erster Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Mainz (noch nicht
veréffentlicht) lagen in der Neustadt viele Verkéufe zwischen dem 18-20-fachen der Jah-
resnettokaltmiete im Jahr 2024.

10.1 Plausibilisierung durch Vergleichspreise

Der aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert erscheint aufgrund einer Einsicht in die
Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss der Stadt Mainz plausibel.

Ausgewertet wurden Verkaufe von Wohn- und Geschaftshausern ahnlicher Baujahre und
Lage, iberwiegend mit gewerblicher Nutzung im EG, aus den Jahren 2024 und 2025:

V.Datum Flache Kaufpreis Strafe Bauj. Typ WF |KP je m?
21.02.2024 169 m? 1.192,000 €| Kaiser-Wilhelm-Ring 1957 |gemischte Nutzung (Uberw. Wohnen) | 479 m?| 2.489 €
01.03.2024 233 m? 1.210.000 €| Hintere Bleiche 1900 |Mehrfamilienhaus. (Mietwohnungen) 540 m?| 2.241 €
04.03.2024 347 m? 1.500.000 €|Mombacher StralRe Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 542 m?| 2768 €
13.03.2024 175 m? 1.052.000 €|Frauenlobstrate 1958 |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 507 m?| 2.075 €
28.03.2024 166 m? 1.500.000 €[LessingstraRe 1905 {Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 480 m?| 3.127 €
22.04.2024 304 m? 900.000 €|GroRRe Weillgasse 1880 gemischte Nutzung (Uberw. Wohnen) | 300 m?| 3.000 €
24,04.2024 217 m?|  2.060.000 €|Forsterstrale 1958 - |gemischte Nutzung (Uberw. Wohnen) | 736 m?| 2.799 €
02.05.2024 200 m? 1.350.000 €|Frauenlobstralle 1951 Mehrfamilienhaus: (Mietwohnungen) 479 m? 2.818€
06.05.2024 161 m? 875.000 €|Grolle Weillgasse 1880 {Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 380 m?| 2.303 €
08.05.2024 186 m? 935.000 €|Martinsstrafte 1900  |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 391 m? 2.391€
24.07.2024 124 m? 710.000 €|Martinsstrake 1956 |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 249 m?| 2.851€
05.08.2024 542 m?|  2.600.000 €|Gartnergasse 1959 |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 728 m¥ 3.570 €
02.10.2024 240 m? 1.920.000 €|Wallaustrale 1935 |gemischte Nutzung. (iiberw. Wohnen) | 843 m?| 2.278 €
31.10.2024 339 m?] 2.600.000 €|Kurfurstenstrale 1955 |gemischte Nutzung (iberw. Wohnen) | 1183 m?| 2.198 €
31.10.2024 320 m?3  2.480.000 €|NackstralRe 1956 |gemischte Nutzung (iberw. Wohnen) [ 1145 m? 2.166 €
13.12.2024 312m?  2.000.000 €|Feldbergstrae verm. 1955 |gemischte Nutzung (Uberw. Wohnen) | 835 m?| 2.397 €
23.12.2024 281 m? 1.250.000 €|Gartenfeldstralle 1896 |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 604 m?| 2.070 €
30.07.2025 138 m? 535.000 €|Kastrich 1858 |Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) 212m? 2524 €

Mittelwert: 2.559 €

Standardabweichung: 410 €

Variantionskoeffizient: 0,16

Im Mittel wurden rund 2.559 € je m* Wohnflache gezahlt, die Preisspanne ging von 2.070
€ bis 3.570 € je. m? Wohn-/Nutzflache.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Preis von rund 2.644 € je m? vermietbarer
Wohn- und Nutzflache, liegt innerhalb der Spanne und erscheint somit plausibel und
marktgerecht.
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11 Schlussbemerkung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 20.09.2025 von mir besichtigt, das Gutachten wurde
in alleiniger Verantwortung parteilos und ohne personliche Interessen erstellt und bertick-
sichtigt die Erkenntnisse bis einschlieflich 14.10.2025.

Der Gutachter ibernimmt weder die Gewahr dafirr, dass der angegebene Wert bei einem
Verkauf auch tatsachlich als Kaufpreis erzielt werden kann, noch dafir,-dass nicht auch
ein héherer Kaufpreis zu erzielen ist. Das Gutachten ist nur fur den-Auftraggeber-und far
dessen Zwecke erstelit. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen gestattet, bei dem auch die Urheberrechte
liegen.

Mainz, den 14.10.2025

1S/ P _ ‘Frahk Romer
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1. Ausiug aus der Liegenschaftskarte

2. Bodenrichtwertkarte und BRW-Definition

3. Grundrisse, Schnitt und Ansichten aus Baugenehmigung
4. Wohnflachenberechnung und Grundrisse erstelit 2023

5. Baugenehmigung-Bauamtsschreiben 1958, 2007, 2019,
2020 und 2021

6. Energieausweis auszugsweise

7. Lichtbilder

I Frank Rémer, Dipl.-Betriebsw. (FH)-Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, fur Mieten und Pachten
\ T4 von der [HK Rheinhessen, Mainz éffentlich bestellter u. vereid. Sachverstandiger
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Landeshauptstadt Druckansicht Thema der Karte:
Mgtz Stadtplan
Stadt Mainz
- Internet -

Mafistab 1: 1000
Datum: 30.09.2025
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Vervielfaltigung firr eigene Zwecke zugelassen.
Veroffentlichungen oder Weitergabe an Dritte nur mit Zustimmung des ausfertigenden Amtes
Basiskarte: Liegenschaftskarte der Vermessungs- und Katasterverwaltung, OpenStreetMap-Mitwirkende




Abfrageergebnis Richtwerte

lvonl

Planen, Bauen, Wohnen
Bodenrichtwerte

Richtwertzone

Zone:
Gemarkungsnummer:
Stichtag:

Richtwert:
Nutzungsart:
Entwicklungszustand:
Bauweise:

Geschosszahl:

Wertrelevante Geschossflichenzabhi:

Sanierungszusatz:
Normfléche:
Ackerzahl:

Bemerkung:
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Wohnflachenberechnung nach Wohnfldchenverordnung (WoFIV)

Nutzflichenberechnung Gewerbe nach DIN 277

Rheinstralie 37 EG links 47,44
55116 Mainz EG rechts 76,17
1.0G 133,67
2./3.14. OG links 58,33
2./3./4. OG rechts 54,13
DG links 41,66
gepriift DG rechts 31,21
Nr. 39949
Wohn-/ Nutzfliche gesamt 667,54 m?
erstellt am 28.11.2023 Lingste Seite Zu/Ab Abzug 2 Schrige1 Nutzung % Flidche (gm)
Wohnriume (zu 100 Prozent anrechenbar)
EG links
Diele Lange 179 100% 2,09
Breite 117
Biiro Lange 504 264 100% 14,52
Breite 339 97
Offener Raum Lange 685 210 100% 26,38
Breite 394 29
wcC Lange 178 100% 2,19
Breite 123
Empfang Lénge 194 100% 2,25 EG links
Breite 116 47,44
EG rechts
Biiro Lange 615 100% 21,89
Breite 356
Offener Raum Lange 1136 311 699 100% 48,34
Breite 584 125 202
Lagerraum Lange 291 100% 3,93
Breite 135
wcC Lange 237 100%. 2,01 EGrechts
Breite 85 76,17
1. 0G
Diele Lange 500 394 100% 9,78
Breite 380 234
Wohnzimmer Lange 680 213 100% 28,18
Breite 425 34
Schlafzimmer 1. Lange 446 100% 18,51
Breite 415
Schlafzimmer 2. Lénge 400 289 100% 11,51
Breite 295 10
Schiafzimmer 3. Lange 444 100% 14,39
Breite 324
Esszimmer Lange 284 56 72 100% 6,23
Breite 227 20 14
Arbeitszimmer Lange 286 100% 6,78
Breite 237
Kiiche Lange 284 100% 7,53
Breite 265
Bad Lange 263 180 100% 4,93
Breite 256 100
wce Lange 162 100% 1,34
Breite 83
Wintergarten Lange 648 100% 24,49 1.0G
{beheizt) Breite 378 133,67
2./3./14. OG links
Diele Lange 197 100% 3,66
Breite 186
Wohnzimmer Lange 470 100% 19,41
Breite 413
Schlafzimmer Lange 446 100% 14,32
Breite 321
Esszimmer Lange 263 100% 6,15
Breite 234
Kiche Lange 445 100% 9,70
Breite 218
Bad Lange 200 100% 3,60
Breite 180
Balkon Linge 228 50% 1,48 2./3./4. OG links
Breite 130 58,33
2.13./4. OG rechts
Diele Lange 198 100% 3,68
Breite 186
Wohnzimmer Lange 471 100% 19,73
Breite 419
Schlafzimmer Lange 446 100% 14,85
Breite 333
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Kiiche Lange 446 100% 9,77
Breite 219
Bad Lange 200 100% 3,60
Breite 180
Balkon 1. Lange 197 50% 1,01
Breite 103
Balkon 2. L4ange 228 50% 1,48 2./3./4. OG rechts
Breite 130 5413
DG links
Diele Lange 136 100% 1,80
Breite 132
Wohnzimmer Kiiche Lange 755 419 419 100% 22,93
Breite 428 121 -206
Schiafzimmer Lange 422 253 253 100% 13,89
Breite 413 64 -152
Bad Lange 231 100% 3,05 DG links
Breite 132 41,66
DG rechts
Diele Lange 176 100% 2,01
Breite 114
Wohnzimmer Kiche Lénge 458 204 204 100% 12,06
Breite 364 111 -230
Schlafzimmer Lange 434 135 263 263 100% 14,09
Breite 422 73 54 -138
Bad Lange 205 116 100% 3.05 DG rechts
Breite 195 - B2 31,21

* Berechnungsgrundlage ist die aktuelle Wohnflachenverordnung Januar 2004

** Anrechnung zur Halfte aber Deckelung bei 15% der reinen Wohnflache

Raumteile mit einer Héhe von weniger als 1 Meter: keine Anrechnung

Raumteile mit einer Hohe von tber 1 Meter aber unter 2 Meter; 50-prozentige Anrechnung
Raumteile mit einer Hohe von tber 2 Meter: volle Anrechnung

UBERPRUFT

Von 16:07, 07.12.2023
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¥ 1. Untergeschoss

Keller
4.23 m? (2.49 x 1.70)

Keller
4.38 m? (2.52x 1.76)

2.53

Keller
13.31 m?(5.18 x 2.53)

r

Keller
28.51 m*(4.22 x 6.78)

6.78

Treppenhaus
3.26m?
098x3.32

GESAMTFLACHE: 133.30 m2 + WOHNFLACHE: 0.00 m? -

Karridor
19.82 m? (2.39 x 13.07)

Treppe
2.09m?
1.18x1.77

0.78 sk 0.80 #& 0.81 < &

239

o

Keller =
5.51m? (2.29 x2.41) ~
Keller .~ - @ W =
B30 m? (2.06x 4.1)) -
™~
=
o~

Keller
8.20 m? (3.27 x 2.47)

Keller
10.37 m? (4.16 x 2.49)

2.49

Heizungsraum
10.19 m? {4.06 x 2.51)

2.51

Keller
15.42m?(3.94 x3.92)

Haftungsbeschrénkungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen
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¥ Erdgeschoss

GESAMTFLACHE: 136.09 m? - WOHNFLACHE: 123.57 m?-

A 6.15 ]

Rel Biiro 0

o 21.88 m? (6.15 x 3.56) 3

.............. -

el s ) e L N -y
Lagerraum
3.92m? (2.91 x 1,35)
g Biiro
o 14.53 m? (5.04 x 3.39)
Diele
2.09 m?
1.17x1.79
85)
Offener Raum
48.38 m? (5.87 x 11.36)
O
«
Offener Raum
26.38 m?(3.94 x 6.86) Treppenhaus
12.52 m? (2.36 x 6.41)
Empfang
f 225m?
1.16x 1.94
3.50 2.00 N
[ 3.94 i i
Haftungsbeschrénkungen gelten gema den Vertragsbestimmungen 0 2 3m
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v 1. Stock GESAMTFLACHE: 143.96 m? - WOHNFLACHE: 133.58 m?+

f 6.48

TP 4

= 120 — p— 120 — = 120 — p— 1.20 —

TO.61 5
& 0.68 4

68

1.

Wintergarten
24.49 m? (6.48 x 3.78)

3.78

i

I 2.85 |

3.78
[—— 149 e 1.68

e 147 —p— 1.20 —

Al 142
i

———————]
... f———————
Esszimmer
6.22 m? (2.27 x 2.84)
) Kiche
Schlafzimmer 7.53m?2 (2.65 x 2.84)
o 11.50 m? (2.95 x 4.00)
S] <
< Schiafzimmer M
14:39m2(3.24 x 4.44) =
Diele
9.80 m2 (5.00 x 3.80)
SN, ..
'3
wC
1.35m? . o
1.62 % 0.83 :j
Treppenhaus /
0 9 10.38 m? (2.36 x 4.40)
0 1o o
e 4 B
Bad /
4.94 m? (2.63 x 2.56) /
A )
—
Wohnzimmer
28,16 m? (4.25 x 6.80)
o Schiafzimmer S
:;. 18.50 m? (4.15 x 4.46) <
Arbeitszimmer
- . 6.78 m? (2.37 x 2.86) o
k— 120 —k 0,69 & 0.70 4k 0.80 4 koo ko7od Lk— 120
le—. 4.15 425
Haftungsbeschrankungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
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¥ 2. Stock GESAMTELACHE: 126.70 m? - WOHNFLACHE: 112.34 m? -
y 1.97
o r ....... T * * .. )
3.21 | , 2,18 m Balkon , (T.’ 3.33 1
3 2.03 m? RS
f—— 1.57 — 1 1.20 — ir 0.83 o 1.20 -1—_1 ' 1.97 x 1.03 N — 1.70 vy 0.77 q
Schlafzimmer Kiiche ) Schlafzimmer

° 14.32 m? (3.21 x 4.46) A Kiiche 14.86 m? (3.33 x 4.46) o

< 9.71m 9.69 m2 <

< 218 x 4.45 2.19 x 4.46 N

Treppenhaus
70.38 m?
2.36 x 4.40

1.99

Wohnzimmer

Wohnzimmer -
19.47.m? (4.13 x 4.70) 19.74 m? (4.19 x 4.71) 5
Esszimmer
6.15m? (2.34 x 2.63)
o Balkon Balkon l
:'_7- 2.96 m? 296 m? f
L 2.28x1.30 2.28x1.30 -l
2.28 2.28
Haftungsbeschrénkungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
S ————
1:76



¥ 3. Stock

GESAMTFLACHE: 126.70 m? * WOHNFLACHE: 112.35 m2-

F— 1.97 —
. e —1 ,
3.21 1 2.18 t Balkon ‘. 3.33 n
3 2.03 m? S
je—— 1'57_T— 1.20 —q p— O.BS—T— 1.20——1 197 x1.03 = r—— 1.70—T0.77¢!
i S : Y, .. N e RN
e ‘/ B
Schiafzimmer Kiiche } Schiafzimmer
o 14.31 m? (3.21 x 4.46) 0.71 m? Kiiche 14.86 m? (3:33 x 4.46) ©
! ~1m 9.69 m? 3
< 2.18x4.45 219 x 4.46 <
ueaies TR
e
Treppenhaus ///
10.38 m? Diete 7,
2 2.36 x 4.40 63 2 2
- 1.86.x.1.98 / -
7 1

Weohnzimmer

Wohnzimmer

o —
':r- 19.42.m? (4.13 x 4.70) 19.74m? (4.19 x 4.71) ':r'
Esszimmer
6.15m? (2.34 x 2.63)
s — o O Ry =
o Balkon ; K Balkon l
ik 2.96 m? ke 1.00 =l i 2.96 m? e
2.28 x1.30 2.28x1.30
1_ ....... i 2.34 i |
2.28 2.28 i
Haftungsbeschrénkungen gelten geméaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m

Page 5/8

149




¥ 4. Stock GESAMTFLACHE: 126.69 m? - WOHNFLACHE: 112.34 m? -
1.97
é 3.21 'y 28— Balkon —t 3.33 !
3 2.03m? i 8
r— 1.57 '—"r— 1.20 '—ﬂ " 0.83 "F— 1.20 ——31 197 x 1.03 — r— 1.70 '—*r 0.77 ’|
Schiafzimmer . Schiafzimmer
© 14.31 m2 (3.21 x 4.46) Kiche Kiiche 14.86 m2 (3.33 x 4.46) ©
< 9.71 m? 9.69 m2 <
N <
N 2.18x4.45 219 x 4.46

10.38 m?
236 x4.40

1.98

Treppenhaus

Diele
.68 m?

1.98

1.86 %.1.98

o ‘ Wohnzimmer Wohnzimmer —
S 19.42.m? (4.13 x 4.70) 19.74 m2 (4.19 x 4.71) ~
Esszimmer
6.15m?2 (2.34 x 2.63)

e P e —— e [ N S R S . ... .. ]

I, Balkon ] ! Balkon o
o 2.96 m2 e 1,00 = 100 — i 2.96 m? @
2.28%1.30 2.28x1.30
L ....... i 2.34 i J.
2.28 2.28
Haftungsbeschrankungen gelten gemaR den Vertragsbestimmungen 0 1 2 3m
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GESAMTFLACHE: 103.97 m2+ WOHNFLACHE: 72.77 m2 -

3.64 !

7.55 ! !
f— 122 1.05 137 —*
2.66 g~ 1.05 = = 1.05 —pe 255 . T
i 3 ¥ 1 ; f——— M _
. . Wohnzimmer Kiiche
Wohn r Kiich
& 32.30 nz:znzgfs x”4°,2§) 16.67.m2 (3.64 x 4.58) 2
q; <
X...
T‘ oo
/ '
~ Bad Diele Bad /|
& 3.06 m2 2.01Tm? 3.04m2 W4/
N 2.31%1.32 1.76 x 1.14 2.05x 1.95 ; o
L 7E
| 4
...... -
...... o
Schlafzimmer Treppenhaus )
10.39 m? Schiafzimmer -
17.43m? (4.13 x 4:22) 2t 4r'n40 17.33 m? (4.22 x 4.34) s
2.78 d— 120 _J i 120 —i 2 56
413 i i 492
0 1 2 3m

Haftungsbeschrénkungen gelten geméR den Vertragsbestimmungen

Page 7/8
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Nebenbestimmungen
Bedingungen

Die Baugenechmigung ist bis zur Erfiillung der nachstehenden Bedingungen schwebend un-
wirksam;:

1. Bauleitung:
Vor Baubeginn ist dem Bauamt, Abteilung Bauaufsicht, mit der Baubeginnsanzeige der
Name, die Anschrift und die Berufsbezeichnung
a) der bauleitenden Person im Sinne § 56 a Satz 1 LBauO und
b) der bzgl. des Brandschutzes fachbauleitenden Person im Sinne § 56.a Satz 2 [.BauO
mitzuteilen (§ 55 Abs. 1 Satz 3 LBauO).

)

Standsicherheit:

Vor Baubeginn ist eine Bescheinigung eines bzw. einer Priifsachverstindigen fiir
Standsicherheit tiber die Vollstindigkeit und die Richtigkeit des Nachweises iiber die Stand-
sicherheit des Gebiudes vorzulegen. '

Hinweis:

Zur Bescheinigung gehoten der Pridfbericht sowic eine Ausfertigung der gepriiften Standsi-
cherheitsnachweise und aller zugehdrigen Zeichnungen. Fiir den Priifbericht ist der
durch das Ministerium det Finanzen vorgegebene Vordruck zu verwenden.

Sofern zutreffend, sind der Anzeige der Rohbauvollendung Befahigungsnachweise zum
Schweiflen von Stahl- bzw. Alubauteilen betzufigen.

3. Wirmeschutz
Vor Baubeginn ist dem: Bauamt, Abteilung Banaufsicht, etn Wirmeschutznachweis in 1-
facher Ausfertigung vorzulegen: Der Nachweis muss von einer bauvorlageberechtigten Person
im Sinne § 64 Abs. T LLBauQO aufgestelit sein.
Bitte reichien Sie die Unterlagen méglichst papierlos auf CD-ROM im PDF-Format ein.

4. Schallschutz, gebdudeintern
Vor Baubeginn ist der Nachweis des Schallschutzes beziiglich des Schutzes von Aufent-
haltsriumen gegen Schallibertragung (Luft- und Trittschall) aus einem fremden Wohn- oder
Atbeitsbereich (gebiudeinterner Schallschutz) entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau -; Ausgabe Nov. 1989 in 1-facher Ausfertigung vorzulegen.
DerNachweis muss von einer Person mit austeichender Sachkunde und Erfahrung aufgestellt
sein.
Bitte reichen Sie die Unterlagen méglichst papierlos auf CD-ROM im PDF-Format cin.

5.-:8achallschutz, AuBlenlirm
Vor Baubeginn ist der Nachweis des Schallschutzes beztglich des Schutzes gegen Auflen-
larm entsprechend der DIN 4109 - Schallschutz iin Hochbau -, Ausgabe Nov. 1989 in |-
facher Ausferdgung vorzulegen.
Der Nachweis muss von einer Person mit ausreichender Sachkunde und Erfahrung aufgestellt
sein.
Bitte reichen Sie die Untetlagen moglichst papicrlos auf CD-ROM im PDF-Format ein.

Mit den Bauarbeiten datf erst nach dem Etfiillen der vorgenannten Bedingungen begonnen
werden.,
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Auflagen
1. Die in der beigefigten Stellungnahme der Feuerwehr vom 11.1 1.2019 genannten Punkte 1. bis

N

5. sind als Bestandteile des Bauscheins bei der Planung, der Baudurchfithrung als auch beim
Benutzen des Vorhabens zu beachten.

Mit der Fertigstellungsanzeige (d. h. zwei Wochen vor der abschlieBenden Fertigstellung)
durch die bzgl. des Brandschutzes fachbauleitende Person eine Bescheinigung vorzulegen,
in dem die ordnungsgemiBe Ausfilhrung der Bavarbeiten in Bezug auf den Brandschutz ent-
sprechend der Bauuntetlagen bestitigt wird (§ 78 Abs. 7 LBauQ).

Zur Beseitigung der akruellen Gefahren sind die hiet baugenehmigten BaumaBnahmen un-
yerziiglich (ohne schuldhaftes Verzégern) unter Beachtung der Bedingungen und Auflagen
(u.a. neue Tiiren im Treppenraum, VerschlieBen der Glasbausteine, Rauchabzug) auszufihren.
Das Bauamt, Abt. Bauaufsicht geht von det Umsetzung bis spitestens Ende Februar 2020
aus:

Hinweise zum Denkmalrecht

Dic im Betreff genannte Mafinahme soll in der weiteren Umgebung des Kulturdenkmals "Fischergas-
se/Rotekoplgasse” realisiert werden. '

Von der im Betreff genannten MafBinahmewerden keine denkmalschutzrechtlichen Belange beriihrt.

Die im Betreff genannte Malnahme soll innerhalb des rechskraftigen Grabungsschutzgebietes "Alt-
stadt-Romisches Kastell” realisiert werden.

Hinweis:
Sollten abweichend vom Antrag dennoch Bodeneingtiffe erfolgen, so ist dafiir cine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung nach § 22 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) erforderlich.

Hinweise

1. Das Vorhaben wird der Gebidudeklasse 5 zugeordnet.

2. Das Vorhaben stellt ein "Vorhaben besondeter Art und Nutzung” im Sinne des § 50 LBauO
dat.

3. Bauplanungsrechtlich beurreilt sich das Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

4. Die Anforderungen bzgl. des Schallschutzes vor AuBenlirm (Verkehrslirm) stimmen Sie bitte
mit dem Griin- und Umweltamt ab,

5. Die an das geplante Bauvorhaben angrenzenden Verkehrsflichen befinden sich in einem cin-

wandfreien Zustand. Beschidigungen an den in Rede stehenden Verkehrsflichen, dic withrend
der BaumaBnahmen entstehen, geheu somit zu Lasten des Bauherrn. Der Bauherr hat die
Schiden, die durch die BaumaBnahme an der dffentlichen Verkehrsiliche bzw, an den offent-
lichen Anlagen entstanden sind, unverziglich dem 61-Stadeplanungsamy, Abt StraBenbetrich
mitzuteilen. Bei im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben festgestellten Schiaden hat der
Bauherr diesce durch eine Fachfirma, deren Einsatz der Zustimmung des 61-Stadtplanungsamt,
Abt. StraBenbetrieb bedarf, auf seine Kosten zu beseitigen. Der Einsatz der Vettragsfirma
durch das 61-Stadtplanungsamt, Abt. StraBenbetrieb, bleibt vorbehalten.




Bauscheinvom 14.11.2019, AZ: 63 BR-2019-2295-2

Seite 5von 5

Weitere Hinweise

L

[N

6.

9.

10.

Bei der Ausfiihrung des Vorhabens sind die Vorschriften der Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz (LBauO) und der hierzu ergangenen Rechtsvotschriften
cinzuhalten. Verst§Be gegen dic Bestimmungen der Landesbauordnung gelten
als Osdnungswidrigkeit und kénnen mit einer GeldbuBle geahndet werden.

Der Bauschein und die genehmigten Bauuntetlagen dfirfen nicht getrennt werden. Sie
miissen vom Baubeginn an im Original oder in Zweitausfertigung auf der Baustelle
vorliegen. Den mit der Uberwachung beauftragten Personen ist jederzeit Zutritt zur
Baustelle und Einblick in den Bauschein und in allen sonstigen mit der Durchfihrung
des Vorhabens zusammenhiingenden Untetlagen zu gewihren.

Der Bauherr hat den Baubeginn mindestens 1 Woche vorher dem Bauatnt mitzuteilen.

Die Ferdgstellung des Rohbaus ist dem Bauamt vom Bauherrn 2 Wochen vother an-
zuzeigen, um dem Amt eine Besichtigung des Bauzusrandes zu-erméglichen; bei- An-
lagen mit Schornsteinen ist die Fertigstellung des Rohbaus auch:dem bevollmichtigren
Bezirksschomsteinfeger anzuzeigen. Mit dem Innenausbau darf erst einen Tag nach
dem in der Anzeige genanaten Zcitpunke der Fertigstellung des Rohbaus-begonnen
werden.

Die abschlieBende Fertgstellung ist dem Bauamt vom Bauherm 2 Wochen vorher an-
zuzeigen, um dem Amt eine Besichtigung des Bauzustandes zu ermdglichen.

Das Bauvorhaben darf erst benutzt werden, wenn ¢s ordnungsgemilB fertiggestellt und

sicher benutzbar ist, frithestens 1 Woche nach dem in-der Fertigstellungsanzeige ge-

nannten Zcitpunkt. Eine ausnahmsweise vorgezogene Benutzung bedarf der Zustim-
mung des Bauamtes.

Werden bet Durchtithrung von BaumaBnahmen 6ffentliche Verkehrsflichen (FuB3- und
Radwege, Flichen fiir den flieBenden oder den ruhenden Kfz-Verkehr) in Anspruch
genommen, ist einc Genehmigung der Strallenverkehtsbehdrde mit entsprechender
Anordnung exforderlich.

Die Bau- und die Teilbaugenechmigung erléschen, wenn innerhalb von 4 Jahren nach
ihrer Zustellung mit der Ausfithrung des Vorhabens nicht begonnen oder die Ausfiih-
rung 4 Jahre unterbrochen worden ist. Die Frist kann auf schriftlichen, vor Fristab-
lauf zu stellenden, Anteag jeweils bis zu vier Jahre verlingett werden.

Wenn von den genehmigten Bauunterlagen oder den Autlagen und Bedingungen des
Bauscheins abgewichen werden soll; ist vorher ein Nachtrags-Bauantrag einzureichen.

Wir empfehlen,) Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickern zu lassen, zur
Regenwassernutzung zu sammeln oder einem angrenzenden Vorfluter zuzuleiten. In-
formationen erteilt der Wirtschaftsbetrieb Mainz, Bettiebszweig Entwisserung,

Baustellenabfille, d. h. Stoffe, die als Baumaterialien, Bauzubehor oder Verpackungs-
reste anfallen, wie z B. Verpackungsmarerial, Kanister, Isoliermassen-, Farb-, Kleber-,
Schutzanstrich-, Imprignierungsmirttelreste und dergleichen sind getrennt von Erdaus-
hub oder Bauschutt ordnungsgemii zu entsorgen. Line Entsorgung auf der Baustelle
ist nicht zulissig. Verwertbare Baustellenabfille sind mdglichst getrennt zu erfassen
und einer Verwertung zuzufithren.

Bei der Bauausfithmung diitfen nur solche Maschinen und Gerite verwendet werden,
dic den Anforderungen der 32. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz ent-
sptechen und durch deren Gerdusche die in Ziffer 3.1.1 und 3.1.2 der Allgemcinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulirm vom 19.08.1970 festgesetzten Im-
missionsrichtwerte nichr tiberschritten werden.

Vorschriften
beachten

Bauschein mit
Unterlagen auf
Baustelle be-
reithalten

Baubeginn

Rohbaufertig-
stellung

Fertigstellung

Benutzung des
Bauvorhabens

Ingebrauch-
nahme Gffent-
ticher Flichen

4 Jahre
Geltungsdauer

Abwcichungen

Nieder-
schlagswasser

Baustellen-
abfille

Baulirm
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‘Nebenbes timmungep

Bedingungen -

keine

1.

Die griinen Eintragungen und die Priifungsbemerkungen in den Bauzeichnungen gelten als
Nebenbestimmungen zum Bauschein und sind bei der Ausfithrung einzuhalten.

Brandwinde:
a) Die an der Grenze aufgehende Wand ist als raumabschlieBende Wand in Anbetracht der
vorliegenden GK 4 hochfeuethemmend, sowie auch unter zusitzlicher mechanischer Be-
anspruchung hochfeuerhemmend (F 60-A+M) auszubilden:

| b) Die in weniger als 2,50 m Abstand von der Nachbatgrenze aufgehende \X/and ist in det, wie

unter a) genannten, Qualitit (F 60-A+M) auszubilden.

Das Dach des Anbaus ist bis zu einem Abstand von 5,00 m von der AuBenwand des Haupt-
geb%iudes hochfeuethemmeénd (F 60-AB nach DIN 4102) herzustellen,

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Dachbegriinungssatzung. Zwar wurde der Win-
tergartenanbau laut Architekt und laut Luftbildern deutlich vor.dem Inkrafttreten der Dach-
begriinungssatzung errichtet. Aber bei einer Neuerrichtung der Dachkonstruktion ist die
Dachflache in Anbetracht ihrer GtéBe (> 20 qm)und ihrer Neigung (<= 20 Grad) extensw

zu begriinen.
Sofetn es Ihnen gelingt die F-60-AB-Ausfithrung unter Belbehaltung der Dachkonstruktion
auszufithren, entfillt die Verpflichtung zur Herstellung einer Dachbegriinung,

Die v'orgenannten, dem Brandschutz dienenden Auflagen sind in Anbetracht des beteits aus-
gefiihrten Wintergartens innerhalb eines Jahtes nach Zustellung der Baugenehmigung

" umzusetzen.

Hinweis:

Ein Brandschutznachweis wutde trotz Aufforderung vom 27.08.2020 nicht gestellt. Auch ein
Erinnerungsschreiben vom 14,10.20 mit Fristsetzung bis zum 15.11.2020 wurde ignoriert.

Am 10.11.2020 stellte Ihr Architekt nur klar, wann der Wintergarten ertichtet wurde, ein
Brandschutznachweis wurde nicht vorgelegt.

Abweichungsantrige wurden Ihrerseits nicht gestellt. Abweichungstatbestinde sind auch nicht
etkennbar. Nur untergeordnete Vorbauten, die nicht mehr als 1,50 m vor die AuBenwand des
Nachbargebiiudes vortteten, benotigen keine Brandwinde, § 30 (2) Satz 3 LBauO.

Vortliegend tritt die sidliche Grenzwand des Wintergartens im 1. Obergeschoss rund 3,85 m
vor die hintere Gebidudekante des Nachbargebiudes auf dem Anwesen Fischtorstralle 7.

Ebenso greift die Etleichterung des § 30 (2) Satz 1, Aufzihlung Nr. 1, 2, Halbsatz nicht. Es
kann dahingestellt bleiben, ob der Wintergarten beheizt wird und somit als Aufenthaltsraum
genutzt wird. Denn bereits dessen Gré83e von 66 49 cbm uberschreitet den Schwellenwert zur
Irrelevanz von 50 cbhm deutlich.

Votliegend steht die westlichen Abschlusswand ab der siidwes tlichen Wintergartenecke auf
einet Linge von rund 2,85 m dichter als 2,50 m zur Nachbargrenze

Die Brandschutzanforderung an die Dachfliche dient lrn Brandfall der Vermeidung eines po-
tentiellen Brandiiberschlags aus dem Wintergarten in die dariibetliegenden Geschosse. Auch
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diesbeziiglich sind Abweichungstatbestinde nicht erkennbar.

Die vorgenannte Frist von einem Jaht dient Thnen sowohl fiir die Beauftragung von Unter-
nehmern, um die Brandschutzdefizite zu beseitigén als auch bei der Suche nach Alternativls-
sungen der Beratung mit einem anerkannten Sachverstindigen baulichen Brandschutz.

Baudurchfithrung / Bautiberwachung:

Dié Umsetzung der BrandschutzmaBnahmen ist durch eine bauvorlageberechugte Person im
Sinne § 64 LBauO oder durch einen ministeriell anetkannten Sachverstindigen fiir baulichen
Brandschutz zu bestitigen. ‘

Hinweise

1.

2.

Das Vorhaben wird der Gebidudeklasse 4 zugeordnet.
Bauplanungstechtlich beurteilt sich das Bauvothaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Auf die Vorlage eines Standsicherheitsnachweises und eines Wirmeschutznachweises wird un-

“ter Berticksichtigung der Standzeit des Wintergartens (seit 1970 laut E-Mail Thres Architekten

vom 10.11.2020) verzichtet.

Die im Betreff genannte Mafinahme wurde in unimittelbater Umgebung der geschiitzten
Denkmalzone "Fischergasse/Rotekopfgasse" realisiert werden.

Der Wintetgartenanbau wurde offensichtlich vor Erlass der Rechtsverordnung zur Unter-
schutzstellung der Denkmalzone 1993 etrichtet und geniet daher aus denkmalschutzrechtli-
cher Sicht Bestandsschutz, Die Verdnderungen in diesem Bereich stellen keine erhebliche Be-
eintrichtigung des Kulturdenkmals dar. Sollte eine maBgebliche Verinderung des derzeitigen
Bestandes betreffend Farbe; Form und Gesamterscheinungsbild erfolgen, wire eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach §:13 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) auf Grund
des Umgebungsschutzes erforderhch A




die den Anforderungen der 32. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz ent-
sprechen und dutch deren Gerdusche die in Ziffer 3.1.1 und 3.1.2 der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baulirm vom 19.08.1970 festgesetzten Im-
missionstichtwette nicht Uiberschritten werden.
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‘Weitere Hinweise

1. Bei der Ausfilhrung des Vorhabens sind die Vorschriften der Landesbauord-  Vorschriften
nung Rheinland-Pfalz (LBauO) und der hierzu ergangenen Rechtsvorschriften beachten
einzuhalten. Verstdfle gegen die Bestlmmungen der Landesbauordnung gelten
als Ordnungswidrigkeit und kdnnen mit einer GeldbuBle geahndet werden,

2. . Der Bauschein und die genehmigten Bauunterlagen diirfen nicht getrennt werden. Sie  Bauschein mit
miissen vom Baubeginn an im ‘Original oder in Zweitausfertigung auf der Baustelle Unterlagen auf
vorliegen. Den mit der Uberwachung beauftragten Personen ist jederzeit Zutritt:zur ~ Baustelle be-
Baustelle und Einblick in den Bauschein und in allen sonstigen mit der Durchfithrung - reithalten
des Vorhabens zusammenhingenden Unterlagen zu gewihren.

3. Der Bauherr hat den Baubeginn mindestens 1 Woche vorher dem Bauamt mitzuteilen. Baubeginhn

4. Die Fertigstellung des Rohbaus ist dem Bauamt vom Bauhertn 2 Wochen vorher an- Rohbaufertig-
zuzeigen, um dem Amt eine Besichtigung des Bauzustandes zu ermdglichen; bei An-~ stellung
lagen mit Schornsteinen ist die Fertigstellung des Rohbaus auch dem bevollmichtigten
Bezirksschornsteinfeger anzuzeigen. Mit dem Innenausbau darf erst einen Tag nach
dem in der Anzeige genannten Zeitpunkt der Fertigstellung des Rohbaus:begonnen
werden.

5. Die abschlieflende Fertigstellung ist dem Bauamt vom Bauhertn 2 Wochen vorher an-  Fertigstellung
zuzeigen, um dem Amt eine Besichtigung des Bauzustandes zu erméglichen.

6. Das Bauvorhaben datf erst benutzt werden, wenn es ordnungsgemil} fertiggestellt und  Benutzung des
sicher benutzbar ist, frilhestens 1 Woche nach dem‘in-der Fertigstellungsanzeige ge- Bauvorhabens
nannten Zeitpunkt. Eine ausnahmsweise vorgezogene Benutzung bedatf der Zustim-
mung des Bauamtes.

7. Werden bei Durchfiihrung von BaumaBnahmen-6ffentliche Verkehrsflichen (Fuf3- und Ingebrahch-
Radwege, Flichen fiic den flieBenden oder-den ruhenden ICfz-Verkehr) in Anspruch  nahme 6ffent-
genommen, ist eine Genehmigung der Strallenverkehtsbehdrde mit entsprechender  licher Flichen
Anordnung erfordetlich,

8.  Die Bau- und die Teilbaugenehmigung erléschen, wenn innerhalb von 4 Jahren nach 4 Jahre
ihrer Zustellung mit\det Ausfithrung des Vorhabens nicht begonnen oder die Ausfith-  Geltungsdauet
rung 4 Jahre unterbrochen worden ist.. Die Frist kann auf schriftlichen, vor Fristab-
lauf zu stellenden, Antrag jeweils bis zu'vier Jahre verlirigert werden.

9. Wenn von den genehmigten Bauunterlagen oder den Auflagen und Bedingungen des Abwe.ichungen
Bauscheins abgewichen werden soll, ist vorher ein Nachtrags-Bauantrag einzureichen. . '

10. . Wir empfehlen, Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickern zu lassen, zur  Nieder-
Regenwassernutzung zu sammeln oder einem angrenzendén Vorfluter zuzuleiten. In-  schlagswasser
formationen- erteilt der Wirtschaftsbetrieb Mainz, Betriebszweig Entwisserung:

11. .- Baustellenabfille, d. h. Stoffe, die als Baumaterialien, Bauzubehdt oder Verpackungs-  Baustellen-
reste anfallen, wie z. B. Verpackungsmaterial, Kanister, Isoliermassen-, Farb-, Kleber-, abfille
Schutzanstrich-, Imprignierungsmittelreste und dergle1chen sind getrennt von Erdaus-
hub oder Bauschutt ordnungsgemill zu entsorgen. Eine Entsorgung auf der Baustelle
ist nicht zulissig. Verwertbare Baustellenabfille sind mdglichst getrennt zu erfassen
und einer Verwertung zuzufiihren,

12. Bei det Bauausfﬂhrung ditfen nur solche Maschinen und Geriite verwendet werden, Bauldrm
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Ansicht RheinstraBe Ansicht Riickseite
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EG Kiosk Lagerraum
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Rheinstrall
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e37 in 55116 Mainz

EG Treppenhaus

1.0G Wohnen
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55116 Mainz

RheinstralBie 37 i
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1.0G Kiiche
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RheinstraBle 37 in 55116 Mainz

_3.nks Wohnen

2.0G links Kiiche - R

RE2.0G links Bad

3.0G links Schlafen

—




3.0G links Kiiche

Rheinstral3e 37 in 55116 Mainz

13,0 rechts Schlafen
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3.0G rechts Kiiche

3.0G rechts Bad
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- 4.0G rechts Schlafen
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