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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Mainz
Auftrag vom: 15.09.2023
eingegangen am:  25.09.2023
Aktenzeichen: 260 K 48/23

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in/éineém gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt:

Zubehér:

Gebéudeart:

Baurechtliche Festsetzungen:

Ifd. Nr. 1.

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft

Gemarkung: Weisenau

Flur: 6

Flurstiick: 56/5;)Hof- und Gebaudefléache,
Moritzstralie 24

GrundsticksgroRe; 834 qm
Grundbuch: Weisenau, Blatt 2666

Zubehor'im Sinneder §§/97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.

dlteres Einfamilienwohnhaus

als Siedlungshaustyp

und Garage mit Gerateraum

auf einemansonsten
baulich’unterausgenutzten Grundstiick

1.%% - geschossiges Wohngebaude.
Das Gebaude ist teil unterkellert.
Das DG ist ausgebaut.

Beschlussvorlage zu dem:Bauleitplanverfahren der Stadt Mainz:

Betreffend:

Bebauungsplanentwurf ,,;MoritzstraRe (W 106)*

mit Veréffentlichung des Planentwurfes im Internet sowie Durchfiihrung einer
offentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

Verénderungssperre fiir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes
,Noritzstrae (W 106)“ - Satzung ,,W 106 — VS/ [“
vom 01.02.2023 zunéchst als erste Verldngerung der Verdnderungssperre

Nachstehend wird der komplette Sachverhalt, der von der Stadt Mainz verdffentlicht wurde,

in Teilen zitiert:

", Sachverhalt:

1. Anlass und Sachverhalt

Das Stadtplanungsamt beobachtet schon seit geraumer Zeit kritisch die moglichen, negativen
Auswirkungen von Nachverdichtungen in den einzelnen Stadtteilen. Dort wo negative Tendenzen
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erkennbar werden, wird mit den Instrumentarien der Bauleitplanung entgegengesteuert. Zur Steuerung
einer baulichen Nachverdichtung wurden bereits in verschiedenen Stadtteilen Bebauungsplane
aufgestellt. Diese Bauleitplanung wurde sowohl von den dort wohnenden Biirger:innen als auch von den
Ortsbeirdten positiv aufgenommen. Im vorliegenden Fall gilt dies nunmehr fur einen raumlichen Teil-
bereich im Stadtteil Weisenau, der grob durch die Grundstiicke entlang der ,MoritzstraRe" sowie der
,Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Stral’e* umschrieben werden kann.

Fir diesen rdumlichen Bereich existieren bislang kein Bebauungsplan und keine Erhaltungssatzung.
Das Gebiet ist gemal § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil einzustufen. Somit
besteht auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht.

_Die grofen Grundstlicke sowie die hohen Grundstlickspreise fuhren dazu, dass die Tendenz besteht,
Bauvorhaben mit gré3tméglicher Ausnutzung, die nach dem geltenden 0.g. Bauplanungsrecht méglich
sind, auszufuhren. Zusatzlich weisen diese Vorhaben eine hohe Anzahl an Wohneinheiten’auf.

Diese hohe Anzanhl fithrt durch die fur diese Nutzung erforderlichen ,Nebenanlagen'(zu einer vermehrten
Inanspruchnahme von Freifldchen und Versiegelung der Vorgartensund-Gartenbereiche. Bisher unver-
siegelte Grun- und Freiflachen werden bebaut. Das Weiteren erhéht<sich das Verkehrsaufkommen. Dies
alles hat negative Auswirkungen auf die Wohnqualitdt des Gebietes. Im Bereich der ,MoritzstraRe" wurde
bereits ein Vorhaben realisiert, welches auf Grundlage des § 34’ BauGB genehmigt wurde, durch seine
auleren Abmessungen aber zu einer Ausweitung der Einfligungskriterien geman § 34 BauGB fir zu-
kiinftige Bauvorhaben beitrégt.

Die Realisierung weiterer derartiger Bauvorhaben mit.erhéhter Ausnutzung lasst beflrchten, dass in
Folge der planungsrechtlichen Zulassigkeit (gemaR.den Kriterien'des § 34 BaUGB)Und einer weiteren
baulichen Verdichtung eine ungeordnete und ungewollte stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich
eintritt.

Weitere Bauvorhaben mit gleicher oder-dhnlicher;,;Zielsetzung® wiirden zu einer stadtebaulich
nicht mehr vertretbaren Nachverdichtung fiihren. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat der
Stadt Mainz die Aufstellung des.Bebauungsplanes ,,Moritzstrae (W 106)* beschlossen. Durch
den Erlass einer Verdnderungssperre wird zudem sichergestelit, dass im Zeitraum der
Planerstellung keine weiteren Bauvorhaben durchgefiihrt werden (vgl. § 14 Abs. a Nr. 1 BauGB),
die zu der o.g. Anderung’ der Wohnqualitat fiihren.

2. Bisheriges Verfahren

2.1. Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz-hat am 10.02.2021 sowie erneut am 09.01.2022 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan:,Moritzstrale (W 106)" gefasst, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung dieses Gebietes zu'sichern und stadtebauliche Spannungen zu vemeiden.

2.2. Veranderungssperre

Zur:Sicherung der Planung fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Moritzstralle (W 106)" hat der
Stadtrat der:Stadt Mainz in seiner Sitzung am 10.02.2021 gemaR §§ 14 und 16 Abs. 1 BauGB die
Verénderungssperre ,W 106-VS* als Satzung beschlossen. In seiner Sitzung am 01.02.2023 hat der
Stadtrat den Beschluss der ersten Verlangerung der Veranderungssperre gefasst.

2.3. Friihzeitige Behérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte in der Zeit vom 15.03.2021 bis einschliefllich 02.04.2021.

2.4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Aushangverfahren in
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der Zeit vom 28.02.2022 bis einschlieRlich 18.03.2022. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit wurden insbesondere folgende Themenbereiche erértert:

- MaR der baulichen Nutzung

- Uberbaubare Grundstiicksfléche

- Erhalt von Grunflachen

- Sicherung des Siedlungscharakters und der Wohnqualitat
- Nachverdichtung

2.5. Anhérverfahren

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2’ BauGB
(Anhorverfahren) erfolgte in der Zeit vom 15.05.2023 bis einschlieBlich 16:06:2023. Die Behandlung
des Bauleitplanverfahrens erfolgte in der Sitzung des Ortsbeirates Mainz-Weisenau am:28:06.2023.
Die Beteiligung des Ortsbeirates gemaB § 75 GemO ist damit erfolgt:

3. Beschleunigtes Verfahren gemiR § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan ,W 106 um einen Bebauungsplan der’Innenentwicklung handelt,

‘wird das beschleunigte Verfahren gemafR § 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan

»W 106" zuléssige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 BauNVOQ liegt unterhalb des ,Grenzwertes” von
20.000 m?, bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls’/nach Anlage 2
des Baugesetzbuches durchgefuhrt werden kann.

Weitere Beschlussvorlage der Stadt Mainz:

Betreffend:
Verdnderungssperre ,,W 106-VS/ Il

- Zweite Verldngerung der Geltungsdauer der Verinderungssperre fiir den Bereich des

Bebauungsplanentwurfs ,MoritzstraBe (W 106)*, Satzung ,,W 106-VS/ [I“ um ein weiteres
Jahr vom 29.11.2023

hier: Beschluss gem. § 17 BauGB i:V, mit den §§ 14.und 16 BauGB

Nachstehend wird der komplette Sachverhalt, der von der Stadt Mainz veroffentlicht wurde,
in Teilen zitiert:

» Sachverhalt:

Ausgangslage / Sachverhalt
Der Stadtrat der Stadt-Mainz hat am 10.02.2021 und erneut am 09.02.2022 den Aufstellungsbeschluss

fur’den Bebauungsplan ,MoritzstraRe (W 106)" gefasst. Ziel des Bebauungsplans ist es, die nachhaltige

Sicherung der stédtebaulich pragenden Strukturen in diesem allgemeinen Wohngebiet zu gewahrleisten.
Wesentliche Kriterien, die es zu sichern gilt, sind die kleinteilige offene Struktur, die GréRe der zu
errichtenden:Baukérper, die Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden, sowie die groRziigigen unbe-
bauten Gartenbereiche in den rickwartigen Grundstlcksflachen und den Vorgartenzonen.

Zur Sicherung der Planung hatte der Stadtrat am 10.02.2021 deshalb die Veranderungssperre
+W 106-VS&" beschlossen. Da sich das Verfahren durch einzelne Verfahrensschritte zeitlich ausge-
dehnt hat und das Bebauungsplanverfahren ,W 106" noch nicht abgeschlossen werden konnte,
hatte der Stadtrat die Geltungsdauer der Veranderungssperre um ein Jahr verlangert. Diese Ver-
anderungssperre mit der Bezeichnung ,W 108-VS/ I* wird nunmehr am 18.02.2024 auslaufen.

Aufgrund der noch ausstehenden, erforderlichen Verfahrensschritte ist der Zeitpunkt des
Abschlusses des Bauleitplanverfahrens ,,W 106“ nicht exakt zu bestimmen. Die von der Stadt
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Mainz verfolgten stiddtebaulichen Ziele fiir das Plangebiet sind jedoch weiterhin gefihrdet.
Es ist immer noch zu befiirchten, dass Vorhaben beantragt werden, die den stidtebaulichen

Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,,Moritzstrae (W 106)*

widersprechen kénnten.
Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Bauleitverfahrens musste der Nachweis erbracht werden, dass die Planung nicht gegen
die artenschutzrechtlichen Bestimmungen verstéRt. Hierzu wurde eine artenschutzrechtliche Prifung

fur das Plangebiet durchgefiihrt. Im Rahmen einer querschnittorientierten Begehung wurden, sofern
maéglich, alle im Geltungsbereich und dessen Randbereichen stehenden Baume und Gebaude gezielt
auf Strukturen untersucht, welche baum- und gebaudewohnenden Fledermausarten sowie héhlen-

oder nischenbriitenden Vogelarten als Quartier dienen kénnten. Zudem waren mehrere Nachtbe-
gehungen erforderlich, um mégliche Fledermausrufe und Ausflige aus Gebauden zu erfassen sowie

um akustische Nachweise von Amphibien und Gartenschl&fern zu erfassen.-Bei weiteren Begehungen
wurden alle im Plangebiet und in der ndheren Umgebung vorkommenden Vogelarten akustisch wie auch
optisch erfasst. Das gesamte Untersuchungsgebiet wurde begangen-und Strukturen wie Brachflachen
und Geholze sowie die einzelnen Gebaude und Garten genau untersucht. Zudem’wurden die ais Habitat
geeigneten Strukturen im Rahmen von mehreren Begehungen gezielt nach eventuell vorkommenden
Repitilien abgesucht. Die umfassenden Untersuchungen nahmen entsprechend viel Zeit in Anspruch.
Da es sich bei dem Geltungsbereich tberwiegend um private’Grundsticksflachen handelt, die nicht
zuganglich sind, gestaltet sich die Erfassung zudem schwierig, wodurch sich die-Fertigstellung des
Gutachtens verzdgerte. :

Altlastenverdacht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich aftlastenverdachtige Flachen, fur welche eine
historische Recherche zur Uberprifung des Gefahrdungspotenzials fur Mensch und Umwelt durch-
gefuhrt wurde. Der Altlastenverdacht besteht aufgrund-verschiedener Vornutzungen. Hierzu gehéren
eine Gelee- / Konfitlren-Fabrik sowie ein:GrofRhandel in chemischen Erzeugnissen in der

,Wormser Strake". Die Uberprufung der Standorte ergab, dass aufgrund verschiedener Faktoren
(Betriebsstrukturen, Nutzungszeitraum, Uberbauung, Versiegelung etc.) aktuell keine weiteren
MaRnahmen zu ergreifen sind. Die Ergebnisse ‘der Recherche wurden der SGD Sud zur boden-
schutzrechtlichen Bewertung-nach § 11 (2)-LBodSchG ubermittelt. Sowohl die verwaltungsinternen
Recherchearbeiten sowie die Abstimmung mit der SGD'Sid haben zu Verzégerungen innerhalb des
Bauleitplanverfahrens'gefiihrt, waren jedoch erforderlich, um eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt
auszuschlielen.

Lésung

Zur weiteren Sicherung der Bauleitplanung soll die seit 19.02.2021 rechtskraftige
Verénderungssperre ,;,W 106-VS* fiir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes ,,W 106*
um ein-weiteres Jahr-verldngert werden. Die Verldingerung der Geltungsdauer ist gemaB
§ 16 BauGBi.V. mit § 14 BauGB als Satzung ,,W 106-VS/ II* zu erlassen.

Auf der.Grundlage dieser erneuten Verlingerung der Geltungsdauer der Veranderungssperre fiir
den Bereich-des Bebauungsplanentwurfes ,,W 106* wird erreicht, dass Vorhaben im Sinne des

§ 29 BauGB, die den stidtebaulichen Zielen entgegenstehen wiirden, nicht durchgefiihrt und
bauliche Anlagen nicht beseitigt werden diirfen.

Die Veranderungssperre ,,W 106-VS/ II“ tritt automatisch auBer Kraft, sobald und soweit das

Bauleitverfahren ,,MoritzstraBe (W 106)“ rechtsverbindlich abgeschlossen wird.
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In dem Bebauungsplan-Entwurf Moritzstrae (W 106)" sind nachfolgende Ausnutzungen
(Art und MaR der baulichen Nutzung) dargestelit.

Der Bebauungsplan ist aber noch nicht rechtskriiftig !

- allgemeines Wohngebiet (WA)

- imvorderen und hinteren Grundstticksbereich sind Baugrenzen dargestellt
(schriftl. Auskunft der Bauaufsicht: Es wird eine vordere und hintere berbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt)

- max. 2 Wohneinheiten
(schriftl. Auskunft der Bauaufsicht: 2 WE beziehen sich jeweils auf ein Wohngeb. /
bei 2 Wohngeb. max. 4 WE)

- Einzel-/Doppelhauser

- GRzZ=0,3

- Grundflache = 120 gm (schriftl. Auskunft der Bauaufsicht: Bezieht sich auf gin Wohngeb.)

- Anzahl der Vollgeschosse = |

- Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen = 10 m

- Traufhéhe =4,5m

- ansonsten siehe Bebauungsplan-Entwurf mit weiteren textl. Festsetzungen bei der Stadt Mainz

Schriftliche Auskunft erteilte der zusténdige Sachbearbeiter der Bauaufsicht der Stadt Mainz.
Vorstehende Angaben erfolgten somit It. Auskunft Dritter, fur deren vollstandige Richtigkeit keine Haftung
Ubernommen werden kann.

Es ist derzeit auBerdem nicht bekannt, ob es.am Ende nach Rechtskrafterlangung des
Bebauungsplans exakt die 0.g. Parameter sein werden:

Des Weiteren ist nicht bekannt, wann genau mit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplans
gerechnet werden kann, bzw. ob das weitere Procedere in einem-normalerweise iiblichen
Zeitrahmen ablaufen wird.

Insgesamt besteht somit noch ein erhebl. Unsicherheitsfaktor, da der Bebauungsplan noch
keine Rechtskraft erlangt hat:

Das Grundstlck hat eine AlterschlieBung hinsichtlich StraRe/Kanal, die It. Auskunft der Stadt Mainz
langst bezahlt ist. Je nach Neubebauung/en kann eine innere private ErschlieRung hinsichtlich
Zuwegung/Kanal/Zuwasser/Gas/Elektro/etc. notwendig werden, und ggf. bei einer Realteilung eine
ErschlieBungsbaulast/Grunddienstbarkeit erforderfich werden.

Weitere Anmerkungen:

Der nordlich angrenzende Weg; Flursttick-Nr. 56/42, ist ein privater Weg, der den norddstlich gelegenen,
unteren hangseitigen Nachbargrundstiicken zu ErschlieRungszwecken dient.

Dieser Weg steht anteilmaBig im Eigentum gewisser Eigentiimer der unteren hangseitigen Nachbar-
grundstlicke. Laut Aussage Dritter besteht hier kein Wegerecht zugunsten des Bewertungsgrundstiicks.

Baujahr: Wohnhaus: ca. 1938
Garage:  ca. 1977
- (Fertigstellung ca. 1980 It. Eigentiimerauskunft)

(insgesamt nicht exakt bekannt)

Modernisierungsarbeiten:
Im Laufe der Jahre wurden gewisse Modernisierungs-

mafRnahmen durchgefiihrt.

Modernisierungsumfang:

Kunststoff-Fenster aus ca. 1979 / ca. 1982.

Einzelne Fenster weichen in Baujahr und Ausstattung ab.
Heizungsanlage vmtl. Ende der ca. 1970er Jahre od. Anfang
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Wohnflache:

Tatsé&chliche Miete:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Anmerkung:

der ca. 1980er Jahre.

Heizkessel vmil. um ca. 2000 oder spater erneuert.
Beide B&der und Kiiche vmtl. um ca. 2000 erneuert.

Im Zuge der Baderneuerungen wurden auch die
Versorgungsleitungen teilweise erneuert.
Zahlerschrank der Elektroinstallation ca. 1998 efneuert.
Modernisierungen und Erneuerungen werden-im Gutachten
durch die Verlangerung der Restnutzungsdauer des
Gebdudes beriicksichtigt.

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, bzw.
geschétzte Restnutzungsdauer siehe(Berechnungen)

ca. 109,86 gm (EG/DG)

(Flachenberechnung nach eigenem AufmaR /
Schragen unter 1 m nicht, zwischem 1-2-m zu % gerechnet)

Das Objekt ist leerstehend.
Mieten werden deshalb nicht erzielt.

Leerstand seit ca. Ende2021.
Lt. Eigentamerauskunft wurde das Objekt
im Winter bis ca. 16 Grad geheizt.

19:02:2024

amtl. Lageplan '

Planunterlagen von Wohnhaus und Garage
eigenes-Aufman

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

zusatzl. mindl/schriftl. Angaben von den Eigentimern
Einsicht.baurechtl. Festsetzungen

Gutachten’'vom 30.08.2021 eines 6buv. Sachverstandigen

Von der zustandigen Baubehdrde war keine komplette
Bauakte zu erhalten.
Es gab lediglich eine Garagenakte aus 1977.

Anmerkungen:
Aus Datenschutzgriinden und Persénlichkeitsrechten

sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Die Erlaubnis zur Veréffentlichung der Innenfotos

der Wohnraume im Gutachten, bzw. in der
Internetverdffentlichung des zusténdigen Amtsgerichts
wurde von den Eigentimern erteilt.

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fur
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.
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Definition des Verkehrswertes
gemal § 194 BauGB:

Grundstﬁcksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:
Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschéftslage:
Art der Bebauungen/

Nutzungen in der Stralde und
im Ort:

Grundstiicksgestalt:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

im sudostlichen Bereich von Mainz-Weisenau
insg. gunstige Verkehrsanbindungen

ca. 5 km bis nach’'Mainz Hbf:
ca. 25 km bis/Flughafen<rrankfurt

Bahnhof/im ©rt vorh.

Uberdrtl: Busverbindung vorh.
inneréril. Busverbindung vorh.

Anschluss Bundesstralle B9 (ca. 1,5 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 60 (ca. 2 km entfernt)

gute Wohnlage

Wohngebiet

alteres Baugebiet

tlw. . dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet
hauptsachlich 1 %2 - 2 %2 - geschossige

Bebauung mit geneigten Dachern /

Nachbargrundstlcke tlw. auch mit Bebauung in 2. Reihe

offene Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

rel. eben

rechteckig
(ca.20mxca. 41 m)

guter Grundstickszuschnitt
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Himmelsrichtung: Straflenseite: ca. Stidwest
hintere Grund-
stlicksgrenze: ca. Nordost
Beeintrachtigungen: Flugverkehr bekanntermallen
ErschlieBungszustand: gut

direkt vor dem Grundstiick verlauft

ein halbéffentlicher ErschlieBungsweg

als

Zugangsweg mit einer durchgriinten-Zone
mit altem Baumbestand

StralRenausbau: normal ausgebaut,
Fahrbahn, Gehwege

als Anliegerstralle
Hdéhenlage zur Strale: normal

Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr-Strom aus 6ffentlicher Versorgung /
Gas, Zuwasser-aus Offentlicher'\ersorgung /
Kanaldiegt in der Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbar-

liche Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Garage steht auf derGrundstticksgrenze /
Einfriedung siehe Aufenanlagen
Rechtliche Situation:

Grundstlcksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II): Das Grundbuch (Abt. II) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 02.10.2023
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1.) betr. [fd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur die

Firma ... -Zementwerke ... AG

in Heidelberg. Eingetragen gleichrangig mit Recht
Abt. [I Nr. 2 am 05. November 1974 in Blatt 1086,
hierher Ubertragen am 22. September 1976.

Ifd. Nr. 2.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit (Duldung von Einwirkungen wie
Erschitterungen, Larm und Staub) fiir den jeweiligen
Eigentumer der Grundstiicke: Gemarkung: Weisenau

Flur & Nr. 26/1, 33/1, Flur 6 Nr. 177/2 (eingetragen in
Weisenau, Blatt 1932 Bestandsverz.Nr. 84, 85, 73),
Gemarkung Weisenau Flur 5 Nr. 104/1, Flur 6 Nr. 116/3,
116/12, 116/16, 132/1, 137, 138, 139, 141/8, Flur 7 Nr. 9/11,

10
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Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte;

912, 12/3, 1711, 1712, 17/3, 17/5, 17/8, 17/16, 18/6, 18/10,
19/6, 19/14, 19/8, 19/9, 19/10, 19/11 (eingetragen in
Weisenau, Blatt 1935 Bestandsverz.Nr. 458, 350, 551, 563,
451, 1, 2, 3, 529, 510, 508, 515, 411, 412, 413, 447, 517,
559, 448, 558, 449, 557, 453, 455, 458, 457) und
Gemarkung Laubenheim Flur 2 Nr. 220/2 (eingetragen in
Laubenheim Blatt 1921 Bestandsverz.Nr.439).

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom26. Marz 1974,
eingetragen gleichrangig mit dem Recht Abt II Nr. 1 am

5. November 1974 in Blatt 1086, hierher-tibertragen am

22. September 1976.

Bewertung:
Aufgrund der Veranderung, der Zementwerke Weisenau

ist eigentlich nicht mehr'von wesentl. Beeintrachtigungen
auszugehen.

[fd. Nr. 3.) betr. Ifd-Nr..1 im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Mainz,
260 K 48/23); eingetragen am 21.08.2023,

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B.\beglnstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Bauméangel und Bauschaden sind
vom Eigentlimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezuglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
geprift werden.

Grundsatzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. moglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kénnen moéglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittlung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders befahigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,

1
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weitere Anmerkungen:

da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des ‘Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt,

Vom Sachverstédndigen‘wurden bezuglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren /Nachfor-
schungen und Untersuchungen-angestellt
und es wird diesbezuglich keine Haftung
tUbernommen.

Die Gebaude und-AuRenanlagen/werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fur die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittiung notwendig'ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt-In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen; die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt, daherberuhen Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile auf‘Auskinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen:-Der Aufragnehmer haftet fur die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepriift.

Bauméangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht tberprift. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumange! und
Bauschéaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beriick-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittiung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- und
verschleilbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdricklich aufgefuhrt wurden, bei der Wertermittiung
berucksichtigt.

12
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Grundbuch (Abt. 111): Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung lil verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
Veraullerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berlicksichtigt werden:

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der ibergebenen Pléane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefithrt.

Das Vorhandensein der Legalitat' der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allenBereichen.ist vom Eigentiimer,
- Auftraggeber bzw. der zustandigen Behérde nicht in allen
o Belangen in Erfabrung.zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller 6ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung-des
Grundstiicks)und der/baulichen Anlagen’konnte somit
nicht far.alle’Bereiche erfolgen.

Beidieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im Wesentlichen
vorausgesetzt))chne dass dafir aus vorstehenden Griinden
eine Haftung-tbernommen‘werden kann.

Baurechtliche Festsetzungen: wichtige Anmerkungen siehe bereits am Anfang
des Gutachtens

13
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Beschreibung der Gebdude und Auflenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Geb&dudes: Einfamilienhaus
Einteilung: Kellergeschoss:
Kellerraume

Heizr. / Waschkiiche
(Teilbereiche nicht unterkellert)

Erdgeschoss:

Flur

Wohnraum

Esszi. (od. als Schlafzi.)

Klache

Bad (integr. sep. WC)

sehr kleines Zimmer (eher Abstelir.)
(mit niedrigem Tlirzugang)

Abstellr:

(mit niedrigem Tirzugang)

Dachgeschoss:

Flur

Durchgangsraum

3 Schiafzi.

Bad

Spitzboden:

Speicher
Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart; Massivbauweise
Umfassungswéande und massiv, Mauerwerk allg. /
Innenwande: Kellerwande auRen: Stampfbeton 0.4. /

vmtl. z.T. Fachwerk im Giebelbereich
(nicht exakt bekannt) / tlw. leichte Trennw.

Geschossdecken: Massivdecke /
-Stahlbetondecke tber KG /
z.T. Holzbalkendecke

Treppen: KellerauRentreppe:
Massivireppe in Stahlbeton

Geschosstreppe:
urspr. Holztreppe mit Teilteppichauflage

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe in Holz

14



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann

556276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strale 57

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Holzkonstr. mit Aufbauten / z.B. Gauben
(rel. einf. Dachanschliisse der Gauben)

Satteldach

Ziegeldeckung

(Betondachziegel als Ziegelpfanne)
(Dachrinne / Fallrohr in Zinkblech)

rel. grober Verputz
mit Anstrich

Giebel im DG bis zur Dachspitze
mit Faserzementplatten 0.4,/ verkleidet

Sockel:
verputzt und gestrichen

Uberwiegend &ltere Kunststoff-Fenster
mit alterem:lsolierglas
(aus ca. 1979/ tlw. aus ca. 1982)

geringfigig dlteres Holzfenster

Rollldden aus Kunststoff
(tiw, elektr. betrieben /
tiw.’ Handgurtmit Abnutz.ersch.)

z.T. Dachflachenfenster

Haustiir:
altere Holztir

Innentiiren:

urspr. Holztlren /
tiw/ mit, Lackierung
mit
Umfassungszargen

durchschnittliche, zumeist altere Wohnungsinstallation
mit Teilerneuerungen /

Zahlerschrank / Elektroverteilerkasten im Kellergeschoss
aus ca. 1998 (it. vorlieg. Gutachten / nicht exakt bekannt) /

alterer Elektrosicherungskasten im Kellergeschoss

gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung mit Heizkérpern

Gastherme:
Fabrikat: Buderus Logamax plus GB 122 - 19

Herstell.jahr: vmtl. um ca. 2000 od. spéter
(It. vorlieg. Gutachten / nicht exakt bekannt)

Warmwasserbereitung Uber:
Heizungsanlage — zentralen Warmwasserspeicher

Fabrikat: Buderus Logalux SU
Herstell.jahr: nicht exakt bekannt
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Wasser- und Abwasserleitungen: z.T. erneuerte / z.T. altere Leitungsfiihrungen

Sanitére Einrichtungen: Bad (EG):
WC in separatem Nischenraum
Waschbecken
Bidet (weille Sanitarobj.)
ebenerdige Dusche mit Glasabtrennung

(gute Ausstattung und Qualitat)

Bad (DG):

WC

Waschbecken

Badewanne (weie Sanitarobj.)

(gute Ausstattung und Qualitat)

——
S

faN g

Kuchenausstattung: Die Kiichenausstattung ist nichtin der Wertermittiung
enthalten.

FuRbéden: Keller:
Beton /-tlw. Fliesen

Wohnr.:
Teppichboden

Essen:
urspr. Holzdielen

Teppichboden
(tiw. mit-Abnutz.ersch.) /
gering PVC

J—
&

- Kiiche:
j PVYC

Sanitarr. (Bad):

Fliesen

kl. Zimmer (Abstellr.):
Teppichboden

(mit Abnutz.ersch.)

Spitzboden:
Holzpl. 0.a. mit PVC-Auflage

16
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Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Nebenbauteile
(Nebengebdude und Nebenanlagen):

hauptsachlich Wandputz
mit Tapeten

Kiiche:

im Bereich der Arbeitsflache
Fliesenspiegel

(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)

Sanitérr./Bad (EG):

rundum Fliesenspiegel / raumhoch
(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)
Sanitérr./Bad (DG):

rundum Fliesenspiegel/raumhoch
bzw. bis in Schrage

(mittlere bis gute Qualitat und Ausstattung)

" hauptsachlich Deckenputz,

bzw. Leichtbauplatte o:&:
mit Tapeten bzw.-Anstrich

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

Eingangsfreitreppe
mit-Uberdachung (Hauptdach)

zwei kl. Dachgauben
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Garage: Einteilung:
Garage und Gerateraum

Massivbauweise
in Kalksandstein-Sichtmauerwerk

Stahlschwingtor

leicht geneigtes Flachdach

mit Stahlkonstr.

und einf. Welleternitplatten

Kunststofftank

hinter der Garage zum Sammeln’'von Regenwasser

insg. normaler baulicher Zustand

(normale alters- u} nutzungsbedingte‘Abnutz.ersch. / leichte
Feuchtespur anyBetonringanker und Wand - partielle Stelle)

18
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Geb&udes
(Wohnhaus) im Wesentlichen befriedigender baulicher Zustand
des Wohnhauses, auf einem
ansonsten baulich unterausgenutzten Grundstuck.

Nach Klarung der momentan noch ungekiarten
baurechtlichen Gesichtspunkte ggf. Abriss der Gebaude,
um das Grundstlick einer besseren wirtschaftlicheren
baulichen Verwertbarkeit zufuhren zu kénnen.

Fur diese Bewertung wird allerdings:noch-von einem-zu
bewertenden Restwert der Gebaudetejle ausgegangen.

Denn es gibt derzeit eine Veranderungssperre, wie eingangs
ausfihrlich beschrieben, da der,Bebauungsplan noch
keine Rechtskraft erlangthat.

Ausstattungsstandard: mittlerer Ausstattungsstandard /

modernisierte Teilbereiche gut bis. 2,T. mittel
Anmerkungen:
Aus Sachverstédndigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5
aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fir die einzelhen Bauteile eines Gebaudes annahernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser versténdlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach
2 = mittel
3=gut
4 = gehoben
5 = stark gehoben
Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach.unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bautejle:.und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis'5.zugeordnet ist, werden in der.nachfolgenden Bewertung nicht dargestelit,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt-nicht,in allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd-vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings-hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: der Bauzeitals Siedlungshaus entsprechend mit
tiw.auch kleineren Rdumen

Belichtung und Besonnung: gut

Blickrichtung: in den groflen durchgriinten Garten und tiw. auf
gegeniberliegende Geb&dude, bzw. Anliegerstralie /
rickseits tiw. schéner Weitblick bis zur anderen Rheinseite

Ber{icksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Baumangel, bzw.
wirtschaftliche Wertminderung: ein sehr kleines Zimmer im EG (eher als Abstellr.)
{(Wohnhaus) und ein Abstellraum im EG
mit niedrigen TUren ohne verninftige Kopfhéhe

insg. kleinere Wohn-/Schlafrdume

soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangelnde
Warmeisolierung:

- im Bereich der Aullenwand / Gebaudehtlle

- vmtl. im Bereich des Daches

- im Bereich der Kellerdecke
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Anmerkung zum Energieausweis:

Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Bauschdden:

(Wohnhaus)

Fur das Gebaude wurde ein Energieausweis
vom 08.08.2020 (nach GEG - Gebaudeenergiegesetz)
vorgelegt.

Der Endenergiebedarf betragt 294,1 kWh/(m?Za).
Energieeffizienzklasse: H

Empfohlene MaRnahmen:

(It. Energieausweis)

- AuBenwandddammung

- Kellerddmmung

- Fensterwdrmeschutzverglasung

z.T. Anmerkungen direktim, Text
insg. normale alters--und nutzungsbedingte Abnutz.ersch.

tiw. Reparaturen-erforderlich, die nicht-alle aufgelistet
werden

normale-Renovierungsmalnahmen-erforderlich

in"Teilbereichen Bodenbelag zu-erneuern
(Teppichboden tiw. mit Abnutz.ersch.)

kl. Zimmer(Ber. Ruckseite Garage)
mit partiellem Feuchteschaden im Wandbereich

z.T. Feuchtigkeitsschaden im
Kellersockel:/Kellerwandbereich
(partiell / mehrere Teilbereiche)

partielle Rissbildung
im \Wand-/Deckenbereich
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AuBenanlagen und
sonstige Anlagen: AuRenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Betonverbundpflaster

Hofbefestigung vor der Garage mit Betonverbundpflaster
(mit Setzungserschein. und vermoost)

Terrassen-Hofbefestigung mit Betonverbundpflaster
neben dem Eingangsbereich

Einfriedung tlw. durch Gebaude /Bewuchs./

Holzzaun (einf. / mit Abnutz.ersch()./

niedrige Randsteine /
héhere Einfriedung-hinter dem Haus;aus Formsteinen o.4.
in Verlangerung der Garagenhinterwand

mit einf. Gartentor in Holzkonstr. (mit-Abnutz.ersch.)
mit einf. Hoftor in Stahlkonstr. (mit Abnutz.ersch.)

tlw. keine spezielle Einfriedung/vorhanden im linken Bereich

PKW-Abstellplatzméglichkeit im Freien
vor‘der Garage

Aulenbeleuchtung

Sonstige Anlagen:

Rasenflache mit geringem
Strauchbewuchs im vord. Gartenbereich

Rasenflache

‘ mit Strauch- und Baumbewuchs
- im hinterem Gartenbereich
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick

auf einem ansonsten baulich unterausgenutzten Grundstiick in
55130 Mainz (Stadtteil Weisenau), Moritzstrale 24
zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weisenau 2666 1
Gemarkung Flur Flurstick
(f’r’\ Weisenau 6 56/5

22
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem‘voriaufigen /Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen:

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markiiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bausché&den,

¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

* Abweichungen in der Grundsticksgréle, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrégt 970,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zah] der Vollgeschosse (ZVG) 2

Bauweise offen
Grundsticksflache (f) 500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 19.02.2024
Entwicklungsstufe baureifes'Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 1172

Bauweise offen
Grundstucksflache (f) 834 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an-die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
19.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 970,00 €/m?
(Ausgangswert flr-weitere Anpassung)
)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts .
Richtwertgrundstick/| Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 19.02.2024 X 1,01 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der-baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 979,70 €/m?

Fiache (m?) 500 834 x 0,97 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Vollgeschosse 2 11/2 X 1,00 E3
Bauweise offen offen X 1,00

vorlédufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 950,31 €/m?
Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbhodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 950,31 €/m?
Flache x 834 m?
beitragsfreier Bodenwert = 792.558,54 €
rd. 793.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 19.02.2024 insgesamt 793.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 19.02.2024 263,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) /index(BRW-Stichtag) = 1,01

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 834,00 0,96
Vergleichsobjekt 500,00 0,99

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,97

E3 - hier keine Anpassung bzgl. der Geschossigkeit, da die Ausnutzbarkeit It. Auskunft des zustandigen
Gutachterausschusses i.d.R. eine untergeordnete Rolle spielt. Im Ubrigen kann i.d.R. durch entsprechend
geschickte Ausnutzung des Souterrains und des Dachgeschosses, ohne dass diese ein Vollgeschoss
werden, eine recht gute Ausnutzung erzielt werden. Allerdings ist der Bebauungsplan aufgrund der
derzeitigen-Veradnderungssperre noch nicht rechtskraftig, sodass nicht sicher gesagt werden kann, dass
die Ausnutzungsziffern, wie diese derzeit in dem Bebauungsplan-Entwurf stehen, nach Rechtskraft-
erlangung des Bebauungsplans auch tatsachlich in der Art kommen werden. (Unsicherheitsfaktor)
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — <39 dmmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der-auf dem
Grundstiuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AufRenanlagen). sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. demAuswirkungen‘der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen:gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 immoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl( “besonderer.. Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der ~Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils /individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofefn/dieser nicht-bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf'der Grundlage/ von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch. sachverstandige <Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist.anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu -beurteilen. )Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine-Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus’.den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorldufigen Sachwerts-an.die Lage auf’dem o&rtlichen Grundsticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen Sachwert,des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar:

Das Sachwertverfahren ist insbesondere<durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig.der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorléufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage mit

Gerateraum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 742,00 €/m? BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 242,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 179.564,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 19.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 321.599,12 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 321.599,12 €

Anlagen am Stichtag :

Alterswertminderung

e Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre

e prozentual 58,75 %

o Faktor X 0,4125

Alterswertgeminderte regionalisierte = 132.659,64 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 7.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen = 139.659,64 € 10.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen (ohne AuBenanlagen) 149.659,64 €
vorlédufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €
vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 159.659,64 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl) Bodenwertermittiung) + 793.000,00 €
vorldaufiger Sachwert = 952.659,64 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorlidufiger Sachwert = 952.659,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 25.000,00 €
Sachwert = 927.659,64 €

rd. 928.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
s (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und
e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das’'Basisjahr2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%) 1 2 3 4
Aufenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -ttiren 11,0% " 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRboden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,3 0,7
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische /Ausstattung 6,0 % 0,3 0,7
insgesamt 100,0% 00% |588% | 349% | 63% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 655,00 0,0 0,00

2 725,00 58,8 426,30

3 835,00 34,9 291,41

4 1.005,00 6,3 63,31

5 1.260,00 0,0 0,00
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 781,02
gewogener Standard = 2,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 781,02 €/m? BGE
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
+ wirtschaftliche Wertminderung X 0,95
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 741,97 €/m* BGF
: rd. 742,00€/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaften und/eder nicht zeitgemalen-werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsfreitreppe (Uberdachung durch Hauptdach) 2.000,00 €
zwei kl. Dachgauben 5.000,00 €
Summe 7.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus.dem Basisjahr an.die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem, Bauprejsindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte/Indexstand zugrunde gelegt;

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor).ist eine ModellgrélRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt; der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschéatzt werden. Bei a&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfoigt die
Sachwertschatzung unter Beruicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

insg. pauschal geschatzt ca. 10.000,00 €

Summe 10.000,00€
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Gesamtnutzungsdauer

Die Obliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittiungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

GND = 80 Jahre gemall ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese \wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt —wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowiezur Modernisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen,” wird ‘'das in 1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das ca. 1938 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer.werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“)-eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese-wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmafnahmen Maximale

im Lauf der Jahre Punkte Durchgefuhrte | Unterstelite
MaRnahmen | MalRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der-Verbesserung, der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,0 0,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster / Aufdentur 2 1,5 0,0
Modernisierung/der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser,-Abwasser etc.) in'Teilber. ’ '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Modernisierung von Badern / WC etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung —~des’ Innenausbaus, z.B. 5 10 0.0
Decken, FuRb&den und Treppen ' '
wesentliche ~Verbesserung der Grundriss- 5 0,0 0,0
gestaltung

Summe 8,0 0,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad® zuzuordnen. ’

In Abh&ngigkeit von:

o der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2024 — 1938 = 86 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 86 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittierer Modernisierungsgrad” ergibt sich fur das Geb&ude
gema&0 der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte)

Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb&ude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer:-und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf.der Grundlage

¢ der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
s der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und. Referenzsystems/der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert-nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

s eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere\zu“der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Der Sachwertfaktor fir Mainz wurde/von-dem zustandigen Gutachterausschuss in dem Grundstiicks-
marktbericht Mainz 2023 bei vorlaufigen Sachwerten ab 900.000 € mit 1,04 (mit einer Spanne von
0,99 - 1,11) angegeben. Da der Immobilienmarkt-bekanntermallen derzeit rucklaufig ist, wird die Markt-
anpassung (= der Sachwertfaktor) flr den Stichtag 19.02.2024 aus Sachverstandigensicht mit 1,00 als
marktgerecht angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlidge

Die allgemeinen Wertverhéiinisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen<oder.in-anderer 'geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund st zur Ermittlung” des. marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung-durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden-die wertmaRigen Auswirkurigen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertver-
fahrens-bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die-in’ der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher-Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bausch&den und die erforderlichen
(bzw. in den\ Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch  (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige
Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -25.000,00 €

. insg. pauschal geschatzt ca. / nicht kompl. Modernis.kosten  -25.000,00 €

Summe -25.000,00 €
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Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden {blicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 928.000,00 € ermittelt.

Der vorlaufige Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick

auf einem ansonsten baulich unterausgenutzten Grundstick in

55130 Mainz (Stadtteil Weisenau), Moritzstrae 24

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weisenau 2666 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Weisenau 6 56/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2024 zunachst mit 928.000 € geschatzt:

Wichtige Anmerkungen:

Der zuvor ermittelte vorlaufige Verkehrswert muss aus Sachverstandigensicht zusétzlich Gber ca. 1-2 Jahre
mit 3 % auf den heutigen Stichtag abgezinst werden, da aufgrund der Veranderungssperre der Bebauungs-
plan noch nicht rechtskraftig ist. Es kann derzeit nicht-mit Sicherheit gesagt werden, zu welchem Zeitpunkt
der Bebauungsplan Rechtskraft erlangen wird,-da ggf. gewisse Unwé&gbarkeiten méglich sein kénnten.
Daher kann fur die Abzinsung Ober 1-2 Jahre vom Sachverstédndigen keine-Haftung Gbernommen werden.
Dies sollte einem Erwerber in der Zwangsversteigerung bekannt sein.

Abzinsungsfaktor = 0,956735 bei 1-2.Jahren und 3 % Zinssatz
Ergebnis: 928.000 € x 0,956735 ='gerundet auf 888.000 €

endgqiiltiger Verkehrswert . =89 0. 0.0.0 € (=rd. 1.067 €/gm bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache)

in Worten: achthundertneunzigtausend Euro

Vergleichspreise:

Bezuglich des ermittelten Verkehrswerts wurde-bei dem zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mainz
speziell die Kaufpreissammiung—von Abrissgrundstiicken in der ndheren Umgebung eingesehen. Fir
diese Bewertung wurde allerdings noch von‘einem zu bewertenden Restwert der Gebaudeteile ausge-
gangen, sodass nachfolgende Kaufpreise nicht ganz mit dem Bewertungsobjekt verglichen werden
kénnen:

In der Kaufpreissammlung gibt es nur Verk&ufe aus den Jahren 2019 bis 2021. Neuere diesbeziigliche
Kaufpreise gibtes/ nicht. Die Kaufpreise lagen wegen der unterschiedlichen kleineren bis gréReren
Grundsticksgroflen von 777 — 850 — 968 — 1.019 — 1.057 — 1.458 €/gm. Das Mittel der vorgenannten
Kaufpreise-liegt bei 1.022 €/gm.

Das teilbebaute Bewertungsgrundstiick wurde mit 1.067 €/gm bewertet.

Wirde man das Bewertungsgrundstlick als reines Abrissgrundstiick mit einem héheren Bodenwert und
Abrisskosten unterstellen, dann sind die 0.g. 1.022 €/qm mit dem ermittelten Wert i.H.v. 1.067 €/gm
durchaus vergleichbar.

In dem vorliegenden Bewertungsfall wurde das teilbebaute Grundstuck auf einem baulich unter-
ausgenutzten Grundstiick bewertet, das mit 1.067 €/gm bezogen auf die gesamte Grundstlicksfldche einen
ahnlichen Verkehrswert ergibt, wie eine Bewertung als Abrissgrundstiick, und aus Sachverstandigensicht
daher angemessen ist.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. [ch
versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachtenerstellung fur
das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fiir
Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.

Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittlung von Grundsttckswerten und fir sonstige Wertermittiungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit ttlw. Hinweisen im Gutachten

1 Sprengnetter: Grundsticksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstticksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loeseblattsammlung,
"~ Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammiung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung.sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstlcksbewertung, Miinchen((Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammiung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstickswertermittiung- EzGuG (Loseblattsammiung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittiung von. Grundstiicken,

Kommentar und Handbuch-zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmowertV

KLEIBER:
\Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Geb&auden und des Verkehrswertes von Grundstlicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstiickswertermittiung

SIMON, KLEIBER:
Schéatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiuicken, Aufgaben und Losung zur Verkehrswertermittiung
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WENoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung €rnheuerbarer-Energien zurWarme- und
Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 aulier Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnflachenverordnung)
BGB

Blrgerliches Gesetzbtich

BetrKV

Verordnung Uber die Aufstellung von'Betriebskosten

VG

Gesefz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien

34



Architektur-/ Sachversténdigenburo Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralke 57

Anlagen zum Objekt:

fur das mit einem &iteren Einfamilienwohnhaus und Garage bebaute Grundstiick
auf einem ansonsten baulich unterausgenutzten Grundstiick in

55130 Mainz (Stadtteil Weisenau), Moritzstrale 24

1. Karten
() 2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unteriagen

3. Fotos

N
\\/}

Hinweis:

Karten und Daten-sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten diirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und diirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefithrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Veroffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen durfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und diirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefiihrt werden.
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