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GUTACHTEN
Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 72/23




Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 72/23

MY NASEDY

1-Zimmer-Appartement
im 2. Obergeschoss

Verkehrswert: 11.300,00 Euro

Sachversténdigenbro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D~ 65510  ldstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrae 10a
D~ 76227 Karisruhe
Fon:. 0721- 4764604
Fax: 0721-4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

24.05.2024

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d:-§ 194 Baugesetzbuch

des '5,4876/1.000 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht an
dem mit einer Wohnanlage (Studentenwohnheim) bebauten
Grundstiick; eingetragen im Grundbuch von Gonsenheim Blatt
5806,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. U 1 bezeichneten Wohnung

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Wohnungserbbaugrundbuch Blatt
13093, Gemarkung Gonsenheim, Flur 13, Flurstick Nr. 785,
Hof- und Gebéaudeflache, GroRe 3.944 m?

Am Gonsenheimer Spief 4 in 55122 Mainz
zum Wertermittlungs-/Qualitidtsstichtag 28.03.2024
Ausfertigung; 1 (2)

Dieses Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt;
davon ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Archit“ekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich besteliter und vereidigter freier Sachverstindiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachversténdiger fir Mieten und Pachten.


mailto:ny@nasedy.de
http://www.nasedy.de
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 72/23

Verkehrswertermittiung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
28.03.2024 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: 1-Zimmer-Appartement (5,4876/1.000 Miteigentumsanteil am Erbbau-
recht an dem mit einer Wohnanlage (Studentenwohnheim) bebauten
Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum)

Adresse: Am Gonsenheimer Spie 4 in 55122 Mainz

Stadtteil Hartenberg-Miinchfeld

Sondereigentum: Wohnung Nr. U 1.im 2. Obergeschoss links

Baujahr Wohngebaude: Ca. 1984 (gemaR Energicausweis)

Detailangaben: Ein-Zimmer-Appartement mit Kochnische und Bad,
Wohnflache rd.15 m? (gemal Grundrissplan)
Zentralheizung, Gemeinschaftsraume im KG

Sondernutzungsrechte: Nichtzutreffend.

Objektzustand: GemaR dullerem Augenschein zufriedenstellend.
Vermietungssituation: Vermietung wird unterstellt.

Hausverwaltung: Living Immobilienmanagement GmbH, Erlangen

Hausgeld Appartement Nr. U 1:

Abschlag Sonderumlage:
Sicherheitsabschlag:

Vergleichswert rd.:

Verkehrswert:

140,00 €/Monat (Wirtschaftsjahr 2023)

1.750,00 €
21.500,00 € (da nur AuRenbesichtigung moglich)

11.300,00 €

11.300,00 €
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Wertermittiungs-/Qualitétssti 2

2 ALLGEMEINE ANGABEN
_— e e ———————— e e e = e s

21 Auftrag
Auftraggeber: Amitsgericht Mainz
Diether-von-lsenburg-Strafte, 556116 Mainz
Aktenzeichen: 260 K 72/23
Auftrag: Vom 30.01.2024
Beschluss: Vom 26.01.2024
In der Zwangsversteigerungssache
Xxx AG, Xxx X, XXXXX Xxx
- betreibende Glaubigerin -
gegen
Xxx Xxx Xxx, geboren am XX, XX XXXX; Xxx Xxx XXX, XXXXX Xxx
- Schuldner -
Versteigerungsobjekt: Eingetragen:im (Wohnungserbbau-)Grundbuch von Gonsenheim
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum
ME-Anteil Sondereigentums-Art Blatt
5,4876/1.000 | an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeich- | 13093
net mit Nr. U1 BV 1
am Erbbaurecht an dem'im Grundbuch von Gonsenheim Blatt 5806 BV
17 eingetragenen Grundstick
Gemarkung.. |Flur, Wirtschaftsart | Anschrift m?
Flurstick |und Lage
Gonsenheim | Flur 13 Hof- und Am Gonsenheimer | 3.944
Nr. 785 | Gebaudeflache | Spiess 4
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1 Beglaubigte Abschriften der Schatzungsanordnung
Unterlagen der betr. Gldubigerin: [ 2] Kopie der Teilungserklarung
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen: [ 3] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS)
Rheinland-Pfalz; online-Abfrage
[ 4] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Mainz; Stadtverwaltung Mainz
[ 5] Schriftiche Auskunft aus dem Verdachtsflachenkataster der
Stadt Mainz; Stadtverwaltung Mainz
[ 6] Auskunft aus dem Geografischen Informationssystem der Stadt
Mainz zur Bauleitplanung und zu denkmairechtlichen Eigen-
schaften; online-Abfrage
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Wertermittiungs-/ lité ichtag: 28.03.2024

2.3 Ortsbesichtigungen
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

24.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

1 https://www.mainz.de/service/co-stadtplan php

[ 7] Kopien aus der Bauakte (Teilungsplan 2, OG, Wohnflache);
Bauamt Stadt Mainz

[ 8] Grundbuchauszug sowie Kopien aus der Grundakte (Erbbau-
rechtsvertrag, Bewilligungsvertrag Beschrankte persénliche
Dienstbarkeit); Grundbuchamt Mainz

[ 9] Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur die Stadt Mainz

[10] Auskunfte der Hausverwaltung (Energieausweis, Teilungserkla-
rung, Angaben zu Hausgeld etc.)

[11] Auskunft aus dem Hochwasserrisikomanagement (GeoDaten-
Architektur Wasser) Rheinland-Pfalz; online-Abfrage

28.03.2024
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger(SV))
28.03.2024

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin geladen.
Der Zutritt zu der Wohnung wurde vom Schuldner nicht erméglicht. Eine
Innenbesichtigung der Wohnanlage war nurin Teilbereichen {Treppen-
haus, Flure):mdéglich.-Das Gutachten wird daher auftragsgemal auf
Grundlage. der aufleren Inaugenscheinnahme und der vorliegenden
Objektunterlagen erstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Mainz sind fur das
Bewertungsgrundstuck derzeit gemaB den in der Behorde gefuhrten
Daten keine Belastungen bzw. Begiinstigungen im Baulastenverzeich-
nis der Stadt Mainz eingetragen.

Gemall online-Abfrage im Geografischen [nformationssystem der
Stadt Mainz' befindet sich das betreffende Grundstick, Fist. Nr. 785
im Geltungsbereich des Bebauungsplans H 18 ,Bruchweg-Saar-
stralRe”, rechtskraftig seit 06.11.1991.

Reines Wohngebiet und offentliche Grunflache, ein- und mehrge-
schossige Bebauung, Unterflurgarage
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2413 Bauordnungsrecht
Anmerkung:
2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

2415 Hochwasserrisiko

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahro.a.:

2416 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

Die Wertermittiung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefithrt. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit
den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung
wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, wére auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Gemall online-Abfrage imGeografischen Informationssystem der
Stadt Mainz ist das betreffende Grundstick nicht als Bau- oder Kul-
turdenkmal gelistet und befindet sich nicht in einer Denkmalzone oder
einem Grabungsschutzgebiet.

Gemal online-Abfrage im GeoDatenArchitektur Wasser Rheinland-
Pfalz? besteht fir das Bewertungsgrundstick keine Hochwasserge-
fahrdungslage.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrage und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlieRungsbei-
tragsfreien Grundstickszustand ausgegangen.

2 https://hochwassermanagement.rip.de/unsere-themen/was-macht-das-land/hochwassergefahren-und-risikokarten
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2.4.2 Privates Recht

Grundbuch von Gonsenheim
Blatt 13093
- Wohnungserbbaugrundbuch -

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentumer)

Abteilung 1l (Lasten und Beschran-

kungen)

Letzte Anderung: 15.12.2023. Ausdruck vom 21.02.2024
Lfd. Nr. 1 der Grundstucke

Anteil von 5,4876/1.000 an dem Erbbaurecht an Grundstick Grund-
buchbezirk Gonsenheim Blatt 5806 Best.Verz.Nr. 17

Gemarkung Gonsenheim, Flur 13, Flurstick 785 Hof- und Gebéude-
flache, Am Gonsenheimer Spiess, Grofde 3.944 m?

Eingetragen in Abt. Il Nr. 5.°GemaR Bewilligung vom 21.5.1982;
Dauer: 99 Jahre ab Eintragungstag; Eigentumerzustimmung erforder-
lich zur VerauBerung. Belastung mit. Grundpfandrechten,Reallas-
ten,Dauerwohn- u. -nutzungsrechten. Eigentumer: Land Rheinland-
Pfalz(Kultusverwaltung)

Der Anteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Aufteilungsplan-bezeichnet mit-Nr. U 1 ;

Fur jeden Anteilist ein besonderes Grundbuch-angelegt (Bi. 13005 bis
Bl 13171).

Der hier eingetragene Anteil-ist durch die zu den anderen Anteilen ge-
horenden Sondereigentumsrechte-beschrankt.

Wegen Gegenstand:-und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf Bewilligung vom 18.7.1983; eingetragen am 09.01.1984. ...

Lfd. Nr. 3'der Eintragungen-zu Ifd. Nr. 1 der Grundstucke im Bestands-
verzeichnis

Xxx, XxxXxx, geb. XX XX XXXX ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

Vorgemerkt nach § 883 BGB: Anspruch auf Einréumung einer Reallast
auf Zahlung eines noch festzusetzenden Erbbauzinses fur den jewei-
ligen Eigentlimer des Erbbaugrundstiicks. Gemass Bewilligung vom
21.5.1982; Rang nach Abt. Il Nr. 1. Eingetragen am 09.01.1984. ...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstucke
im Bestandsverzeichnis

Vorgemerkt nach § 883 BGB: Anspruch auf Einraumung von Reallas-
ten fur kinftige Erhéhungen des Erbbauzinses gemass § 10 Ziffer 2 B
des Erbbauvertrages fir den jeweiligen Eigentimer des Erbbaugrund-
sticks. Gemass Bewilligung vom 21.5.1982; Gleichrang mit Abt. Il Nr.
4. Rang nach Abt. Il Nr. 1. Eingetragen am 09.01.1984. ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

Vorgemerkt nach § 883 BGB: Anspruch auf Einraumung von Reallas-
ten fur kiinftige Erhdhungen des Erbbauzinses gemass § 10 Ziffer 2 C
des Erbbauvertrages fur den jeweiligen Eigentimer des
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Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten:
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243

Vermietungssituation

Erbbaugrundsticks. Gemass Bewilligung vom 21.5.1982; Gleichrang
mit Abt. Il Nr. 3. Rang nach Abt. Il Nr. 1. Eingetragen am 09.01.1984.

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht) -
auflésend bedingt - fur das Land Rheinland-Pfalz; vertreten durch den
Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung LBB. GemaR Bewil-
ligung vom 28.08.2014 (UR-Nr. S 1873/2014, Notarin Xxx Xxx in Xxx)
in den Blattern 13005 - 13171 eingetragen.am 02.10.2014... .

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke
im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist-angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260 K
72/23), eingetragen am 15.12.2023. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht-bekannt. Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestelit.

Augenscheinlich ist die Wohnung bewohnt. Mietvertragliche Regelungen oder Angaben zu Miethdhen liegen

nicht vor.

244

Gewerbliche Nutzung

Ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung ergab sich bei der Ortsbesichtigung (duRere Inaugenscheinnahmet)

nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
e e e e e e e — .

31 Lage

3.11 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Rheinland-Pfalz (Mainz)
Regierungsbezirk: Rheinhessen

Ort: Mainz

Einwohner*innen 223.318 (Stand 12/2023)3
Flache: 97,74 km?

Hoéheniage: 89 m . NHN

Die kreisfreie Stadt Mainz ist Landeshauptstadt und zugleich gréfte Stadt des Landes Rheinland-Pfalz. Sie
liegt am westlichen Ufer des Rheins, der die 6stliche Stadtgrenze:bildet, gegeniiber der Mindung des Mains.
Auf der rechtsrheinischen Seite grenzt im Norden die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden unmittelbar an
Mainz an. Im Siden und Westen wird die Stadt vom Rand der rheinhessischen Hochflache begrenzt. Im na-
heren Umkreis liegen die Stadte Frankfurt am Main in ca: 50 km im Nordosten,-Darmstadt in ca. 40 km im
Sudosten, Worms in ca. 50 km im Suden und in.ca. 30 km Entfernung im Westen Bingen am Rhein. Das
Stadtgebiet ist in die Stadtteile Altstadt, Bretzenheim, Drais, Ebersheim, Finthen, Gonsenheim, Harten-
berg/Munchfeld, Hechtsheim, Laubenheim, Lerchenberg, Marienborn, Mombach; Neustadt, Oberstadt, Wei-
senau aufgeteilt.

3 Quelle: Stadt Mainz, Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz, https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/statistische-
informationen.php
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Mainz liegt verkehrsgunstig an der in Ost-West-Richtung verlaufenden A 60, Richtung Norden zweigt die A
643 ab, Richtung Suden die A 63. Uber den Mainzer Hauptbahnhof ist die Stadt an das Intercity-Express-,
Intercity- und Eurocity-Netz der Deutschen Bahn angebunden und wird von Fern- und Nahverkehrszugen an-
gefahren. AuBerdem besteht Anschluss an das Netz der S-Bahn Rhein-Main mit Verbindungen bis Frankfurt
und Hanau. Mainz verfigt innerhalb des Stadtgebietes tber zahlreiche Straen- und Buslinien. Zum ca. 35 km
entfernten Flughafen Frankfurt a.M. fahren mehrmals in der Stunde Zuge des Nah- und Fernverkehrs.

In Mainz finden sich alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen des kuiturellen, gewerblichen und Dienstleis-
tungs-Sektors. Unterschiedliche Branchen sorgen fur innovative Arbeitsplatze und ein-aktives Wirtschaftsle-
ben. Mainz ist auch ein bekannter Medienstandort. Zahlreiche Geschéfte des taglichen.und besonderen Be-
darfs, unterschiedliche medizinische und therapeutische Einrichtungen sowie eine Vielzahl an kommunalen,
privaten und konfessionellen Schulen, verschiedene Hochschulen und hochschulahnliche Bildungseinrichtun-
gen sind vorhanden.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich zentrumsnah im Stadtteil Hartenberg-Munchfeld in einem
als Studentenwohnheim angelegten Wohnanlage. Mit seinen Reihenhdusern und Wohnblocks, der Nahe zur
Universitat und den guten Verkehrsanbindungen zur Innenstadt hat der Stadtteil sich zu einem beliebten Woh-
nort entwickelt und zahlt rd. 19.000 Einwohner*innen mit-Hauptwohnsitz.-Direkt gegenuber des Bewertungs-
grundsticks liegen zur Hochschule gehérende Gebsude und eine Kinderbetreuungseinrichtung. Ca. 170 m
sudlich verlauft die L 419, dahinter liegt direkt das Gelande der Johannes-Gutenberg-Universitat Mainz. Im
Norden befindet sich das Bruchwegstadion. Bus- und. StraRenbahnhaltestellen, Arzte und Apotheken sowie
Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen Bedarf finden sich in-fulaufiger Entfernung. Der Hauptbahnhof liegt
ca. 1 km, das Zentrum von Mainz ca. 2,5 km entfernt. Die Lagequalitat ist unter Berucksichtigung des Umfelds,
der Erreichbarkeit, der Versorgung und der Immissionen-als:mittlere Wohnlage zu bewerten.
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3.2 Grund und Boden

3.21 Oberflichengestalt etc.

Topografie:
Grundstucksform:

Flache:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strae

Erschlieffung:

Strallenart:

Grenzverhaitnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhélitnisse,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit;. Untergrund-
verhéltnisse etc.:

Altlasten etc.:

Oberflache Uberwiegend eben
Unregelmagige Grundsticksform

3.944 m?

Das Grundstiick ist mit einer Wohnanlage:(Studentenwohnheim) und
Tiefgarage bebaut.

Der Unterzeichner geht daven aus, dass die technische Erschlieung
des Grundsticks (Ver--und- Entsorgungsanschiisse etc.) Gber die
Strafle Am Gonsenheimer Spieft erfolgt. Der Zugang zum Wohnhaus
und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die Strae Am Gonsenhei-
mer Spiel3.

Die Stralen. Am Gonsenheimer Spiel} ist eine voll ausgebaute, as-
phaitierte und:in beide Richtungen befahrbare Anliegerstralle mit einer
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 Km/h. Gehwege sind beidseitig
vorhanden. Im 6ffentlichen StraBenraum stehen Pkw-Parkmaglichkei-
ten zur Verfigung (Parkstreifen).

Einschrankungen sind ‘nicht:bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, falit nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Mainz, Grun- und
Umweltamt, ergab die Prifung des Bewertungsgrundstiicks keine Hin-
weise auf Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen. Es liegen keine Eintragungen im Alt-
lasten- und Verdachtsflachenkataster der Stadt Mainz vor.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
bericksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe &ndern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.3 Grund und Boden

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem betreffenden Grundstuck wurde Anfang der 1980er Jahre im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages zwi-
schen dem Land Rheinland-Pfalz und der ,Bayern Immobilien Treuhand — Gemeinnutzige Wohnungsbaugesell-
schaft mbH" eine Wohnanlage als Studentenwohnheim mit Tiefgarage errichtet, die gemaR Teilungsvertrag vom
18.07.1983 in Wohnungs- bzw. Teileigentum (Miterbbaurechtsanteile) aufgeteilt wurde.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nur in Teilbereichen (Treppenhaus, Flure).moglich. Eine In-
nenbesichtigung der hier zu bewertenden Wohnung (mit Nr. U 1 bezeichnet) war nicht moglich: Ein'schadensfreier
Zustand der Innenrdume des Gebaudes und der Wohnung wird unterstellt. Unsicherheiten bzgl. der Ausstattung
und des baulichen Unterhaltungszustands werden in Form eines Sicherheitsabschlags gewiirdigt.

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Wohnungsgrund-
riss, Teilungserklarung) sowie der auleren Inaugenscheinnahme des SV-bei der Ortsbesichtigung. Planunterla-
gen der Wohnanlage liegen fir Teilbereiche vor. Planunterlagen beziiglich der Tiefgarage bzw. Aufteilungsplane
wurden nicht vorgelegt und konnten vom Unterzeichner auch nicht beschafft werden. Angaben uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfithringen im Baujahr.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen; die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie dienen
nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Studentenwohnheim, bestehend aus zwei Gebaudeteilen (Nord- und
Sidgebaude), Beide Gebaudeteile bestehen jeweils aus Erdgeschoss
(EG), drei.Obergeschossen (1. OG, 2. OG, 3. OG) und einem in Teil-
bereichen zu Wohnzwecken (Gemeinschaftsraume) ausgebauten Kel-
lergeschoss (KG).

Baujabr: Ca. 1984 (gemaf Energieausweis)

Hinweis: Der Schuldner wurde mit Schreiben vom 08.02.2024 u. a. um
Angabe des Baujahres ersucht. Da keine Angabe zum Baujahr des
Wohnhauses erfolgte, wurden zur Bestimmung des Baujahres die Ob-
jektunterlagen (insbesondere der Energieausweis) der Hausverwal-
tung herangezogen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gut-
achten anzupassen.

Nutzung: Wohnnutzung; 166 Wohneinheiten

Aulenansicht: Uberwiegend Waschbeton-Fassade, Flachdach

3.33 Ausfiihrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Massiv / Beton (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)
Innenwande: Massiv / Beton (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)

Geschossdecken: Massivdecken (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)
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Dach: Flachdach
Treppenhaus: Massivtreppe mit Kunststeinbelag und Metallgelander
Flure (zu den Wohnungen): Bodenbelag Fliesen, Wande verputzt und gestrichen, Decke Raufa-

sertapete gestrichen

Hauseingang: Der Hauseingang befindet sich auf der Westseite der Wohnanlage im
Verbindungstrakt zwischen Nord- und Sudgebaude.
Befestigte Zugangsflache (Waschbetonplatten, Pflaster)

Eingangsbereich: Bodenbelag Kunststeinplatten, Wande verputzt und-gestrichen
Briefkastenanlage

3.34 Fenster und Tiiren

Fenster: Fenster mit Isolierverglasung; z.T. Rollladen

Hauseingangstur: Doppelfiigelige Metalltur mit Lichtausschnitten; verglaste Seitenteile;
Klingel- und Gegensprechanlage

Treppenhaus-/Flurturen: Metailtiren mit: Lichtausschnitten, ebensolchem Seitenteil und Ober-
licht

Wohnungstiren: Holzturen, Stahlzargen

Innenturen: Angaben liegen nicht vor,-eine Innenbesichtigung war nicht maoglich.

3.3.5 Haustechnische . Instal-

lationen

Elektroinstallationen: Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (Annahme des SV,
Angaben liegen nicht vor).

Sanitarinstallationen: Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des
SV,.Angaben liegen nicht vor).

Heizungsanlage: Gaszentralheizung (gem. Energieausweis, Bj. 2008)

Heizkérper: In Treppenhaus/Fluren Plattenheizkorper (ohne Thermostatventit)

Warmwasserbereitung: Zentral Uber Heizungsanlage (Annahme des SV).

3.3.6 Energieausweis

Ein Energieausweis* fur das Gebaude liegt vor (s. Anhang).

4 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebsuden, die Erstellung und die Verwen-

dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebiduden. Es i6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fiir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anfor-
derungen®.
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3.37 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: AuBentreppen (KG)

Besondere (techn.) Einrichtungen: Es liegen keine Angaben vor.

3.3.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen, Er-
weiterungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert-der baulichen:Anlagen wesentlich
erhohen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Einspa-
rung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Angaben zu durchgefithrten Modernisierungen wurden erfragt. Belast-
bare Angaben liegen nichtvor. Der SV.unterstellt in vorliegender Wer-
termittlung ohne Weiteres die Durchfithrung erforderlicher Mal3nah-
men im Rahmen der Instandhaltung.

3.4 Sondereigentum - Woh-
nung Nr. U 1
3.41 Vorbemerkungen

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht moglich. Die nachfolgenden Angaben beruhen Gberwiegend auf
dem vorliegenden Grundrissplan. Abweichungen in-kleinerem oder grélerem Umfang sind méglich. Der Unter-
zeichner ubernimmt ausdricklich keine Gewahr fur die Richtigkeit.

3.4.2 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ: 1-Zimmer-Wohnung (Einzelappartement)
Abgeschlossenheit: Die.Wohnung ist in sich abgeschlossen.

Lage im Gebaude: Nordlicher Gebaudeteil, 2. OG links

Raumliche Aufteilung: Ein Zimmer mit Kochnische, Bad

Grundrissgestaltung: ZweckmaBiger Grundriss, innenliegendes Bad
Besonnung/Belichtung/Beluftung: Normal Uber ausreichend dimensicnierte Fensterflachen.
3.43 Raumbeschreibungen

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungstheore-
tisch) eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt.
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344 Wohnflache

Der Sachverstandige hat die Wohnflachenangabe dem vorliegenden Grundrissplan aus der Akte der Stadt
Mainz entnommen. Die Wohnflache betragt demnach 15,01 m? und wird der vorliegenden Wertermittlung zu
Grunde gelegt. Der Unterzeichner ibernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit dieser Angabe.

3.45 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte fiir das Sondereigentum sind nicht begriindet.

3.4.6 Bewegliche Sachen
(Zubehér, sonstige be-
wegliche Sachen etc.)

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige

bewegliche Sachen: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.
3.5 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen
Gemeinschaftliche Einrichtungen: Eine Innenbesichtigung der Wohnanlage war nur in Teilbereichen

moglich.! Augenscheinlich verfugt das Studentenwohnheim im Keller-
geschoss uber Gemeinschaftsraume.

3.6 Bauliche AuBenaniagen

Bauliche Auf3enaniagen u.a:: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentli-
che Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege-, Zufahrts-
und markierte Pkw-Stellplatzflachen, Fahrradabstellplatze, Mullstand-
platz. (Stabmattenzaun), Einfriedungen (Hecken, Holz-/Metall-Z&une)
etc.

Sonstige Anlagen-u.a.: Z.T. Aufwuchs

3.7 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG: Living Immobilienmanagement GmbH

Am Pestalozziring 1, 91058 Erlangen

Hausgeld fur das Wohnungseigen-

tum Nr. U 1: 140,00 €/Monat (Wirtschaftsjahr 2023)

Instandhaltungsricklage

(Stand 11/2023): 92.841,63 € fur die Gemeinschaft der Eigentumer

Sonderumlagen: Gemal Auskunft der Hausverwaltung ist fur die geplante Erneuerung

der Wohnungsfenster in den nachsten 12 Monaten mit einer Sonderum-
lage in Hohe von 1.500 - 2.000 €/Appartement zu rechnen.
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3.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.8.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.8.2 Bauschiden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere.nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert nicht
berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten
beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in‘kleinerem u./o. gréRerem Umfang
sind moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Bauma-
terialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und Wasser-
entsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht
durchgefuhrt. Herstellermessbescheinigungen.zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte un-
ter Prufbedingungen oder Messungen durch den-Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der geforder-
ten Grenzwerte sowie Bescheinigungen Uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v. a.-GroRRanlagen zur Trinkwassererwarmung
(Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher
und Entnahmestelle. Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlie-
Ren. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu'beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden-Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd beriicksichtigt:. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert: Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstucksverkehr bei alteren Ge-
baduden Baumé&nge! und -Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.8.2.1 Bauschiden etc. am
gemeinschaftlichen Ei-
gentum; Auffilligkeiten

Aullen: Augenscheinlich nicht erkennbar.

Innen: Angaben liegen nicht vor.
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3.8.2.2 Bauschdden etc. des
Sondereigentums

innen: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.

3.8.2.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nur in Teilbereichen des Wohngebaudes moglich.

3.8.24 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und.Schallschutzes. gegeben.

3.8.3 Grundstiicksbezogene
Rechte/ Belastungen

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um-Miteigentum'an einem Erbbaurecht. Das Erbbaurecht ist
gemal § 1 Absatz 1 Erbbaurechtsgesetz [ErbbauRG] das verauerliche und vererbliche Recht des Berechtig-
ten, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben®. Die Laufzeit des Erbbaurechts
betragt 99 Jahre, und zwar von 1982 bis 2081.' Zum Wertermittlungsstichtag betragt die Restlaufzeit rd. 57
Jahre.

3.8.3.1 Beschrankte
persénliche
Dienstbarkeit

Im Grundbuch ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit - auflésend bedingt - zugunsten des Landes
Rheinland-Pfalz, vertreten durch den Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung LBB, eingetragen. Damit
verbunden ist das Wohnungsbesetzungsrecht, dass die Vermietung oder Uberlassung zum Gebrauch der Woh-
nungen nur an solche Personen zulassig ist, die das Land Rheinland-Pfalz (LBB) benennt, nach Inhalt der Be-
willigung vom 28.08.2014 (UR-Nr. S 1873/2014) eingetragen am 02.10.2014.

Gemal Erbbaurechtsvertrag vom 21.05.1982, Teil lll, § 10, Abs. 1, wird fur die Dauer des Wohnungsbeset-
zungsrechts ein Erbbauzins nicht geschuldet. Gemaf vorliegendem Schreiben des Landesbetriebs Liegen-
schafts: ‘und .Baubetreuung LBB Mainz vom 19.10.2022 wird das Wohnungsbesetzungsrecht bis zum
31:12:2027 verlangert und fur diese Dauer entfallt die Zahlung des Erbbauzinses.

Oben genannte Besonderheiten treffen fur samtliche Wohneinheiten dieses Studentenwohnheims zu. Bei der
nachfolgenden Vergleichswertermittiung werden ausschlieBlich Wohnungen in dieser Wohnanlage zugrunde
gelegt, so dass Wertbeeinflussungen, wie sie sich aus Grunddienstbarkeiten etc. ergeben, in den jeweiligen
Vergleichspreisen mit eingepreist sind.

5 https:/iwww.juraforum.de/lexikon/erbbaurecht
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
e e —

4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die-Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-ermittiung
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung: (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Berucksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsatze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die vollstandig tiber-
arbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils Ubernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung
fur die Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlielich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundstucksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten und
Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren-oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte
Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die ahnli-
che Merkmale hinsichtlich Lage, Groe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird
mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des, Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet tberwiegend zur Ermittiung des Verkehrswertes von Ein- und
Zweifamilienhgusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des
zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung in einem Studentenwohnheim)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) am realistischsten wi-
derspiegelt.

Vergleichspreise fur Wohnungseigentum vergleichbarer Art liegen vor, so dass entsprechend den Gepflogen-
heiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt
wird.
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43 Vergleichswertverfah-
ren
431 Vergleichswertmodell

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Erganzend. sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittiungsobjekts zu
ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter und unbebau-
ter Grundstiicke. Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem dann zur Anwen-
dung, wenn geniigend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstiicke vorliegen, wie dies insbesondere bei Rei-
henhausern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzahlung ist nicht abschlieBend zu verste-
hen). Datengrundlage ist regelmafig vorrangig (nach Vergleichswertrichtlinie (VW-RL))-die Kaufpreissammlung
der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermit-
telt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstiicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Ob-
jekt hinreichend ubereinstimmende wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale aufweisen. Die Selektion ist so
anzulegen, dass zunachst nach teilmarkttypischen, (bereinstimmenden- wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selektionsmerkmale schritt-
weise verandert, um eine Anzahl von 8 bis 10 Vergieichsfalien zu erreichen (indirekter Preisvergleich). Die dann
auftretenden Abweichungen in den Lage- und. Grundstiicks-,-Gebadude- sowie Wohnungsmerkmalen kénnen
durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden. Die Summe der absoluten prozen-
tualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht uberschreiten. Nur.so liegen Vergleichspreise mit hinreichend tber-
einstimmenden Grundsticksmerkmalen i.S.d.'§ 25 ImmoWertV vor.

Der vorlaufige Vergleichswert fuhrt unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (boG) zum Vergleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei héchstmoglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

7 Ggf Anpassdngr‘en (gema%§ 25 ImmoWertV)

!

VorléUfiger Vergleichswert

1

Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale

Abb. 3: Schema Systematik Vergleichswertverfahren
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4.3.2 Vergleichskaufpreise

Der Sachverstandige hat Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
far Immobilienwerte fur den Bereich der Stadt Mainz beantragt und 37 Kauffalle erhalten. Die Verkaufe beziehen
sich auf Wohnungseigentum in der Wohnanlage Gonsenheimer Spief 4 und erfolgten im Zeitraum 01/2020 bis
03/2024. Vier dieser Kauffalle sind Ausreier mit auffallend niedrigen oder hohen Kaufpreisen. Diese stellen
keine reprasentativen Vergleichsobjekte dar und werden aufgrund der Datenmenge ausgesondert. Die nunmehr
verbleibenden 33 Kauffalle sind mit dem Bewertungsobjekt in der Gesamtschau besonders vergleichbar.

Somit liegt dem Sachverstandigen eine ausreichende Anzahl Kaufpreise wvon . vergleichbaren
Eigentumswohnungen vor. Rein nachrichtlich: Der Mittelwert der Wohnungs-Kaufpreise im o.g.-Verkaufszeit-
raum betragt 15.425 €.

Aus dem vorbenannten Datenbestand aller Vergleichswohnungen des Sachverstandigen wurden in einem
zweiten sachverstandigen Auswahl-/Bewertungsschritt nachfolgende Vergleichsobjekte in die weiterfuhrende
Bewertung einbezogen, da eine Vielzahl von begleitenden Erkenntnissen und Erfahrungswerten dafiirsprechen,
dass es sich um Wohnungen handelt, die mit dem Bewertungsobjekt in der Gesamtschau hinlanglich vergleichbar
sind. Insbesondere wurden Unterschiede bezuglich des Kaufzeitpunktes bericksichtigt.

4.3.3 Wertbeeinflussungen

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird insbesondere durch folgende Umstande beeinflusst:

Wohnung vermietet/unvermietet
Kaufpreisanteile fur Stellplatze; Garagen-und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile fur Sondernutzungsrechte

o  Kaufzeitpunkt

e  Lage (Makro- und Mikro-Lage)
e  Gebaude- bzw. Wohnungsalter
e  Ausstattung

e WohnungsgréRe

®

L ]

[ ]

4.3.4 7 Garagen etc.

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil/keinen Tiefgaragen-Stellplatz (oder der Anteil
wurde zum Vergleich heraus gerechnet)-und.sind somit direkt vergleichbar.

4.3.5 Sondernutzungsrechte

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten kein Sondernutzungsrecht (oder der Anteil wurde zum Vergleich
heraus gerechnet) und sind somit direkt vergleichbar.

4.3.6 Kaufzeitmpunkt 7

Zur weiteren Wertermittlung wurde der Verkaufszeitraum der Kauffalle auf die Jahre 2023 und 2024 begrenzt.
Zeitliche Anpassungen erfolgen nicht.
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Lage

|_4.3.7

Alle Vergleichswohnungen befinden sich in einem Studentenwohnheim in der Strafle Am Gonsenheim Spiel3

im Stadtteil Mainz-Gonsenheim. Unterschiede in der Lagequalitat bestehen nicht.

4.3.8 Baualter

Alle Vergleichsobjekte befinden sich in einem Wohngeh&ude des Baujahres 1984.

4.3.9

Ausstattung

Fur das Bewertungsobjekt wird wertermittlungstheoretisch ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard un-
terstellt. Abweichungen im Ausstattungsstandard werden gegebenenfalls-mit entsprechenden Zu- und Abschla-

gen berlcksichtigt.

4.3.10 Wohnungsgréfe

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt rd.-15 m? (15,01 m?). Der Miteigentumsanteii (MEA) betragt
5,4876/1.000. Die Vergleichswohnungen weisen ebenfalls alle 5,4876/1000 Miteigentumsanteile auf. Anpas-

sungen sind daher nicht erforderlich.

4.3.1

Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

litatsstichtaq: 2

Lfd N{ Objektadresse Verkaufs- Baujahr MEA Vergleichspreis
{anonymisiert) Datum _ rd. ‘ ,
1 Am Gonsenheimer 'Spiel} Mrz 24 1984 5,4876/T 10.750,00
2 Am Gonsenheimer Spiefd Feb 24 1984 5,4876/T 13.500,00
3 Am Gonsenheimer Spief} Dez 23 1984 5,4876/T 15.000,00
4 Am Gonsenheimer Spield Aug 23 1984 5,4876/T 20.000,00
5 Am Gonsenheimer Spiefld Jun 23 1984 5,4876/T 10.400,00
6 Am Gonsenheimer Spiel® Mai 23 1984 5,4876/T 13.400,00
7 Am Gonsenheimer Spiefd Apr 23 1984 5,4876/T 17.500,00
8 Am Gonsenheimer Spiel} Apr 23 1984 5,4876/T 13.000,00
9 Am Gonsenheimer Spiel} Mrz 23 1984 5 4876/T 13.500,00
10, |Am Gonsenheimer Spiel3 Mrz 23 1984 5,4876/T 19.000,00

.03.2024
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4.3.12 Ergebnis

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Bericksichtigung nachfolgender Anpassungen fol-
gende Vergleichskaufpreise:

Lfd Nr Objektadresse MEA [ Vergleichspreis | Zu-/Abschlage| Vergleichspreis | Abweichung
____(anonymisiert) 2/ ) i 9% € - o, 4

1 Am Gonsenheimer Spiel3 5,4876 10.750,00 - 10.750;00 -26

2 Am Gonsenheimer SpielR 5,4876 13.500,00 - 13.500;00 -7

3 Am Gonsenheimer Spiel3 5,4876 15.000,00 - 15.000,00 3

4 Am Gonsenheimer Spiel} 5,4876 19.000,00 - 19.000,00 31

5 Am Gonsenheimer Spiel? 5,4876 10.400,00 - 10.400,00 -28

6 Am Gonsenheimer Spief} 5,4876 13.400,00 - 13.400,00 -8

7 Am Gonsenheimer Spief3 5,4876 17.500,00 - 17:500,00 21

8 Am Gonsenheimer Spiell 5,4876 13.000,00 = 13.000,00 -10

9 Am Gonsenheimer Spiefl 5,4876 13.500,00 E 13.500,00 -7

10 |Am Gonsenheimer Spief3 5,4876 19.000,00 - 4~ ~19.000,00 31

Summe 145.050,00

4.3.13 Priifung

Prufen der Vergleichspreise: Es ist zu prufen, ob einer der Vergleichspreise als ,Ausreil3er” aus der Gruppe aller
Vergleichspreise auszuschliefen ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom Durchschnitt
aller Vergleichspreise um mehr als ca. 33 % abweicht.

Keiner der Vergleichspreise liegt aullerhalb des 33 %-Bereiches. Diese Vergleichspreise werden fur die weitere
Wertermittlung angehalten.

4314 Besondere objektspezi-
fische Besonderheiten

4.3.141 Bauschaden, Instand-
haltungsstau

Gemeinschaftseigen-
tum

In vorliegender Wertermittlung geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass ggf. notwendige Mafinahmen der
Instandhaltung .am Gemeinschaftseigentum durch die Instandhaltungsriicklage gedeckt sind. Solite sich diese
Vorgabe andern; ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Far die von der Hausverwaltung mitgeteilte zu erwartende Sonderumlage bzgl. der Fenstererneuerung werden
die genannten voraussichtlichen Kosten von 1.500 - 2.000 € im Mittel = 1.750,00 € in Abzug gebracht.

4315 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebaude konnte vom Unterzeichner nur in Teilbereichen von innen in Augenschein genommen wer-
den. Ins Innere des Sondereigentums Wohnung Nr. U 1 war kein Zutritt moglich.
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Fur die verbleibende Unsicherheit bezlglich des tatsachlich zutreffenden baulichen Zustands und der Ausstat-
tung wird in vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 1.500,00 € am vorlaufigen Vergleichswert
vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgema nur grob Uberschiagig sein. Eine Gewéhrleistung fur die
Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags wird daher aus-
dricklich nicht ibernommen.

4.3.16 Vergleichswert

Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschnitt
abgeleiteten Werte errechnet:

1l

Summe Preis | : | Anzahl der Vergleichsobjekte Mittelwert der Vergleichspreise
145.050,00 : 10 = 14.505,00

(Rein nachrichtlich: Der Median der Vergleichspreise betragt 13.500:€).

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Beriicksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum Wohnung Nr. U 1 einen Vergleichswert von rd. 14.505,00€/m2.

Vergleichspreis = 14.505,00 €/m?
Zwischensumme 1 = 14.505,00 €
Sonstiges 1 = - €/m?
Sonstiges 2 X - m?
Zwischensumme 2 = - €

[ Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1-u. 2) = 14.505,00 € ]
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Sonderumlage (Angabe Hausverwaltung, gemittelt) : 1.750,00
Sicherheitsabschlag, da nur AuRenbesichtigung - 1.500,00

10. Vergleichswert des Wohnungseigentums .= 11.255,00 €

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berlcksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum Wohnung'Nr. U 1 einen Vergleichswert von rd. 11.300,00 €.
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4.4 Verfahrensergebnis

|_4._4.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch-das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiucke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren. und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige-Verfahren zur. Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer-hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittiungsparameter standen fur die Wertermittlung in . guter Qualitat zur Verfugung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 5,4876/1.000 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht an dem mit einer
Wohnanlage (Studentenwohnheim) bebauten Grundstiick, Am Gonsenheimer Spiel 4 in Mainz, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. U1, wird zum-Wertermittlungsstichtag 28.03.2024 mit rd. 11.300,00
€ ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 5,4876/1.000 Miteigentumsanteils am Erbbaurecht an dem mit einer Wohnanlage (Studentenwohn-
heim) bebauten Grundstiick
eingetragen im Grundbuch von Gonsenheim Blatt 5806,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. U 1 bezeichneten Wohnung

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 13093
Gemarkung Gonsenheim, Flur 13, Flurstiick Nr. 785, Hof- und Gebaudeflache, GroRe 3.944 m?

Am Gonsenheimer SpieB 4 in 55122 Mainz

wird zum Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag 28.03.2024 mit

11.300,00 €

in Worten: elftausenddreihundert Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten:
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52 Auszug aus der Liegenschaftskarte
5.3 Grundriss
5.4 Ausziige aus dem Erbbaurechtsvertrag
5.5 Auszuge aus der Teilungserklarung
5.6 Energieausweis
5.7 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz
5.8 Grundlagen der Geb&udebeschreibung

5.9 Rechtsgrundlagen
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5.2 Auszug aus der Liegen-
schaftskarte

Abb. 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2024), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de; Roteintragung d.d. SV



http://Www.Iverrngeo.rlp.de
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53 Grundriss

Abb. 5: Grundriss 2. Obergeschoss (ohne Malstab); Detail Wohnung Nr. U 1; Quelle: Akte der Stadt Mainz; Roteintra-
gung durch den SV
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5.7 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft ge-
treten am: 20. Mérz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden formel-
len Teilung eines Grundstiicks durch Teilungserklarung das Eigentum
an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden (Wohnungseigentum),
an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen oder Flachen
(Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am gemeinsamen Ge-
baude oder Grundstick. Zum 1. Dezember 2020 ist eine Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die fur Wohnungsei-
gentlimer und Verwalter umfassende Veranderungen-mit sich gebracht
hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Gesetz zur Férderung der
Elektromobilitat und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsge-
setzes und zur Anderung von- kosten- und grundbuchrechtlichen Vor-
schriften”.

Wohnungseigentum ist das:Sondereigentum an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an-dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort (§1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum list das Sondereigentum an-nicht zu Wohnzwecken die-
nenden R&umen eines'Gebaudes in; Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehoért (§1
Absatz 3. WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grundstiick
und-das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder Eigentum
eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das (oder die)
Gebaude gehoéren zum Gemeinschaftseigentumi. d. R. alle Dinge, die
fur den-Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforderlich sind, wie
z. B.-AuBenwénde, Dach, Fundament, Treppenhaus, Fenster und Ein-
gangsturen; auerdem Anlagen und Einrichtungen, die dem gemein-
schaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer dienen, das sind z. B.
Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitungen. Zum Gemein-
schaftseigentum gehoren soiche Teile des Gebaudes auch dann, wenn
sie 'sich.im Bereich des Sondereigentums befinden (§5 Abs. 2 WEG).
Z B..gehoren auch die Abschnitte von Leitungen, die mehrere Wohnun-
gen.versorgen, zum Gemeinschaftseigentum, die durch eine Wohnung
(Sondereigentum) fithren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehorenden Bestand-
teile des Gebé&udes, die verandert, beseitigt oder eingefigt werden kén-
nen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentu-
mers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Maf} hinaus beeintrachtigt oder die duRere Gestalt des Gebaudes ver-
andert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des ge-
meinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der tibrigen Wohnungs-
eigentlimer zu nutzen.
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5.8 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Geb&audebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei dulerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und-offensichtlich erkenn-
bar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

+ die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanziiche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fraf} statt,

+ die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und-Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B.- Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsfahiger Zustand
wird unterstelit.

Es wird im vorliegenden ' Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen;.es sei denn, dass bereits durch die dulere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig-ist. Hierbei-werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind;-Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tUblichen Ausfihrung im Bau-
jahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als voll-
standige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung ~ Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023 (BGBI. S.
72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022.(BGBI. | S. 1146)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S. 2909;
2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:-01.08.2023 auf-
grund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02,1991 (BGBI. I:S. 230), zuletzt gedndert
durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien-zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz —- GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft getreten
am 1.11.2020

LBauO: Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz vom 24 -Nov. 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
07.12.2022 (GVBI. S. 403)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von'Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)-vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des| Ertragswerts:(Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des -Bodenwerts (Vergleichswertrichtiinie) in der Fassung
vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24 vom
11.02.2011 S..597)

ZVG: Gesetz uUber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900 (Art.

1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | $.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwer-
ten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bericksichtigung der Im-
mowertV. 10. aktualisierte und vollstandig uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R.'u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen-und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Munchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend uberar-
beitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz (Hrsg.): Grundsticksmarkt-
bericht Mainz 2023 (Berichtszeitraum 01.01.2022 - 31.12.2022).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz (Hrsg.):
Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023. Berichtszeitraum 01.01.2021 - 31.12.2022.
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6 FOTOS

Fol;o 1.des SV: Wohnanlage Am-Gonsenheimer Spiell 4, nérdlicher Ge-
N\ baudeteil, Ansich_t von Westen; Detail Wohnung Nr. U 1;
~-Roteintragung d.d. SV
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Foto 2 des SV: Wohnanlage Am Gonsenheimer Spiel 4, noérdlicher und
stdlicher Gebaudeteil; Ansicht von Nordwesten; Detail
Wohnung Nr. U 1; Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 ﬂes SV: Wohnanlage Am Gonsenhelmer Spiel’ 4, sudlicher Ge-
baudetell Ansicht von Suidwesten, von der Stralle

Foto 4 des SV: Wohnanlage Am Gonsenheimer Spiel® 4, Erdgeschoss,
Eingangsbereich
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Foto 6 des SV: Wohnanlage Am Gonsenheimer SpieR 4, nordlicher Ge-
baudeteil, 2. OG, Flur
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