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Amtsgericht Mainz AZ: 260 K 22/25

Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung
im Untergeschoss

Verkehrswert: 218.000,00 EUR

Taubenberg

D - 65510 Idstein
Fon 206126 - 2257466
Fax: 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721- 4764604
Fax- 0721 - 4764605

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

24.11.2025

GUTACHTEN

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

des 1392,141/100.000  Miteigentumsanteil an dem mit
Mehrfamilienhdausern bebauten Grundstiick

eingetragen im-Grundbuch von Laubenheim [Mainz] Blatt
4246, Gemarkung Laubenheim, Flur 2, Flurstuck 359/5,
Gebaude- und Freiflache, GrolRe 4.357 m?
Henry-Moisand-StraBe 16, 16 A, 18, 18 A, 20, 20 A, Bur-
gunderweg 4, 4 A, 6,6 A, 8,8A,10,10 A,12B, 12 C in
55130 Mainz

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Keller im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 11.09.2025

Ausfertigung 2 (3)

Dieses Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt;
hiervon ist ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachver-
standigen.
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“ NASEDY

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 22/25

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
11.09.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtiqung

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:

Adresse (Sondereigentum):
Sondernutzungsechte:
Lagequalitat:

Detailangaben:

Vermietungssituation:
Hausverwaltung nach WEG:
Hausgeldvorschuss:

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Stell-
platznutzung) rd.:

Sicherheitsabschlag
(da nur AuRenbesichtigung):

Verfahrenswert (Ertragswert) rd.:

Verkehrswert:

1392,141/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienh&au-
sern bebauten Grundstiick Henry-Moisand-Strale 16 - 20 A, Burgun-
derweg 4 - 12 C, verbunden mit Sondereigentum

Wohnung und Kellerraum im KG Nr. 17 (gem. Aufteilungsplan)
Henry-Moisand-Strale 20 in 55130 Mainz

Pkw-Einstellplatz-in der Duplex-Parker-Garage Nr. 17 unten
Mainz-Laubenheim, gute Wohnlagequalitat

2-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Bad, Terrasse im Untergeschoss ei-
nes Mehrfamilienhauses Baujahr 1984, Wohnflache 52,31 m?, Keller-

raum, Gartenmitbenutzung, Zentralheizung

Vermietet (Annahme des SV); Angaben liegen nicht vor.

|

319,00 €/Monat (Wirtschaftsjahr 2025)

217.700,00 €

15.000,00 €
218.000,00 €

218.000,00 €
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- ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des :Amtsgerichts:
Unterlagen der betr. Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

Amtsgericht Mainz
Diether-von-Isenburg-Strale, 55116 Mainz

260 K 22/25

Vom 24.07.2025
Vom 24.07.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren

) 8.9.0.9.9.9.09.9.00.64
--betreibende Glaubigerin -
gegen
), $.9.¢.6.9.9.9.9.9.69.9.4¢
- Schuldner -
Eingetragen:im-Grundbuch von Laubenheim [Mainz]
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum
ME-Anteil Sondereigentums-Art Blatt
1392,141/ |an.der Wohnung, nebst Keller im Aufteilungs-! 4246
100:000 {plan bezeichnet mit Nr. 17 BV1
an Grundstick
Gemarkung | Flur, Flur- Wirtschaftsart u. Lage m?
stiick
Laubenheim. | Flur 2 Nr. | Gebdude- und Freiflache 4.357
[Mainz] 359/5 Henry-Moisand-Stralle 16, 16 A,

18, 18 A, 20, 20 A, Burgunder-
weg4,4A 6,6A 8 8A, 10,10
A 12B,12C

[1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Nichtzutreffend

Nichtzutreffend

[2] Teilungsvertrag vom 12.03.1985 (UR-Nr. 135/1985); Grundbuch-
amt Mainz

[3] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt Mainz,
Bauamt

[4] Schriftiche Auskunft aus dem Verdachtsflachenkataster der
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Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17, Henry-Moisand-StraRe 20, 55130 Mainz
Wertermiftlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025
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2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches-Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

2.4.1.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplane:

Festsetzungen u.a.:

Stadt Mainz, Grin- und Umweltamt

[5] Denkmalschutz-Auskunft; Geoinformationssystem der Stadt
Mainz; online-Abfrage

[6] Auskunft zur Bauleitplanung; Geoinformationssystem der Stadt
Mainz; online-Abfrage

[7] Auszug aus dem Grundbuch (Wohnungsgrundbuch) von Lau-
benheim - Mainz - Blatt 4246

[8] Unterlagen der Hausverwaltung (Energieausweis, Protokoll der
Eigentumerversammlung 2025, Jahresabrechnung 2024, Tei-
lungsurkunde, Wirtschaftsplan 2025)

[9] Sonstige Internetrecherchen

11.09.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstéandiger (SV))
11.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben von der Ortsbesichti-
gung informiert.und um Zugang zum Bewertungsobjekt gebeten. Der
Zugang zum Bewertungsobjekt wurde jedoch nicht erméglicht. Das
Gutachten. wird-daher auftragsgemaR nach dem &uferen Eindruck
erstellt.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Mainz sind fur das Bewertungs-
grundstiick ‘derzeit keine Belastungen bzw. Begiinstigungen einge-
tragen:;

Das betreffende Grundstick befindet sich im Bereich des Bebau-
ungsplans ,EnggaRchen - Kalkofen 136 rechtskraftig seit
19.04.1991.

Allgemeines Wohngebiet

2 Voligeschoss

GRZ. 0,4, GFZ: 0,8

Offene Bauweise
Satteldacher und Walmdéacher




Seite 6 von 47 SV A Nasedy

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Stralle 20, 55130 Mainz
Wertermittjungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

39

== ————

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmaleigenschaft

Denkmalschutz gem. DSchG:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat):

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des aus-
gefuhrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprift. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle ‘und formelle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen.vorausgesetzt. Sollte
sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend
zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

GemaR online-Abfrage im Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Stadt
Mainz ist das betreffende Anwesen nicht als’ Kulturdenkmal oder als
Bestandteil einer baulichen Gesamtanlage oder Denkmalzone einge-
tragen.

Bei zufalligen.archaologischen und paldontologischen Funden (Ke-
ramik, Knochen,. Steinsetzungen, Fossilien-etc.) besteht grundsatz-
lich Meldepflicht bei derzustandigen Denkmalschutzbehorde.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage 'und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsublich erschlossenen und erschlieBungsbei-
tragsfreien Grundstuckszustand ausgegangen.
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2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Laubenheim -Mainz-
Blatt 4246
- Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiumer)

Zweite Abteilung (Lasten und. Be-

schrankungen)

Nicht eingetragene Rechte / Lasten:

Letzte Anderung vom 10.06.2025; Ausdruck vom 14:10.2025

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
Miteigentumsanteil von 1.392,141 / 100.000-an-Grundstick

verbunden mit dem Sondereigentum an-der Wohnung nebst Keller im
Aufteilungsplan bezeichnet mit.Nr.: 17-; fur jeden Anteil ist ein be-
sonderes Grundbuch angelegt ( Blatt 4230 bis Blatt 4283 ) ; der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden. Sondereigentumsrechte beschrankt ;
wegen Gegenstand und|Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme
auf die Bewilligung.vom 12.03.1985 ; Ubertragen aus Blatt 3561;
eingetragen am 24.10:1986.

zu Lfd. Nr. 1 der Grundstucke

Das Grundstick wird gemaf Fortfuhrungsmitteilung B Nr. 136/83 auf
das Liegenschaftskataster zuriickgefiihrt als:

Gemarkung Laubenheim — Mainz-

Flur-2,-Flurstuck 359/5, Gebaude--und Freiflache
Henry-Moisand-Strale 16, 16:A; 18, 18 A, 20, 20 A, Burgunderweg
4,4A,6,6A8/8A 10,10A, 12B,12C

GroRe 4357 m?

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

XXXXKXXX

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260 K
22/25), eingetragen am 10.06.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemaf® wurden vom Sach-
verstandigen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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24.2.2 Vermietungssituation

Belastbare Angaben bzw. Unterlagen zur Vermietungssituation sowie zur Hoéhe der generierten Mieteinnah-
men liegen nicht vor. Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich Hinweise auf eine Vermietung.

24.23 Gewerbliche Nutzung

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.

24.24  Wohnpreishindung

Eine Wohnpreisbindung geman § 17 WoBindG besteht nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
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3.1 Lage

3.11 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Rheinland-Pfalz (Mainz)

Ort: Mainz

Gemarkungsflache 9.774 ha (linksrheinisch), 2.269 ha (rechtsrheinisch)
Hohenlage: 89 m 4. NHN

Einwohnerzahl: 222.378 (Stand 30.06.2025)"

Mainz, Landeshauptstadt und groRte Stadt des Landes Rheinland-Pfalz fiegt am westlichen Ufer des Rheins,
der die ostliche Stadtgrenze bildet. Auf der rechtsrheinischen Seite grenzt im Norden unmittelbar die hessi-
sche Landeshauptstadt Wiesbaden an. Im Siden und Westen wird Mainz vom-Rand der rheinhessischen
Hochflache begrenzt. Nachstgelegene GroRstadte sind neben Wiesbaden Frankfurt a. M. in ca. 50 km nord-
ostlich und Darmstadt in ca. 40 km im suiddstlich. Das Stadtgebiet gliedert sich in 15 Stadtteile.

Mainz verfugt (ber alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen des kulturellen, gewerblichen und Dienstleis-
tungssektors. Es gibt zahlreiche Einkaufsmaéglichkeiten; alle Schularten, Universitaten und Hochschulen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Stadtgebiet Mainz (ohne MafRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation; Markie-
rung (grob schematische Lage Bewertungsobjekt) durch d. SV (blauer Pfeil)

T Quelle https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/statistik-aktuell. php (Einwohner gesamt mit Hauptwohnsitz)
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Es bestehen hervorragende Anbindungen an das Autobahnnetz - AB0, A643 und A63, das gut ausgebaute
Schienennetz mit Anbindung an den Nah- und Fernverkehr, die Rheinlage fur den Schiffsverkehr und die
nahegelegenen Flughafen Frankfurt am Main und Hahn. Die Domstadt und deutsche Weinhauptstadt Mainz
ist bekannt fir ihre lange in die Rémerzeit zurlickreichende Geschichte und den Erfinder des Buchdrucks
Johannes Gutenberg. Sie ist ein wichtiger Medienstandort, Zentrum des rheinischen Karnevals und ein be-
deutender Wohn- und Arbeitsstandort. In den Gewerbeflachen haben sich kleine und mittelstandische Unter-
nehmen, eine Vielzahl an Familienunternehmen und einige Weltmarktfihrende aus den Branchen Handel,
Handwerk, Logistik, Pharmakologie, Forschung und Entwicklung, Dienstleistung sowie insbesondere produ-
zierendes Gewerbe angesiedelt.

Die Kommune wird dem Demografietyp 7 zugeordnet, zu dem berwiegend GroRstadte mit iberdurchschnitt-
licher Bevolkerungsentwicklung zahlen, die viele Hochqualifizierte an Wohn- und-Arbeitsort, einen hohen
Anteil von Einpersonen-Haushalten und hohe Soziallasten aufweisen.?

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockerten Wohngebiet mit iberwiegender Mehrfamilien-
hausbebauung im Sudwesten von Laubenheim. Der 1969 eingemeindete Stadtteil war urspriinglich Weinort
mit frankischen Wurzeln und zeichnet sich durch seine direkte Lage am Rhein, gute Verkehrsanbindungen
(B9, nahegelegener Autobahnanschluss, Haltepunkt an der Bahnstrecke Main-Mannheim, S-Bahn- und Bus-
linien) sowie eine Mischung aus landlicher Préagung und stadtischer Infrastruktur mit solider Nahversorgung
aus. Bushaltestellen, Supermarkt und die Grundschule sind nur wenige Gehminuten entfernt. Die innerortli-
che Lagequalitat ist als gute Wohnlage zu bewerten.

Abb. 2: Inner6riliche Lage in Laubenheim; Quelle: hitps://www.openstreetmap.org/relation; Markierung durch d. SV

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2.1 Gestalt, Form etc.

Topografie:
Grundstiicksform

Flache gesamt rd.:
Durchschnittliche Lange ca.:

Mittlere Grundstickstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Stralen-
art etc.

ErschlieBung:

StralRen:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten etc.:

MaRige bis steile Hanglage
UnregelmaBige Grundsticksform

4.357 m? (gemal Grundbuch)
70m
62 m

Durchgangsgrundstiick zwischen der . Henry-Moisand-Strae und
dem Burgunderweg

Das Grundstick ist mit drei Mehrfamilienhdusern-bebaut.

Der Zugang und.die Zufahrt zu den Wohngebauden erfolgt Uber die
Strallen Henry-Moisand-StralRe und Burgunderweg. Der Sachver-
sténdige geht davon aus, dass auch die technische ErschlieRung des
Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschiisse etc.) Uber diese
Strallen:erfolgt.

Die Henry-Moisand-Strale und-der Burgunderweg sind Anliegerstra-
Ren verkehrsberuhigte Bereiche. Der Strallenbelag besteht aus Be-
tonverbundpflaster, Birgersteige sind nicht vorhanden. Im offentli-
chen Stralenraum:stehen in begrenztem Umfang ausgewiesene
Pkw-Parkmaoglichkeiten zur Verfugung.

Z. T untereinander angebaute Wohngeb&ude; Einschrankungen sind
nicht bekannt.

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

GemaR Auskunft der Stadtverwaltung Mainz, Griin- und Umweltamt,
ergab die Prifung im Verdachtsflachenkataster der Stadt Mainz fur
das betreffende Grundstiick Fist. 359/5 keine Hinweise auf Altlasten-
verdacht, schadliche Bodenveranderungen oder Grundwasserverun-
reinigungen. Es liegen keine Eintragungen im Verdachtsflachenka-
taster der Stadt Mainz vor.

Ergénzende Hinweise der Behorde: Es kann damit gerechnet wer-
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3.2.4 Gewdsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung etc.:

3.25 Umgebungslarm

HauptverkehrsstralRen und sonstige
Strallen (Stralenlarm LDEN* , LNight®
), Schienenwege (Stralenbahn),
Grof¥flughafen:

Hauptverkehrsstrecke Eisenbahn:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?:

https://hochwassermanagement.rip.de/

® ~N O O s W

den, dass aufgefullte Boden im Untergrund des Grundstiicks schad-
stoffbelastet sein kénnen und daher ggf. erhéhte Entsorgungskosten
anfallen.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten, insbesondere keine Kontaminatio-
nen mehr vorliegen. Solite sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten anzupassen.

Laubenheim liegt westlich des. Rheins' | Eine direkte Gewasseran-
grenzung besteht nicht. GemaR: Hochwassermanagementabfrage?
besteht im Bereich des Bewertungsgrundsticks kein Hochwasser-
bzw. Uberflutungsrisiko.

Datengrundlage: Daten aus-der GeoDatenArchitektur Wasser, Rheinland-
Pfalz

Fur das Bewertungsobjekt liegen dem Unterzeichner keine Larmer-
fassungen oder Messwerte-vor. Eine quantitative Beurteilung der
Gerauschsituation ist daher nicht moglich. Die Bewertung erfolgt
unter der Annahme;:dass keine besonderen Larmbelastungen uber
das ortsubliche MaR} hinaus bestehen.

Datengrundlage: Daten aus der Larmkartierung 2022 der Stadt Mainz®
Larmbelastungen durch Bahnverkehr bestehen nicht.

Datengrundlage: Daten aus dem Geoportal des Eisenbahn-Bundesamtes
(GeoPortal EBA)7; Quelle: © Eisenbahn-Bundesamt (www.eba.bund.de/)

PSI-Sentinel mittlere Geschwindigkeit 2019-2023: - 0,4 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fur die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight beschreibt die Belastung in der Nacht zwischen 22 und 6 Uhr.
https://www.mainz.de/leben-und-arbeit/umwelt/laermminderungsplanung.php

https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de/

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageédnderungen der Oberflache, die durch im

Untergrund ausgeléste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.



http://www.eba.bund.de/
https://bodenbewegungsdienst
https://hochwassermanagement.rlp.de/
https://www.mainz.de/leben-und-arbeit/umwelt/laermminderungsplanung.php
https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de/
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Auf dem Grundstiick Flist. 359/5, Henry-Moisand-StraRe / Burgunderweg wurden insgesamt 16, z.T. unterei-
nander angebaute Mehrfamilienhauser mit integrierten Garagen (Duplexparker) errichtet. Die Gebaude gel-
ten als Grundstiickseinheit im Sinne des Wohnungseigentumsgesetz (WEG). GemaR Teilungsvertrag vom
12.03.1985 wurde die Wohnanlage (,Residenz Am Weinberg Il) in 54 Miteigentumsanteile; verbunden mit
Sondereigentum (Wohnungen nebst Kellern) und Teileigentum aufgeteilt.

GemaB § 1 des vorliegenden Vertrags befindet sich das Sondereigentum Nr. 17 im-Untergeschoss (in den
vorhandenen Objektunterlagen als Kellergeschoss bezeichnet) der Geb&udeeinheit €) bzw. Haus 12, Henry-
Moisand-Strale 20. Die einzelnen Gebaudeeinheiten (a bis p) bilden jeweils selbstandige Untergemeinschaf-
ten.

Es wird darauf hingewiesen, dass am Ortstermin am 22.05.2025 keine Innenbesichtigung des betreffenden
Gebaudes sowie des Sondereigentums Nr. 17 mégiich war. Unsicherheiten hinsichtlich der Ausstattung und
des baulichen Zustands werden durch einen Sicherheitsabschlag gewiirdigt.

Die folgenden Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Baubeschrei-
bung, Planunterlagen etc.) sowie der Inaugenscheinnahme des Sachversténdigen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung am 11.09.2025. Es handelt sich um beispielhaft ausgewéhite Beschreibungen. Die Beschreibun-
gen dienen der aligemeinen Darstellung; die keine vollstandige Aufzéhlung aller. Einzelheiten darstellen (s.
auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebidudes

Art des Geb&udes: Wohngebaude (Mehrfamilienhauser), jeweils bestehend aus Keller-
{Untergeschoss (UG), Erdgeschoss (EG) mit integrierten Garagen,
Obergeschoss (OG).und-zu Wohnzwecken ausgebautem Dachge-
schoss (DG).

Baujahr: 1984

Hinweis zur Baujahresangabe: Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben u.a. um Angabe des
Baujahres ersucht. Angaben zum Baujahr wurden nicht erteilt. in der
vorliegenden Bauakte befindet sich u.a. die Fertigstellungsanzeige
von 07/1984. Auf dieser Grundlage wird in der vorliegenden Werter-
mittlung das Baujahr 1984 angehalten. Solite sich diese Vorgabe
andern, ware das Gutachten entsprechend zu &ndern.

Nutzung: Wohnnutzungen (insgesamt 54 Wohneinheiten)
24 Wohneinheiten im Gebaudekomplex Henry-Moisand-Strafte 16-20
a; hiervon vier Wohneinheiten in den jeweiligen Untereinheiten sowie
24 Pkw-Einsteliplatze in den Doppelparker-Garagen im EG

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Balkone, Dachterrassen, Sattelda-
cher mit Dachgauben




Seite 14 von 47 SV A Nasedy

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Stralle 20, 55130 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

a7

3.33 Konstruktion, Ausfiih-
rung

Konstruktionsart:

Tragende AuRenwande:

Nicht tragende AuRenwande:

Innenwande/Wohnungstrennwande:

Brandwande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Dach:

Balkone:

Eingangsbereiche:

Treppenhaus:

Garagen:

3.3.4 Fenster und Tiiren
Fenster:

Hauseingangsturen:
Wohnungseingangstiren:

Innentiren:

3.3.5 Haustechnische Instal-
lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

(geman vorliegender Baubeschreibung)

Massivbauweise

KG-DG: Bims- bzw. Kalksandstutzmauerwerk
im KG zusatzlich Abdichtung aus Zementputz mit Bitumenanstrich

KG: Bimshohiblock bzw. Schwerbetonsteine
Abdichtung aus Horizontalpappe an Full und Kopf
EG-DG: Bims- bzw. Kalksandsteinmauerwerk
Kalksandvollsteinmauerwerk

Poroton-Mauerwerk 24 cm (duRere:Brandwande)
Kalksandvolistein-Mauerwerk 24 c¢cm (innere Brandwande)

Stahibetondecke oder Filigrandecken

Stahlbetontreppen mit Kunststein- oder Marmorbelag
Metallgelander mit Kunststoffhandlaufen

Zum nicht ausgebauten Dachraum; Einschub-bzw: Scherentreppen

Pfettendach-Holzkonstruktion mit Betondachpfannen-Eindeckung

Stahlbetonkonstruktion ' in  Sichtbetonqualitat, Betonbristungen mit
Stahlprofilen

Zurickversetzte Hauseingange, Podeste/Treppen mit Waschbeton-
belag, Klingel- mit Gegensprech- und Briefkastenanlagen

Wande und-Decken verputzt und gestrichen
Schwingtore und Sektionaltore
Gemal den vorliegenden Planen handelt es sich um Duplexparker-

Garagen mit jeweils 2 Einstellpldtzen. Sonstige Unterlagen/Angaben
liegen nicht'vor.

(geman.vorliegender Baubeschreibung)

Fenster und Fensterttren mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen
Taren mit Lichtausschnitt (Drahtglas), z.T. verglaste Seitenteile
Holzwerkstofftlren

Holztliren, Holzzargen

(gemaR vorliegender Baubeschreibung)

Durchschnittliche Eiektroinstallationen (Annahme SV)

Durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme SV)
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Heizungsanlage: Gas-Zentralheizung; Angaben zu Fabrikat, Baujahr etc. liegen nicht
vor.

Der Heizraum fur die Untergemeinschaft e) (gem. § 1 des Teilungs-
vertrags) befindet sich im Haus Henry-Moisand-Stralle 18.

Heizkérper: Angaben liegen nicht vor.
Warmwassererzeugung: Zentral uber die Heizungsanlage
3.3.6 Energieausweis

Nach Anforderung bei der Hausverwaltung erhielt der Unterzeichner einen Energieverbrauchsausweis fir
Wohngebaude gem. den §§ 16 Energieeinsparverordnung (EnEV)?, der sich jedoch auf das Gebaude Bur-
gunderweg 4-12b bezieht und auszugsweise und nachrichtlich im Anhang-dieses Gutachtens abgebildet
wird.

3.3.7 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Dachgauben, Balkone, Dachterrassen, Vordacher

Besondere technische Anlagen: Nicht erkennbar:

3.3.8 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Wasch- und Trockenraume (Gem. KG-Grundrissplan)

3.3.9 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

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

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen efc.: Angaben liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt ohne Weite-
res, dass erforderliche InstandhaltungsmafBnahmen im Zeitverlauf
durchgefihrt wurden.

3.3.10 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse an das offentliche Netz (Strom, Wasser etc.)), befestigte
Zufahrts- und Zugangsflachen (Betonpflaster), befestigte Pkw-

® Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Quaiitat von Gebauden, die Ersteliung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebiuden. Es I6st seit Inkrafttreten am
01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fur Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und
sog. ,bedingte Anforderungen“




Seite 16 von 47 SV A. Nasedy

49

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Stralle 20, 55130 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

Sonstige Anlagen u.a.:

34 Sondereigentum Woh-
nung Nr. 17

3.4.1 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:

Abgeschlossenheit:

Lage im Gebaude:

Ré&umliche Aufteilung:
Grundrissgestaltung:
Lichte Raumhohe:

Belichtung/Bellftung:

3.4.2 Ausstattung

Steliplatzflachen (Rasengittersteine) Mulltonnenstandplatze, Einfrie-
dungen (Zaune, Betonpflanzsteine etc.)

Gartenanlage

Zwei-Zimmer-Wohnung

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen. (Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 09.07.1984 liegt vor)

Im Untergeschoss der Gebaudeeinheit e/ Henry-Moisand-Str. 20
gelegen.

Wohnen/Essen, Schlafraum, Kiiche, Bad, Flur; Terrasse
ZweckmaRige Grundrissgestaltung
Ausreichend.

Uberwiegend ausreichend, Kiuche-und Bad sind innenliegende R&u-
me ohne natlrliche Belichtung/Beluftung.

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittiung wird (wertermittlungsthe-
oretisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt (s. auch 3.3.1).

343 Wohnflache

Fir das zu bewertende Sondereigentum liegt dem Unterzeichner keine Wohnflachenberechnung vor. Es liegt
jedoch eine Wohnflachenberechnung des baugleichen Gebaudes ,d" vor.

Demnach kann fur die - Wohnung Nr. 17 im Untergeschoss des Hauses ,e“ eine Wohnflache von 52,31 m?
angehalten werden (s.-Anhang). Eine Gewahr fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Flache wird aus-

drucklich nicht tbernommen.

3.4.4 Bewegliche Gegen-
stande

Bestandteile und Zubehor:

3.4.5 Sondernutzungsrechte

Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Gemal § 18 des Teilungsvertrags steht den Eigentumern der Wohnanlage die ausschlieRliche Nutzung je
eines oder mehrerer Pkw-Abstellplatze (Einzel- und Doppelparker oder Abstellplatze im Freien) zu. Dem




Seite 17 von 47 SV A Nasedy

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Straf3e 20, 55130 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

50

Sondereigentum Nr. 17 ist laut Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheinigung das Sondernutzungsrecht an
dem Doppelparker ,Nr. 17 unten“ zugeordnet. Dieser befindet sich im Erdgeschoss von Haus 12, Henry-
Moisand-Str. 20. Das Sondernutzungsrecht ist im Grundbuch nicht vermerkt.

Hinweis: Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren die Garagen nicht einsehbar. Ein schadensfreier Zustand
der Garage bzw. der Doppelparker-Stellplatze wird ohne Weiteres unterstellt (s. auch 3.3.1).

3.4.6 Nutzung von Gartenfli-
chen

Gemal § 19 des Teilungsvertrags stehen die Gartenflachen im gemeinschaftlichen Eigentum. Die Eigentu-
mer der einzeinen Untergemeinschaften (a bis p) sind berechtigt, Teile der Griinflache unter Ausschluss der
ubrigen Miteigentimer zu nutzen. Im Rahmen der duReren Inaugenscheinnahme des SV waren z.T. raum-
lich Abgrenzungen der Gartenflachen erkennbar.

3.4.7 Modernisierungen

Modernisierungen des Sondereigen-
tums:

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:

Hausgeldvorschuss inkl. Riicklagen
far das Wirtschaftsjahr 2025:

Erhaltungsriicklage gesamt:
Erhaltungsriicklage TG gesamt:

Sonderumlage:

Angaben liegen nicht vor:

319,00 €/Monat fur den Miteigentumsanteil non 1.392,141/100.000

125.205,63 € (zum 31.12:2024)
6.056,86 € (zum 31.12.2024)

Gemal schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung sind geplante Mo-
dernisierungen und Sonderumlagen nicht bekannt.
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3.6 Allgemeine und
besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu berucksichtigen;-denen der Grund-
stucksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Aligemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,” die hinsichtlich. Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten. thr Werteinfluss wird bei-der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale {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: Besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale kénnen beispielsweise vorliegen bei Bauméangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen; Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen:

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn:sie nicht bereits anderweitig be-
rucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittiung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktabliche Zu-
oder Abschiage bericksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer-Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikali-
sche Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und:Schallschutzes in Teilbereichen sind daher gegeben.

3.6.3 Besondere objektspe-
zifische Grund-
stiicksmerkmale

3.6.3.1 Bauschéaden etc.

Vorsorglich-wird darauf: hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im- Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten-beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen uber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v. a. Groftanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Ver-
kehrswert ist nicht auszuschlieBen. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittiung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
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lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fur ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundsticksmarkt Bauménge! und Bauscha-
den wertmindernd beriicksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumange! und Bauschaden eher hingenommen als bei jiingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen‘und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht-behoben werden
missen.

Wertbeeinflussende
Bauschédden, Beson-
derheiten etc.:

Gemeinschaftseigentum: Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Sondereigentum: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich; Angaben liegen nicht vor.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
B R R R e e e Tl e e e e o = e )

4.1 Definition und Erlidu-
terung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht,
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundstucksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die Berechnung
des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen, Kunftige Anderungen des
Grundstiickszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Méglichkeiten zu berticksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand-aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

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

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet iiberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden Gebaudes ab und wird mittels
Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit' Begriindung: Kaufpreise fiir vergleichbares Wohnungseigentum liegen nicht in aus-
reichender Anzahl vor. Entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs ermittelt sich der Verkehrswert der Ei-
gentumswohnung in vorliegender Wertermittlung nach dem Ertrags-
wertverfahren, weil bei der Kaufpreisbildung fur Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag
von Bedeutung ist (Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fur die Ermittiung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-

ten) aus dem Grundstiick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berlicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen). Bodenwert
des Grundsticks (gleichermafien unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorfdufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische -Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschldgen-beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstlicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

4

X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung

'

Kapitalisierter
= Reinertrag S

+

X Barwertfaktor fur
die Abzinsung

v

T |

s

Vorlaufiger Ertragswert

4

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc,

Abb. 3: Schema Systematik Ertragswertverfahren




Seite 22 von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Strafe 20, 55130 Mainz

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

55

4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2.2 Erlauterungen zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit-von Grundstiicken in-
nerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 2 Abs.
3 ImmoWertV), insbesondere nach dem Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) und nach Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.1 ImmoWertV) weitgehend tibereinstimmen und fur die im We-
sentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) vorliegen.

Abweichungen einzelner Grundstiicke in wertbestimmenden. Eigenschaften wie z.B. spezielle Lage, Art und
MaR der Nutzung, Bodenbeschaffenheit etc. bewirken entsprechende Abweichungen ihrer Bodenwerte vom
Bodenrichtwert.

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fir den Bereich
der Stadt Mainz zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2024 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fiir
baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 1.200,00-€/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an' die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Be, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand. des Bodenrichtwerts = 1.200,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 1.200,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstuck Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.09.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.200,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zwischen der Veroffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Werterho-
hungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.
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ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterungen

stiick

Zone 1155 1165

Nutzungsart Wohngebiet Wohnbauflache x 1,00 E3

Bauweise Offene Bauweise Offene Bauweise x 1,00 E3

Geschosszahl g 2 x 1,00 E3

Grundstiicksflache 500 m? 4357 m? x 1,00 E4

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.200,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht hinsichtlich der Nutzungsart, der Bauweise und der Geschoss-
zahl dem Richtwertgrundstick. Es wird diesbezuglich keine Anpassung vorgenommen.

E4: Das Bodenrichtwertgrundstick wird mit 500 m? definiert. Es handelt sich hierbei um eine richtwertzo-
nenuibliche GrundstiicksgroRe fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke.-Das. Bewertungsgrundstiick
weist mit einer Flache von 4.357 m? eine deutlich groéRere Grundstiicksflache und eine abweichende
Nutzungsart (Geschosswohnungsbau) auf. Eine Anpassung wegen abweichender GrundstiicksgroRe ist
in vorliegender Wertermittiung nicht sachgerecht.

Das betreffende Grundstick weist keine wertbeeinflussenden Merkmale/Besonderheiten auf, die eine
Anpassung erforderlich machen, so dass der zonale Bodenrichtwert in voller Hohe angesetzt wird.

IV. Ermittlung des Bodenwerts ' Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.200,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 1.200,00 €/m?

Fiache X 4. 357,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 1.5689.520,00 €

Zu/Abschiage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

bla-freier Bodenwert : = 5.228.400,00 €
1.392,141/100.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert rd. = 72.787,00 €
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43.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswert-
ermittlung

4.3.3.1 Vermietbare Fldche

In der vorliegenden Wertermittlung wird (gemaR vorliegender Wohnflachenberechnung)‘eine vermietbare
Flache von 52,31 m? fur die Wohnung Nr. 17 nebst Kellerraum zugrunde gelegt.

4.3.3.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den-tiblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von-den Ublichen; nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von-Grundsticken oder Grund-
sticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind filr die Ermittiung-des Rohertrags die fur eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben -und'ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisansatze sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Mak-
lerdatenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermittelnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokalt-
miete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten
ausgeschlossen werden.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass die Wohnung Nr. 17 vermietet ist. (Miet-)Vertragliche
Vereinbarungen, Angaben zur Miethohe 0.4. liegen nicht vor. Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon
aus, dass sich die Nettokaltmiete fir die Wohnung:Nr. 17.im Rahmen der ortsiiblichen Vergleichsmiete be-
wegt.

Fur den Bereich der Landeshauptstadt Mainz liegt ein qualifizierter Mietspiegel gem. § 558d BGB, in Kraft
getreten zum 09.04.2025, vor. Bei Neuvermietungen kann der Mietzins im Rahmen der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete grundsétzlich-frei vereinbart werden. Jedoch sind zum einen die Vorschriften des Wirtschafts-
strafgesetzes (WiStG) zu beachten: Nach § 5 WiStG ist die vorsatzliche oder leichtfertige Forderung eines
unangemessen hohen. Entgeltes flir die Vermietung von Raumen zum Wohnen als Ordnungswidrigkeit zu
ahnden. Zum anderen mussen Regelungen gemaR § 556d BGB beriicksichtigt werden - Vereinbarungen
uber die Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (,Mietpreisbremse*). Die
Landeshauptstadt Mainz ist in der entsprechenden Verordnung des Landes Rheinland-Pfalz, die bis zum
07.10.2025 qilt, aufgefithrt. Der Mietspiegel sollte daher auch bei Neuabschlissen von Mietvertragen als
Orientierungshilfe herangezogen werden?°.

GemdlR Einordnung in die Mietspiegeltabelle betragt der Medianwert 12,31 €/m? fur Wohnungen in guter
Lage, Baujahr-1978-1994, 40-60 m? Wohnflache''. Die Mietpreis-Spanne betragt 10,06 bis 14,89 €/m?. Als
wohnwerterhohend ist die Terrasse mit Mitbenutzung der zugeordneten Gartenanlage, als wohnwertmin-
dernd die Lage im Untergeschoss und die innenliegenden Raume (Bad und Kiiche) bewertet.

Mietrecherchen bei Immobilienportalen und die Datengrundlage der Mietdatenbank des Sachverstandigen
ergeben bei (wertermittlungs-)stichtagsnahen Neuvermietungen (Netto-Kalt-Mieten) von Zwei-Zimmer-
Wohnungen in Laubenheim eine durchschnittliche Nettokaltmiete zwischen 12,60 € und 14,40 € pro m?. In
beliebten Lagen werden auch deutlich hohere Kaltmieten erzielt.

10 Quaiifizierter Mietspiegel Mainz 2025

" Vgl. S. 9 und 11; Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2025. Die vorliegende Wohniagezuordnung wurde auf wissenschaftlicher Basis
erstellt und ist Bestandteil dieses qualifizierten Mietspiegels. Sie ist Resultat statistischer Analysen und sachkundiger Expertise.
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Unter besonderer Wardigung der Wohnungs-Marktlage (starke Nachfrage bei steigenden Mietpreisen), der
guten Wohnlagequalitat, der Gebaude- und Wohnungsart, der Geschosslage und Wohnflache sowie der
unterstellten Ausstattung und (u.a. energetischen) Beschaffenheit wird in der vorliegenden Wertermittiung
zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 11.09.2025 eine nachhaltig erzielbare monatliche Nettokaltmiete von
645,00 €/Monat (entspricht rd. 12,33 €/m?) angehalten. Dies entspricht einem Jahresrohertrag von 7.740,00
€

4.3.3.3 AuBenanlagen und
sonstige Anlagen

Far die Ermittlung der baulichen AuRenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im tiblichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

4.3.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden-geman § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer Ill ImmoWertV.-Den dort veréffentlichten Ba-
siswerten fur Verwaltungs- und Instandhaltungskosten liegt der Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr 2020 = 100) zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an
den Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur'Verwaitung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der-Aufsicht und die ‘Kosten der Geschaftsfihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentumerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung
einzelner baulicher. Teile aufzuwendenden Kosten. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die
Schonheitsreparaturen. Sie sind; jedoch nur.dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind.
Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund
unterlassener Instandhaltung-erfordertich sind.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich auf das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriilbergehenden Leerstand von
Grundstiicken .oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind sowie das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 429,00 €/Jahr
Instandhaltungskosten 14,00 €/m? x 52,31 m? Wohnflache: 732,00 €/Jahr
Mietausfallwagnis rd. 2 Prozent des jahrlichen Rohertrags: 155,00 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fur die Wohnung sind insgesamt mit rd. 1.316,00 €/Jahr anzusetzen. (Dies ent-
spricht rd. 17 % Anteil am Rohertrag.)
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43.3.5 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewshlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamtnut-
zungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). Demnach sind fur-Mehrfamili-
enhauser 80 Jahre als Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen.

4.3.3.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem- Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts; z: B. durchgefihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaitungen, kénnen die sich-aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 derimmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fur einzelne
Modernisierungselemente findet unter Beriicksichtigung der zum_Stichtag oder der Kurz vor dem Stichtag
durchgefuhrten ModernisierungsmaBnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist, Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Wertbeeinflussende Modernisierungsmalinahmen der-baulichen. Antagen sind nicht bekannt und augen-
scheinlich nicht erkennbar. Der Unterzeichner unterstellt in vorliegender Wertermittlung erforderliche MaR-
nahmen im Rahmen der Instandhaltung:

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags -minus Kalenderjahr des Baujahrs) betragt am
Wertermittiungsstichtag 41.Jahre. Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird unter Beriicksichtigung
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 40 Jahre angehalten.

4.3.3.7 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
Malgabe deram Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu beriicksichtigen. Die
Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) der Gutachter-
ausschusse bedingt eine modellkonforme Wertermittlung. Es sind dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden, die der Ermittiung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist
die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

Der derzeit aktuelle Grundstuicksmarktbericht fur den Bereich der Stadt Mainz'2 enthalt u.a. eine Ubersicht
von Liegenschaftszinssatzen unterschiedlicher Objektarten (s. S. 90). Der durchschnittliche Liegenschafts-
zinssatz fur Wohnungseigentum 40 bis < 60 m? Wohnflache im Weiterverkauf wurde mit 1,10 % ermittelt. Die
Standardabweichung betragt 0,56.

12 Grundstiicksmarktbericht Mainz 2024 (Berichtszeitraum 01.01.2023 — 31.12.2023)
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Bei der Betrachtung der stadtteilbezogenen Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen im Weiterver-
kauf wird far Laubenheim ein gekappter Mittelwert'® von 1,66 % dargestellt.

Iim Jahr 2024 wurden dem ortlichen Gutachterausschuss im Stadtgebiet Mainz 917 Kauffalle mit Wohnungs-
und Teileigentum im Weiterverkauf bekannt gegeben. Damit erhchte sich die Anzahl der Kaufvertrage im
Vergleich zum Vorjahr um 64 Kauffalle. Die Kaufpreisspanne (20-%-Kappung) fur Eigentumswohnungen im
Weiterverkauf im Jahr 2014 betrug 115.000 — 335.000 €. Im Vorjahr 2023 betrug die ermittelte Preisspanne
130.000 - 357.000 €.

Unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage des Gutachterausschusses wird-der Liegenschafts-
zinssatz sachverstandig modifiziert und mit 1,80 % angesetzt. Bei der Abweichung-des vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Liegenschaftszinssatz-Mittelwert finden neben der guten Wohnlagequalitat und durch-
schnittlichen Restnutzungsdauer insbesondere die ungiinstige Geschosslage Beriicksichtigung,

Plausibilisierung

Der mit einem Liegenschaftszinssatz von 1,80 % ermittelte vorlaufige Ertragswert betragt.rd. 217.700,00 €,
was einem Wohnflachenpreis von rd. 4.160,00 €/m? entspricht. Im Stadtteil Laubenheim lagen im Betrach-
tungszeitraum 2023 31 Kauffélle (ohne Toplagen und Appartements) vor. Der mittlere Kaufpreis betrug
4.000 €/m=.

4.3.3.8 Vervielfiltiger

Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich umeine Verkniipfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 1,8 % und einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren 28,34.

4.3.3.9 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Nicht erkennbar.

4.3.3.10 Sondernutzungsrecht
Pkw-Einstellplatz

Fur das Sondernutzungsrecht-an dem: Pkw-Einstellplatz im Doppelparker wurde auf die aktuellen Daten-
grundlagen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte der Stadt Mainz (Grundstiicksmarktbericht und
Kaufpreissammlungen).sowie auf erganzende Auswertungen durch den Unterzeichner zurtckgegriffen. Im
Rahmen-dieser Analyse ergibt sich ein marktiblicher Wertansatz von rd. 15.000 € fur vergleichbare Einstell-
platze im Stadtgebiet Mainz.

4.3.3.11 Sicherheitsabschlag

Das Sondereigentum konnte vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nicht besichtigt werden.
Um Unsicherheiten bezuglich der tatsachlichen Ausstattung und Beschaffenheit etc. wertméaflig zu wardi-
gen/berucksichtigen, wird in vorliegender Wertermittiung ein Sicherheitsabschlag von 15.000,00 € am markt-
angepassten Verfahrenswert (Ertragswert) vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgem&fR nur grob tber-
schlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Angemessenheit und Auskémmlichkeit des (Sicherheits-) Wertab-
schlags wird daher ausdriicklich nicht ibernommen.

13 Extremwerte bleiben durch Kappung von jeweils 20 % der niedrigsten und hochsten Werte unberiicksichtigt.
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4.3.4 Ertragswertberechnung
Bnheit Wohrfiache Mete
netto-kalt
(M) rd Ent) nondlich € jaich (€

Wohrung N, 17+ 52,31 1233 645,00 7.740,00
Sunme 645,00 7.740,00
*Neberflachen (Keller) sindim Metansatz enthalten
Rohertrag 7.740,00€
Bewirtschaftungskosten rd (der erdelbaren jahr. Nettokatmieten) 1.316,00€
(nur Artell des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag NN . 6.424,00€

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist

| Ertrag der baulichen Anlagen _ 511383 €
Vervielfaltiger 2834
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,80%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von 40 Jahren

| Ertragsweert der baulichen Anlagen dC _ 144.926,06 €]
Bodermertanteil + 72787,00€
[voréufiger Ertragswert* T UAr e ) , 217.713,06 €
Besondere ojeldspezifische Gundstiicksmerkrale - 000€
Sicherheitsabschiag (da nur AuRenbesichtigung) - 15.000,00€

Pkw-Enstellplaz o + 15.000,00€

*Nedhrichtlich: dies ertspricht rd 4.160,00 € Wohrflache
Btragsfador. 2813
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowoh! das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fur ver-
gleichbare Grundstiicke gezahite Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fithren gleichermaf3enin die Nahe des
Verkehrswertes. 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

Diese Wertermittiungsparameter standen fur die Wertermittiung in guter-Qualitat zur-Verflgung.

44.2 Ergebnisse des Wert-
ermittiungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 1392,141/100.000 Miteigentumsanteil-an dem mit Mehrfamilienhau-
sern bebauten Grundstick, Henry-Moisand-Stralle 16, 16 A, 18, 18 A, 20,20 A, Burgunderweg 4, 4 A, 6, 6
A, 8 8A 10,10 A 12 B, 12 C in 55130 Mainz; verbunden -mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst
Keller im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.-17-im KG (Henry-Moisand-Straf3e 20) wird zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 11.09.2025 mit rd. 218.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 1392,141/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick
eingetragen im Grundbuch von Laubenheim [Mainz] Blatt 4246,
Gemarkung Laubenheim, Flur 2, Flurstiick 359/5, Gebaude- und Freiflache, GroRe 4.357 m?
Henry-Moisand-StraRe 16, 16 A, 18, 18 A, 20, 20 A,
Burgunderweg 4,4 A,6,6 A, 8,8 A, 10,10 A, 12 B, 12 C in 55130 Mainz

verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Keller im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 17

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 11.09.2025 mit

218.000,00 €

in Worten: zweihundertachtzehntausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie-dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung-nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer-von 6 Monaten.

24.11.2025

/Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

.

Abb. 4: Luftbild / Hybrid (ohne MaRstab); Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025); hitp://www.lvermgeo.rip.de :
Rotmarkierung (Pfeil) d.d. SV: grob schematische Lage der Wohnung Nr. 17 (Sondereigentum)
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53 Grundrisse
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Abb. 5: Grundriss Kellergeschoss, Haus 12, 13, Henry-Moisand-Str. 18 a, 20; Quelle: Bauakte
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v . ] 2

Auszug Grundriss Kellergeschoss, Haus 13, Henry-Moisand-Str. 20; Wohnung Nr. 17; Quelle: Bauakte
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Abb. 7: Auszug Grundriss Erdgeschoss Haus 13 und 14, Henry-Moisand-Str. 20, 20 a; Quelle: Bauakte
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54 Wohnfldche
- Blatt D1 - —
Bauvorhaben Mainz - Laubenheim . p!
Enggisschen ¥ Bau AR SCHRET
Haustyp D
Wohnung KG Wohnen/ 3,73 x 5,38 = 20,07
Essen

Schlafen 3,12 x. 4,445

1,14 x 0,378 & 13,44
Kiiche 2:735a 1,745 = 4,76
Bad 2,730 % 1,745
-1,30 % 0,35 = 4,30
Flur 1187 . %352
=0,375 x 0,375 = 6,63
Terrasse 3,1% x 2,00 x 0,5 = I, N
Wohnung KG = 52,31 = 52,31 m?

FzmzsSo=Tes

Abb. 8: Wohnflachenberechnung; Quelle: Bauakte




Seite 37 von 47 SV A. Nasedy

VWG

Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Stral3e 20, 55130 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

70

5.5 Gebiudeschnitt

o

JTER A AN

g

x o e
| I e CEN
:%%5 g [ 4m>0 \\\ \ '
: o= s OETAIL 26
v ! o T N
i SN MM ERIE e~ 1
| nition) | R
-4 , s \%
! Ja {0
A o550 - ) ",
” . RE 5 Yl
= . . s
N s %G
DEW VS e,
1,802 }
s Vs |
¢
: ZE P"""@“‘*\ ¥ 3]
- <4 <267 L o
LRI { PPN ey DT Qs oy
L% Mp REALTECE 5843 3 ﬁ%g-@m {
Mt ngas £ i\ ! 0N %wgmg,‘
4 mwk [l g 1 1) 5 M -108 - . aes
i B
e - 15
3 N 2% SN q A4
EHA sz _mmon -
Sk h ", 7 PR E, ""/"'ff:/;/'l;'li"z"’.f",“ 5 4 .Vm e
- ’ ?‘;‘"n{'}w Ls_o!_n!l(luﬂl'n :
-iJ8 i ; YSOeRiET
t i & :
.08 Wi i} Die in dies
wd Ml.-é«-v.
Abb. 9: Gebaudeschnitt; Quelle: Bauakte
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5.7 Ausziige aus der Tei-
lungserkidrung
Abb. 11:  Auszug aus der Teilungsurkunde; Teilungsverzeichnis; Quelle: Grundbuchamt Mainz




Seite 40 von 47 SV A. Nasedy Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 22/25
VWG; ETW Nr. 17; Henry-Moisand-Stralle 20, 55130 Mainz

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 11.09.2025

73

Abb. 12:  Auszug aus der Teilungsurkunde; Teilungsverzeichnis; Quelle: Grundbuchamt Mainz

Abb.13:  Auszug aus der Teilungsurkunde; § 18 Sondernutzungsrechte; Quelie: Grundbuchamt Mainz
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5.8 Erlduterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks 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 Gebdude oder Grundstick. Zum 1. Dezember-2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
far Wohnungseigentumer und Verwalter.umfassende ~Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Férderung der Elektromobilitat-und zur-Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und“zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das: Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem_Miteigentumsanteillan dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es'gehort (§1 Absatz.2 WEG).

Teileigentum ist das ‘Sondereigentum an nicht.zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen-eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil. an dem gemeinschaftlichen- Eigentum zu dem es gehort
(§1 Absatz 3:.WEG).

Gemeinschaftliches -Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick -und das Gebaude, soweit-sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines:Dritten stehen:(§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder-die) Gebaude gehdren-zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die-fir den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind;-wie z. B.-Aulenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangstiren; auBerdem Anlagen und Einrichtungen,
die_dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehéren solche Teile des Ge-
baudes:auch-dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden-(§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehoren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fuhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaRl §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehérenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefugt wer-
den kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf hinaus beeintrachtigt oder die auRere Gestalt des
Gebaudes verandert 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-/TeileigentiUmer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der tbrigen Woh-
nungseigentiimer zu nutzen.
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5.9 Grundlagen der Gebiu-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die bei &ulerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei-und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berlcksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich 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 pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf} statt,

+ die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen.(wie Asbest, Formaidehyd, 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 Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstaliationen u.a.) nicht geprift; inr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten daven ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhaite vorliegen, es seidenn, dass bereits durch die duere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resuitierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung ‘notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstucks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBauO:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

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))

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz 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)

Burgerliches 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 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI."I:S::1146)

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

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

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz vom 24.-Nov. 1998, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403)

Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise)

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und-die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900-(Art. 1 EGZVG), letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen-und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundsticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV..10. aktualisierte 'und volisténdig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Réssler, R. u.a.:|'Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen.und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

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

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz (Hrsg.): Grundstiucks-
marktbericht Mainz 2024 (Berichtszeitraum 01.01.2023 - 31.12.2023).

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfaiz
(Hrsg.): Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025.
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6 FOTOS

Foto 1 des'SV:  Wohngebidude Henry-Moisand-Strafle 16, 18 A, 20, 20A,;
Ansicht von Sudwesten, StraRenansicht

Foto 2 des SV: Wohngebaude Henry-Moisand-StraBe 16, 18 A, 20, 20 A;
Ansicht von Nordwesten
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Foto 3 des:SV:  Wohngeb&dude Henry-Moisand-Strake 16 — 20 A; Ansicht
von,; Nordosten; Detail: Lage des Sondereigentum Woh-
nung Nr. 17; Rotmarkierung d.d. SV

Foto 4 des SV:  Geb&audeeingange, Henry-Moisand-Strale 18 A, 20
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Foto 5 des SV:

Foto 6 des SV:

Garagen

StralRenansicht, Nachbarschaftsbebauung
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