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Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 32/25

NASEDY

Dreifamilienwohnhaus

Verkehrswert: 295.000,00 EUR

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

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

Posseltstrale 10a
Do~/ 76227 Karisruhe
Fon<-. 0721- 4764604
Fax: 0721 - 4764605

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

25.02.2026

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S.d. § 194 BauGB

des mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Weisenau, Blatt 2697
Flur-1, Flurstick 725, Hof- und Gebaudeflache, GréRe 175 m?

Blussusstrafle 26 (ehem. Romerstrafe 26) in 55130 Mainz

zum Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag 13.01.2026

Ausfertigung 1 (2)
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt; hiervon
ist ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der {HK 6ffentlich besteliter und vereidigter freier Sachverstindiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachversténdiger fir Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 32/25

1 —— g

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

| 3

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
13.01.2026 (Datum der Ortsbesichti-

56

gung)

Innen- und AuBenbesichtigung

Wertermittlungsobijekt:
Adresse:

Lage:
Grundstucksgrofie:

Detailangaben:

Pkw-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Abschlag wg. Bauschaden etc.:
Sicherheitsabschlag:
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Dreifamilienhaus bebautes Grundstiick

Blussusstralle 26-(Romerstrale 26) in 55130 Mainz
Mainz-Weisenau, Ortskern; mittlere Wohnlagequalitat
175m?
Zweiseitig angebautes Wohnhaus in Massivbauweise, Ursprungsbau-
Jahr 1900-1925," sieben Zimmer, drei Bader, Wohnflache rd. 160 m?
(grob tuberschlagig, ohne Gewahr) Innenhof/Garten, Uberwiegend
Isclierverglasung, Gaseinzeldfen
Auf-dem Grundstuck nicht vorhanden.
Wohnungen in EG und DG vermietet, Wohnung OG leerstehend.
Noch ausreichender Gesamtzustand des Gebaudes; es besteht In-
standhaltungsstau und Modernisierungsbedarf in Teilbereichen; Keller
mit baujahres-/bauartbedingten Feuchteschaden

6.000,00 €

5.000,00 € (da in Teilbereichen keine Innenbesichtigung maglich)
295.000,00 €

295.000,00 €
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3FH, Blussusstrale 26 (ehem. In der Fricht, Rémerstrae 26), 55130 Mainz
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01,2026

SV A. Nasedy

2 ALLGEMEINE ANGABEN
Eesim e

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

Hinweis:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragstellers /
Antragsgegners:

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

260 K 32/25

Vom 02.10.2025
Vom 30.09.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

XXXXX
--Antragsteller/Antragsgegner -
gegen
XXXXX
< Antragsgegner/Antragsteller -
Prozessbevollmachtigte: XXXX

Eingetragen-im-Grundbuch:von Weisenau
in-Erbengemeinschaft an

Gemarkung | Flur;Flur- Wirtschaftsart u. Lage m? | Blatt
stiick
Weisenau Flur=1 Nr. | Hof- und Gebaudeflache 175| 2697
725 In der Fricht, Romerstralle BV1
26

In vorliegender Wertermittlung ist im Grundbuch noch der Stralenna-
me ,in der Fracht, Romerstralie 26" vermerkt.

Die offizielle Umbenennung in BlussusstralRe erfolgte im Zuge der
Nachkriegs-StraRenumbenennungen im Jahr 1951, um lokale histori-
sche Bezuge starker hervorzuheben.

[ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung

[ 2] Zwei Wohnungs-Einheitsmietvertrage aus dem Jahr 2019

[ 3] Bescheid uber den Grundsteuerwert vom 26.05.2023, Finanz-
amt Mainz

[ 4] Bescheid uber den Grundsteuermessbetrag vom 26.05.2023,
Finanzamt Mainz

[ 5] Schriftliche Auskinfte zu Baujahr und Modernisierungen

[ 6] Schrifiche Auskinfte zu Heizungsart u. Warmwasserbereitung
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Unterlagen des Antragsgegners /
Antragstellers:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

23

Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstrafle 26 (ehem. In der Friicht, Romerstralle 26), 55130 Mainz

Werermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01,2026

Hinweis:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

Nichtzutreffend

Auszug aus den Geobasisinformationen, Liegenschaftskarte;
Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe

Schriftliche Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation; Wirt-
schaftsbetrieb Mainz

[ 9] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen  Eigenschaften; Stadt
Mainz, interaktiver Stadtplan, Online-Abfrage

[10] Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Mainz, interaktiver Stadtplan,
Online-Abfrage

[11] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadtver-
waltung Mainz, Bauaufsicht

[12] Schriftiche Auskunft aus dem. Verdachtsflachenkataster der
Stadt Mainz; Stadtverwaltung-Mainz, Grin-.und Umweltamt

[13] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem; Online-
Abfrage; https:.//www.mainz.de/geocinformationen/planen-bauen-
wohnen/bodenrichtwerte.php

[14] Ausdruck aus dem Grundbuch von Weisenau Blatt 2697; Amts-
gericht Mainz, Grundbuchamt

[156] Sonstige Internetrecherchen

13.01.2026

Herr- XXXX

Herr XXXX

Frau XXXX

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

13.01:2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Unterzeichner hat im Rahmen der Ortsbesichtigung Auen- und
Innenraum-Fotos der besichtigten Bereiche des Anwesens angefer-
tigt.. Die im Dachgeschoss wohnenden Mieter haben der Veroffentli-
chung:von Innenraumfotos nicht zugestimmt. Zur Wahrung der Per-
sonlichkeitsrechte werden in vorliegendem Gutachten daher keine
Fotos der Dachgeschosswohnung abgebildet.

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind gem. schriftlicher Auskunft der
Stadtverwaltung Mainz derzeit keine Belastungen bzw. Begiinstigun-
gen im Baulastenverzeichnis der Stadt Mainz eingetragen.
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Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstrale 26 (ehem. In der Friicht, Rémerstralle 26}, 55130 Mainz
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

Erschlieungsbeitragssituation:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Baurechtliche Beurteilungen
von Bauvorhaben sind nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist die. bauliche Nutzung
des Gebietes, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, als
Wohnbauflache dargestelit.

Der Unterzeichner hat beim Bauamt der Stadt-Mainz Einsicht in die
Bauakte beantragt. GemaR ‘schriftlicher Auskunft existieren fir das
Objekt ,Rémerstralle 26 / BlussusstraRe 26 keinerlei Unterlagen bei
der zustandigen Behorde. Die Wertermittlung wurde auf der Grund-
lage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt. Sollte sich diese-Vorgabe andern, ware auch das
Gutachten entsprechend zu andern.

Sonstige behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Gemaly Abfrage im interaktiven Stadtplan der Stadt Mainz ist das
Bewertungsgrundstick weder als Kulturdenkmal noch als archaolo-
gisches Denkmal gefihrt.

Bei zufalligen archaologischen und paldontologischen Funden (Ke-
ramik,” Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht grundsatz-
lich Meldepflicht-bei der zustandigen Denkmalschutzbehérde.

Baureifes Land

Gemal schriftlicher Auskunft des Wirtschaftsbetriebs Mainz wird das
betreffende Grundstiick durch eine offentliche ErschlieBungsanlage
erschlossen. Die ErschlieRungsbeitrage fur die erste Einrichtung der
ErschlieBungsanlage sowie der einmalige Beitrag firr die offentliche
Abwasserbeseitigungseinrichtung sind abgegolten.

Die Erhebung landesrechtlicher Beitrage fur 6ffentliche Verkehrsan-
lagen nach dem Kommunalabgabengesetz wird durch diese Auskunft
nicht bertihrt.

In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird nachfolgend von
einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortstblich
erschlossenen und erschliefungsbeitragsfreien Grundstiickszustand
ausgegangen.
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Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Biussusstrafte 26 (ehem. In der Friicht, Rémerstrale 26), 55130 Mainz

Wertermiftiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026

24.1.6 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung gem. § 17
WoBindG:

2417 Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten, Bodenveranderungen etc.:

Eine Wohnpreisbindung ist 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 ander Oberflache:keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen;

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mainz ergab die Prifung des
Bewertungsgrundsticks - keine Hinweise auf Altlastenverdacht,
schadliche Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigun-
gen. Im Verdachtsflachenkataster der Stadt Mainz liegen keine Ein-
tragungen vor.

Erganzende Hinweise der Behorde: Es kann damit gerechnet wer-
den, dass aufgefillite Boden im Untergrund des Grundstiicks schad-
stoffbelastet sein konnen und daher ggf. erhhte Entsorgungskosten
anfallen kénnen.

Far-diese Wertermittiung “wird- unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden-.und Baugrundverhaltnisse, insbesonde-
re keine Altlasten vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe andern, wére
auch das Gutachten entsprechend anzupassen.
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Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstralle 26 (ehem. In der Friicht, Romerstralle 26), 55130 Mainz
Wertermitt! - litatsstichtag: 13.01.202

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Weisenau Blatt 2697

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentumer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Anmerkung:

24.22 Vermietungssituation

Letzte Anderung vom 21.08.2025 . Ausdruck vom 27.10.2025

Lfd. Nr. 1 der Grundstlcke

Gemarkung Weisenau, Flur 1, Flurstiick 725;-Hof- und Gebaudefla-
che, in der Fricht, Romerstralie 26, GroRe 175 m? ...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1-der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

XXXXX, geb. XXXX, XXXX

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen.zu Ifd. Nr..1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der-Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260K 32/25); eingetragen
am 21.08.2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte,
die nicht.im Grundbuch und nicht im''Baulastenverzeichnis eingetra-
gen sind, 'sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sachver-
standigen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestelit.

Die Wohnungen im Erd-.und Dachgeschoss des Anwesens sind vermietet. Die im Obergeschoss gelegene

Wohnung ist unbewohnt/leerstehend.

2423 Gewerbliche Nutzung

Nichtzutreffend.
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Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026

3 BESCHREIBUNGEN
, .

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Rheinland-Pfalz (Mainz)
Ort: Mainz

Einwohnerzahl: 225.408 (Stand 09/2025)"
Gemarkungsflache rd.: 97,74 km?
Durchschnittliche Hohe: 89 m . NHN

Mainz, Landeshauptstadt und groRte Stadt des Landes Rheinland-Pfalz, liegt am westlichen Ufer des
Rheins, der die ¢stliche Stadtgrenze bildet. Auf der rechtsrheinischen Seite grenztim Norden unmittelbar die
hessische Landeshauptstadt Wiesbaden an. Im Siden und Westen wird Mainz vom Rand der rheinhessi-
schen Hochflache begrenzt. Nachstgelegene GroRstadte sind neben Wiesbaden Frankfurt a. M. ca. 50 km
norddstlich und Darmstadt ca. 40 km suddstlich. Das Stadtgebiet gliedert sich in-15 Stadtteile. Mainz wird
dem Demografietyp 7 zugeordnet, zu dem uberwiegend “GroRstadte mit Uberdurchschnittlicher Bevélke-
rungsentwicklung zahlen, die viele Hochqualifizierte an Wohn- und- Arbeitsort, einen-hohen Anteil von Ein-
personen-Haushalten und hohe Soziallasten aufweisen.2

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Mainz ?o_hne TVIaT&stab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/ ; Detail: grob
schematische Lage des Bewertungsobjekts im Stadtgebiet; Markierung (blau) d.d. SV

Quelle: https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/statistik-aktuell.php
2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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Es bestehen hervorragende Anbindungen an das Autobahnnetz (A60, A643 und A63) und das Nah- und
Fernverkehrsnetz der Bahn, u. a. zu den nahegelegenen Flughafen Frankfurt am Main und Hahn. Der Rhein
bietet einen Container- und mehrere Freizeithafen. Mainz verfugt uber alle wichtigen Infrastruktureinrichtun-
gen des kulturellen, gewerblichen und Dienstleistungssektors. Sie ist ein wichtiger Medienstandort, Zentrum
des rheinischen Karnevals und ein bedeutender Wohn- und Arbeitsstandort. In den Gewerbeflachen sind
kleine und mittelstéandische Unternehmen, eine Vielzahl an Familienunternehmen und einige Weltmarktfiih-
rende aus den Branchen Handel, Handwerk, Logistik, Pharmakologie, Forschung und Entwicklung, Dienst-
leistung sowie insbesondere produzierendes Gewerbe angesiedelt. Es gibt zahlreiche Einkaufsmoglichkei-
ten, alle Schularten, Universitaten und Hochschuien.

31.2 Innerértliche Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich in zentraler Lage in Weisenau (16.180 Einwohner*innen3), in
einer Entfernung von ca. 3,5 km zur Mainzer Innenstadt. Der Stadtbezirk wird von Mainz-Oberstadt, Hechts-
heim und Laubenheim umschlossen und grenzt im Nordosten an den-Rhein. Er weist in Teilbereichen noch
den Charakter eines ehemals eigenstandigen Dorfes auf, das im Zuge der Stadtentwicklung in die Stadt
Mainz eingegliedert wurde. Insgesamt handelt es sich um eine etablierte Wohnlage mit gewachsenen Struk-
turen. Teilweise sind auch gewerbliche Nutzungen, insbesondere in untergeordnetem Umfang und tberwie-
gend gebietsvertraglich, vorhanden. Die infrastrukturelle Versorgung ist als gut-zu bezeichnen. Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, Kindertagesstatten, Schulen sowie medizinische Versorgungseinrichtungen sind im
Stadtbezirk selbst oder in den angrenzenden Stadtteilen vorhanden. Eine Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr sowie an das innerstadtische und Uberortliche: StraBennetz ist gegeben. Die Nachbar-
schaftsbebauung des Bewertungsobjekts besteht Uiberwiegend' aus geschlossener zwei- bis dreigeschossi-
ger Wohnbebauung. Die innerértliche Lage ist unter Beriicksichtigung der'Infrastruktur, der Erreichbarkeit
und der Immissionen als mittlere Wohnlage zu bewerten 4

Abb. 2: Innerértliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV

https://www.mainz.de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/statistik-aktuell.php; Stand 31.10.2025
! https://www.mainz.de/geoinformationen/planen-bauen-wohnen/wohnlagen.php
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3.2 Grund und Boden
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3.21 Gestalt, Form etc.

Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Lange (Stralenfront) rd.:
Grundstickstiefe rd.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieRung, Strale

ErschlieBung:

StralRenart;

Grenzverhaitnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Gewdsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung etc::

Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundsticksform

175 m? (gemaf Grundbuch)
9m
20m

Nichtzutreffend.

Das Grundstiick ist mit einem-Mehrfamilienhaus (Dreifamilienhaus)
bebaut.

Der Zugang zum Grundstiick erfoigt Uber-die BlussusstraeS. Der SV
geht davon-aus, dass auch die technische ErschlieBung (Ver- und
Entsorgungsanschlusse, ‘Telekommunikation etc.) des Grundsticks
Uber die-Blussusstrafie erfolgt.

Die Blussusstralle ist eine voll ‘ausgebaute, asphaltierte Anlieger-
und EinbahnstralRe mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h.
Ein~ gepflasterter Gehweg ist einseitig vorhanden. Kifz-
Parkmaoglichkeiten stehen im StraRenbereich in begrenztem Umfang
in Form von-Parkbuchten.zur Verfugung.

Zweiseitig (Norden und Suden) angebautes Wohnhaus; Einschran-
kungen sind nicht bekannt.

Weisenau liegt westlich des Rheins. Eine Gewdasserangrenzung be-
steht im Bereich des Bewertungsobjekts nicht. GemaR Hochwasser-
managementabfrage® besteht fur das Grundstick kein Hochwasser-
bzw. Uberflutungsrisiko.

5 Blussus (geb. Ende des 1. Jh. v. Chr., gest. Mitte des 1. Jh. n. Chr. in Weisenau), keltischer Schiffer bzw. Schiffsbesitzer. Benannt
nach seinem Grabstein, der 1848 bei der heutigen Jugendherberge in Weisenau gefunden wurde und sich heute im Landesmuseum
Mainz befindet. Zuvor war die Strale als Romerstral3e bekannt, was auf die Funde aus der rémischen Epoche (insbesondere Graber

aus dem 1. Jahrhundert n. Chr.) zuriickging.

6 https://hochwassermanagement.rip.de/; Hochwasser-Gefahrenkarte HQ 100 Rhein der Stadt Mainz
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3.24 Umgebungslarm

Hauptverkehrsstra3en und sonstige

StralBen (Stralentarm LDEN7 ,

LNight?), Schienenwege (StralRen-

bahn), Grof3flughafen: Das Bewertungsgrundstuck befindet sich nicht im -Bereich einer
Hauptverkehrsstrale. Gemal Larmkartierung 2022 bestehen keine
Hinweise auf relevante Larmimmissionen durch:Strallen-, Schienen-
oder Industriequellen. Insgesamt ist daher von-einer geringen Larm-
belastung am Standort auszugehen.

Datengrundlage: Daten aus der Larmkartierung 2022 der Stadt Mainz®

3.2.5 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen'o; PSI-Sentinel 2019 - 2023: mittlere Geschwindigkeit: - 0,2 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

Il

Der Larmindex LDeN ist ein MaB 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

0 |m Aligemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagednderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaitenen PSI Daten erméglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PS| Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.3.1 Vorbemerkungen

Fur das zu bewertende Anwesen liegen bei der zustandigen Behorde keine Unterlagen vor. Die folgenden
Beschreibungen beruhen daher auf der Inaugenscheinnahme des Unterzeichners im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung und den Auskunften der Antragsteller/Antragsgegner. Angaben tiber nicht:sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Annahmen auf der Grundlage der ublichen Ausfilhrung im Baujahr.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wohnung im Erdgeschoss bei der Ortsbesichtigung nicht.zuganglich
war. Ein schadensfreier Zustand in den nicht besichtigten Bereichen wird unterstellt.Sollte sich diese Vorga-
be &ndern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahite Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten dienen (s. auch Anhang). So werden die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten und zum Verstandnis.des Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings hicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebiude

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Geb&udes: Mehrfamilienhaus mit drei Wohneinheiten, bestehend aus Kellerge-
schoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und Dachge-
schoss (DG).

Baujahr: 1900 - 1925

Hinweis zum Baujahr: Gemall:-Angabe des Antragstellers/Antragsgegners sei das Baujahr
des Wohnhauses .in dem ihm vorliegenden Kaufvertrag mit ,unbe-
kannt, -jedoch (vor. 1925 angegeben. Unterlagen zum Baujahr des
Bewertungsobjekts lagen nicht vor. Eine schriftliche Bestatigung oder
sonstige Nachweise konnten nicht eingesehen werden. Unter Be-
ricksichtigung der Bauweise, der verwendeten Materialien sowie der
Einordnung in die umliegende, den Ortskern pragende Bebauung,
die uberwiegend um die Zeit um 1900 entstand, wird das Baujahr
sachverstandig auf den Zeitraum zwischen 1900 und 1925 geschatzt.
Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend
zu andern.
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Wertermitt! - itatsstichtag: 13.01.

Umbauten / Erweiterungen:
Nutzung:

AufRenansicht:

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:

AuRenwande:

Nicht erkennbar.
Wohnnutzung (drei Wohneinheiten)

Fassade verputzt und gestrichen, Sandsteinsockel, Fenstergewande,
Mansard- bzw. Satteldach

Konventionelle Massivbauweise

KG: Bruchstein-Mauerwerk, EG-OG: Mauerwerk




Seite 14von 41 SV A. Nasedy

Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Treppenhaus:

Gebaudeeingangsbereich:

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstrale 26 (ehem. in der Friicht, Romerstrale 26), 55130 Mainz
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026

3.3.23 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstar:
Wohnungseingangstiren:

Innentaren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.2.5 Energieausweis

Uberwiegend Mauerwerk

Uber KG: massive Decke (Beton)
Uber EG, OG: Holzbalkendecken

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

EG-KG: Massivtreppe
EG-DG: Holztreppe, Holzgelander

Treppenhausdurchgang zum Garten/Gebauderickseite

Massive Treppe mit Fliesenbelag, schmiedeeisernes Tor
Bodenbelag: Fliesen, Wande: Fliesen/Raufasertapete gestrichen
Treppenhaus-WC

Leicht zuriickgesetzter Hauseingang, Eingangspodest mit Fliesenbe-
lag

Uberwiegend Holzfenster mit Isolier-Verglasung, z.T. Kunststofffens-
ter, z.T. Glasbausteinfenster (OG), tibenwiegend Kunststoffrollladen

Holztur mit Briefkastenschlitz, Holzzarge, Oberlicht
Holzturen, z.T. mit Lichtausschnitt, Holzzargen

Uberwiegend Holztiiren in Holzwerkstoffzargen, z.T. Faltturen (OG)

Uberwiegend einfache Elektroinstallationen
Uberwiegend einfache Sanitarinstallationen

Gas-Einzelofen, z.T. zusatzlich Elektroeinzeléfen, Handtuchheizkdr-
per (OG)

EG, DG: Gas-Durchlauferhitzer
OG: Elektrodurchlauferhitzer

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG)'! keinen Energieausweis vor.

11 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-
sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fur Bestandsgebadude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.

68




Seite 15von 41 SV A Nasedy Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstrafle 26 (ehem. In der Friicht, Rémerstrae 26), 55130 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01,2026

69

3.3.2.6 Raumlichkeiten

Im Wohngebaude befinden sich drei voneinander abgetrennte Wohneinheiten (Zwei- und Drei-Zimmer-
Wohnungen). Grundrissplane liegen nicht vor. Die Beschreibung der nicht besichtigten/nicht zuganglichen
Erdgeschosswohnung basiert auf den Angaben der Antragsteller/Antragsgegner am Ortstermin.

Réaumliche Aufteilung

Erdgeschoss: 2-Zimmer-Wohnung, bestehend aus zweiZimmern, Kiiche,-Bad, Flur

Obergeschoss: 2- bis 3-Zimmer-Wohnung, bestehend: aus Wohn--und Esszimmer
(offener Durchgang) Schlafzimmer, Kiiche, Bad, Flur

Dachgeschoss: 3-Zimmer-Wohnung, bestehend-aus drei Zimmern, Kiiche, Bad, Flur
mit Treppenraum/Treppe zum Spitzboden (2. Ebene)

Kellergeschoss: Kellerraume, Heizungs-/Hausanschlussraum

Grundrissgestaltung: Uberwiegend baujahresbezogene Grundrissgestaltung, in OG und
DG sind die Bader gefangene Raume (von den Kichen zugéanglich)

Belichtung/Beluftung: Uberwiegend -normal uber ausreichend- dimensionierte Fensterfla-
chen
Lichte Raumhohe: Ausreichend.
Ausstattung
Bodenbelége: Laminat, Holzdielen, Fliesen, PVC
Im KG:-Estrich
Wandbekieidungen: Raufasertapete gestrichen, Tapete, Fliesen, Fliesenspiegel, Holzver-

kleidung in Nut- und Federverbindung

Deckenbekleidungen: Raufasertapete gestrichen, Holzverkleidung in Nut- und Federverbin-
dung

Sanitarobjekte Bad EG: Waschbecken, Badewanne, WC mit Aufbauspiilkasten

Sanitarobjekte Bad OG: Waschbecken, Dusche, WC mit Aufbauspiilkasten

Sanitarobjekte Bad DG: Waschbecken, Dusche, WC mit Aufbauspiilkasten

Sanitarobjekte Treppenhaus-WC: Waschbecken, WC mit Aufbauspulkasten

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung liegt nicht vor. In den vorliegenden Mietvertragen ist die Wohnfla-
che der Erdgeschosswohnung mit ca. 50 m? und die Wohnflache der Dachgeschosswohnung mit ca. 55 m?
angegeben. Auf Grundlage der uberschlagigen Uberpriifung durch MaRentnahme aus der Liegenschaftskar-
te werden diese Flachenansatze als plausibel erachtet und der vorliegenden Wertermittiung zugrunde gelegt.
Der Unterzeichner schatzt die Wohnflache der Obergeschosswohnung auf Basis der vorgenannten Unterla-
gen Uberschlagig auf ca. 55 m?. Abweichungen, sowohl in geringerem als auch in gréRerem Umfang, konnen
nicht ausgeschlossen werden. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der angesetzten Wohnflachen wird nicht tber-
nommen.
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3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.29 Bewegliche Gegen-
stinde

Bestandteile und Zubehér:

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kiicheneinrichtung:

Hinweis:

3.3.211 Modernisierungen etc.

KellerauRentreppe, Terrassen-/Sitzplatz-Uberdachungen  (Kunst-
stoffweliplatten)

Nicht erkennbar.

Nicht erkennbar.

Kucheneinrichtungen alteren Baujahres sind vorhanden.

Die Kicheneinrichtung wird nicht im-Verkehrswert beriicksichtigt. 12

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhohen, die aligemeinen 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.:

333 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a:

Sonstige-Anlagen u.a.:

GemélRden vorliegenden Auskunften der Antragsgegner erfolgten
zuletztim Jahr 1977 Modernisierungen (u.a. Einbau von Badern,
Fenstererneuerungen, Erneuerung der Dacheindeckung). Der Unter-
zeichner geht-davon aus, dass im Zuge der Instandhaltung geringe
Modernisierungsmalnahmen im Zeitverlauf erfolgten.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse, Telekommunikation etc.), befestigte Wege und Platze
(Fliesen, Waschbetonplatten), Einfriedungen, Gartenschuppen (mas-
sive Konstruktion mit Wellplatteneindeckung), etc.

Z.T. Aufwuchs

12 vgl. OLG Zweibriicken Rpfleger 1993, 169, 170; OLG Koblenz ZMR 1993, 66, 68
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3.4 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen der Grund-
sticksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale; die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt regeimaBig auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der Ermittiung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende. Grundstiicksmerkmale,
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 kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhéltnissen, 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-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte-insbesondere-durch marktubliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.4.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Es ist festzustellen, dass sich die bauliche Anlage in einem Uberwiegend baujahresentsprechenden Zustand
mit entsprechenden Modernisierungen im Zeitverlauf befindet. 'Baujahresbedingte bauphysikalische Ein-
schrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschutzes in Teilbereichen sind daher gegeben.
Es besteht Modernisierungsbedarf in Teilbereichen (u.a. Bader, Raumoberflachen, Leitungsanlagen). Insbe-
sondere der energetische Zustand des Gebaudes:ist unterdurchschnittlich. Diese Besonderheiten sind bei
der Wertermittlung zu bericksichtigen:

343 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.31 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird: darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugéngliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlicksichtigt 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 moglich. Untersuchungen auf pfianzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionspriufungen 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 lber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung 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 konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumange! und Bauscha-
den wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemanl werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren 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.

3.4.3.2 Bauschiaden etc.

Wertbeeinflussende Bauschaden,
instandhaltungsstau etc.: - Z.T. Fassade schadhaft (Putzabplatzungen, Sockelschaden, feh-
lender Putz)
- Z.T. Fliesenschaden Auientreppe

Die KellerauRenwéande weisen in- Teilbereichen baujahrestypische,
bauartbedingte Feuchteschaden auf. Diese Besonderheiten sind
typische Beschaffenheitsmerkmale der Baujahresklasse. In vorlie-
gendem Gutachten erfolgt hinsichtlich der Feuchteschaden kein
Wertabschlag:

e

Abb. 3: Foto des SV; 2. T. Fassade (Gebauderiickseite) schadhaft
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e . g e Ay e—,

Abb. 4: Foto des SV; z.T. AuRentreppenbelag schadhaft (Fliesenscha-
den)

Abb. 5: Foto des SV; Feuchteschéden in Wandbereichen KG

3.4.3.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich bei der Ortsbesichtigung nicht.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
e e T T R R A e S e S g

41 Definition und Erldute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéitnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehors und grundsticksgleichen 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 Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser. Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstickszustands sind zu berticksichtigen, -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-beriicksichtigen.

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, GréRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Dreifamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich ein typisches Renditeob-
jekt, bei dem fur die Wertbildung die nachhaltige Erzielung von
Mieteinnahmen im Vordergrund steht. Der Verkehrswert orientiert sich
aus Sicht der Marktteilnehmer daher vorrangig an der Ertragsfahigkeit
des Grundstiicks. GemaR § 17 ImmoWertV ist in diesem Fall das Er-
tragswertverfahren zur Verkehrswertermittlung anzuwenden, da die-
ses die marktublichen Wertverhaltnisse zutreffend abbildet.
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fur die Ermittlung 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 Grundstick.

Das folgende Modeli 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 Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundsticks (gleichermalen unter Beriicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstiicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

¥

X Barwertfaktor fir X
die Kapitalisierung

¢

Kapitalisierter
= Reinertrag

Bodenwert

:

Barwertfaktor fur
die Abzinsung

4

Abgezinster
Bodenwert

4

75

Vorlaufiger Ertragswert

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

Abb. 6:

Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.2.1 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung 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 Erlduterungen 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 tbereinstimmen 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.

43.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich
der Stadt Mainz zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2024 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) far
baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 710,00€/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, Grundsticksgro-
Be, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 710,00 €/m?

im BRW nicht enthaitene Beitrage u. & + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 710,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, beitrags- und abgabenfrei er-
mittelt.

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.01.2026 X 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 710,00 €/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, erfoigt keine zeitliche Anpassung.
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungs- | Erlauterungen
faktor

Bodenrichtwertzone Nr. 1074 1074

Nutzungsart Mischgebiet Wohnbaufigche X 1,00 E3
Bauweise: geschlossen geschlossen x 1,00 E3
Geschosszahl: 2 2 X 1,00 E3
Grundstucksflache: 200 m? 175 m? x 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = (710,00 €/m? |

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

E4: Das Bodenrichtwertgrundstiick wird mit 200 m? definiert. Das Bewertungsgrundstiick weist mit einer
Flache von 175 m? eine vergleichbare GréRe auf, so dass der zonale Bodenrichtwert in voller Hohe an-

gehalten wird.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

Erlauterungen

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 710,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 710,00 €/m?
Flache x 175,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 124.250,00 €
Zu-/Abschiage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freien Bodenwertrd. | = 124.250,00 €

Zum Wertermittiungsstichtag 13.01.2026 wird der b/a-freie' Bodenwert des Grundstiicks, Blussusstraiie 26 in
Mainz-Weisenau mit 124:250/00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswert-
ermittlung

4.3.3.1 Vermietbare Fliche

In der vorliegenden Wertermittlung wird eine vermietbare Wohnflache von rd. 160 m? fur.das Anwesen zu-
grunde gelegt.

4.3.3.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen-von den tblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von' Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fir 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) fir vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisansétze sind u.a. Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Maklerda-
tenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu ermitteinde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokaltmiete
zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden' Reinertragen umlagefahige Betriebskosten ausge-
schlossen werden.

Mietvertrage

Dem Unterzeichner wurden Einheitswohnraum-Mietvertrage vorgelegt. Diese datieren auf 01.04.2019 (EG-
Wohnung) und 01.12.2019 (DG-Wohnung).Die:vereinbarten Netto-Kaltmieten betragen gemafR Mietvertra-
gen 300,00 €/Monat fur die.EG-Wohnung und 400,00 €/Monat fur die DG-Wohnung.

Angaben zur Miethdhe zum, Wertermittiungsstichtag bzw. zu im Zeitverlauf erfolgten Anpassungen liegen
nicht vor. Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass sich die Nettokaltmiete fur die Wohnungen
des Anwesens im Rahmen der ortsublichen Vergleichsmiete bewegt.

Far 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 grundsatzlich:frei-vereinbart werden. Jedoch sind zum einen die Vorschriften des Wirtschafts-
strafgesetzes (WiStG) zu beachten. Nach § 5 WiStG ist die vorsatziiche oder leichtfertige Forderung eines
unangemessen hohen Entgeltes fur die Vermietung von Raumen zum Wohnen als Ordnungswidrigkeit zu
ahnden. Zum anderen missen Regelungen gemaR § 556d BGB beriicksichtigt werden - Vereinbarungen
uber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (,Mietpreisbremse*). Die
aktuelle Mietpreisbegrenzungsverordnung fur Mainz trat am 8. Oktober 2025 in Kraft und gilt bis zum 31.
Dezember 2029. Der Mietspiegel sollte daher auch bei Neuabschlussen von Mietvertragen als Orientie-
rungshilfe herangezogen werden's,

GemaR Einordnung in die Mietspiegeltabelle 2025 betragt der Medianwert 10,54 €/m? fur Wohnungen in
Gebauden der Baujahresklasse ,bis 1949“ und Wohnungsgroen ,40-60 m>. Die 2/3 Spannweite betragt
7,06 bis 12,89 €/m2. Dieser Wert gilt fur Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung und ublicher Heiz-
und Sanitarausstattung. Die zu bewertenden Wohnungen weichen hiervon in mehreren Punkten negativ ab.
Insbesondere weisen die zu bewertenden Wohnungen gegeniber einer durchschnittlichen Mietspiegelwoh-
nung folgende wertmindernde Merkmale auf:

3 Qualifizierter Mietspiegel Mainz 2025
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 Baujahr des Gebaudes 1900 - 1925 bei Uiberwiegendem Modernisierungsstand von 1977
nicht zeitgemaRe Sanitarausstattung

* baujahrestypischer, teilweise funktional eingeschrankter Grundriss mit ungunstiger Lage der Sanitarrau-
me (teilweise nur Uber die Kiichen zugéanglich)

» Beheizung Uber Gas-Einzelofen statt Zentralheizung (geringerer Wohnkomfort mit hdherem Bedienauf-
wand und geringerer Energieeffizienz)
Warmwasserversorgung ber Durchlauferhitzer (hohere Stromkosten)
Keine Balkone

Unter Berlcksichtigung dieser objektspezifischen Eigenschaften erscheint ein Abschlag von rd. 15 % gegen-
uber dem Medianwert sachgerecht. Hieraus ergibt sich eine nachhaltig erzielbare ortsiibliche Vergleichsmie-
te von rd. 8,95 €/m? Wohnflache. Dieser Wert wird fiir die Ermittlung des Rohertrags angesetzt.

Monatlicher Rohertrag: 160 m? x 8,95 €/m? = 1.432,00 €
Janhrlicher Rohertrag: 1.432,00 € x 12 = 17.184,00 €

4.3.3.3  AuBlenanlagen und
sonstige Anlagen

Fur die Ermittlung der baulichen AuRenanlagen erfolgt kein'gesonderter Ansatz. Sie sind im wblichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

4334 Bewirtschaftungskosten

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

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

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfilhrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir 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 Instandhaitung erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich auf das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind sowie das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten.
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Verwaltungskosten 367,00 € je Eigentumswohnung: 3 x 367,00 € = 1.101,00 €/Jahr
Instandhaltungskosten 14,40 €/m? Wohnflache: 14,40 €m? x rd. 160,00 m? = 2.304,00 €/Jahr
Mietausfallwagnis rd. 2 Prozent des jahrlichen Rohertrags: 17.184,00 € x 2 % = 344,00 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten fiir das Mehrfamilienhaus sind insgesamt mit rd. 3.749,00 €/Jahr anzusetzen.
(Dies entspricht rd. 22 % Anteil am Rohertrag.)

43.35 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Aniagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahiten Geb&udeart sowie den Modellansatzen fir 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.

433.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen-bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich-genutzt werden kénnen. 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 Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts, z.B. durchgefihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fur einzelne Modernisie-
rungselemente findet unter Berucksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten ModernisierungsmalRnahmen aus:.den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebe-
nen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob
nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern detaillierte Angaben zur Moderni-
sierung fehlen, kann durch sachverstandige Einschatzung eine grobe Zuordnung zu einem Modernisierungs-
grad erfolgen.

Wertbeeinflussende Modernisierungsmafinahmen der baulichen Anlagen wurden gemaR Angabe der An-
tragsteller/Antragsgegner seit 1977 nicht durchgefuhrt und sind augenscheinlich auch nicht erkennbar. Der
Unterzeichner unterstellt in vorliegender Wertermittiung wertermittiungstheoretisch einen geringfugigen Mo-
dernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung (ca. 3 Punkte).

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl!
fr*\;cnt modernisiert > e » . 0 bis 1 Punkt
kigine Modernisierungen im Rahmen der instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittierer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
uberwiegend rﬁodemns‘x‘ert 11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte
Abb. 7:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittlungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'
Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-

jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des ursprunglichen Wohnhauses am Wertermittlungsstich-
tag betragt bei unterstelitem Baujahr ,1900-1925“ demnach tber 100 Jahre bzw. > 80 Jahre.

4 hitps:/iwww.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/immoWentV.pdf
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird: RND = a x
Alter?/GND - b x Alter + ¢ x GND. Fur die Variablen a, b und ¢ sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu
verwenden.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Bericksichtigung des Bau-
und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd.. 18 Jahren (rd. 23 %)
ermittelt. Das fiktive Geb&udealter betragt demnach rd. 62 Jahre.

4.3.3.7 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittiungsverfahren zielen: darauf ab, denVerkehrswert nach
Maligabe der am 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 Wertverhaitnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu beriicksichtigen. Die
Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschafiszinssatze (Marktanpassung) der Gutachter-
ausschusse bedingt eine modellkonforme Wertermittiung. Es sind dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist
die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berlicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

Der derzeit aktuelle Grundstiicksmarktbericht fur.den Bereich der Stadt Mainz's enthalt u.a. eine Ubersicht
von Liegenschaftszinssatzen unterschiedlicher Objektarten (s. S. 94). Der durchschnittliche Liegenschafts-
zinssatz (Mittelwert nach Kappung von jeweils 20 % der Minimum- / Maximumwerte) fur Mehrfamilienhauser
wurde mit 2,67 % ermittelt. Die Standardabweichung betragt 0,70.-Die Ergebnisse beziehen sich auf Aus-
wertungen von Kauffallen der Jahre 2023 und 2024.

Unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage des Gutachterausschusses wird der Liegenschafts-
zinssatz sachverstandig modifiziert und mit 1,60 % angesetzt. Bei der Abweichung des vom Gutachteraus-
schuss ermittelten Liegenschaftszinssatz-Mittelwert finden neben der durchschnittlichen Wohnlagequalitzt,
der Gesamtwohnflache, dem Mietansatz (Netto-Kalt-Miete) und der geringen Restnutzungsdauer von rd. 23
% auch die beschriebenen objektspezifischen Besonderheiten (s. 3.4.2) Berticksichtigung.

4.3.3.8 Vervielfiltiger

Beim Vervielfaltiger handelt es sich um eine Verknupfung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 % und einer
Restnutzungsdauervon 18 Jahren 15,67.

4.3.3.9 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Wie unter 3.4.3 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten

15 Grundstiicksmarktbericht Mainz 2025 (Berichtszeitraum 01.01.2024 — 31.12.2024)




Seite 28 von 41 SV A. Nasedy Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten
3FH, Blussusstralle 26 (ehem. in der Friicht, Rbmerstraﬁg 26), 55130 Mainz

e Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026_
e e e gt

kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt. Erfahrungsge-
mafk werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei dlteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jungeren Geb&uden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das-von ‘den maRgeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd bericksichtigt wird oder ob im-konkreten Einzelfall
bei den anstehenden BaumaRnahmen (iber das normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebaude élterer Baujahresklasse (Baujahr ca. 1925 oder
friher), dessen Aulen- und/oder Kellerwande in Bruchsteinmauerwerk errichtet wurden.. Eine nach heutigen
Mafistaben ausgefihrte Bauwerksabdichtung gegen Bodenfeuchte und/oder nicht drickendes Wasser ist
bauzeittypisch nicht vorhanden. Dieser Umstand stellt kein auRergewshnliches Schadens- oder Mangel-
merkmal dar, sondern ist als bauzeittypische und fur diese Baualtersklasse tbliche Beschaffenheit zu beur-
teilen. Vergleichbare Objekte dieser Baujahresklasse weisen regelmaBig eine gleichartige konstruktive Aus-
fuhrung auf. Unter Beriicksichtigung der Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes und der Erwartungen der
maBgeblichen Kauferkreise wird diese Beschaffenheit als alters- und bauzeittypischer Zustand angesehen
und im Rahmen der marktiblichen Preisbildung grundsatziich bereits beriicksichtigt. Ein gesonderter
Wertabschlag aufgrund dieser bauzeittypischen konstruktiven Gegebenheiten war daher nicht vorzunehmen,
da keine vom Ublichen Standard dieser Baualtersklasse abweichende; wertmindernde Besonderheit vorliegt.

Zusammenstellung - EURO
Mafnahmen

z.T. Reparatur Fassade 4.000,00
2.T. Reparatur Fliesenschaden 1.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) { 5.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.000,00
Zwischensumme 2 1 6.000,00
Sonstiges/Faktor

Summe 6.000,00
Summe rd. 6.000,00

4.3.3.10. Sicherheitsabschlag

Die Wohnung-im Erdgeschoss des Anwesens konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht besichtigt wer-
den. Fur die verbleibende Unsicherheit bezuglich der tatsachlich vorhandenen Ausstattung und Zustands-
qualitat der Wohnung wird in vorliegender Wertermittiung ein Sicherheitsabschlag von 5.000,00 € an dem
ermittelten vorlaufigen Ertragswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig
sein. Eine Gewahrleistung fur die Auskémmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicher-
heits-)Wertabschlags wird ausdrucklich nicht iibernommen.
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434 Ertragswertberechnung

Bnheit Wbhnfldche Mete
netto-kalt
(P rd. €mnd) nondlich € | jaich ©

Wbhnfliche 160,00 8% 1.432,00 17.184,00
Summe 1.432,00 17.184,00
“Nebertfléchen (Keller, Speicher) sind im Metansatz ertraiten
Rohertrag 17.184,00€
Bewirtschaftungskosten rd (der erdelbaren jahr. Nettokdtrrieten) 3.749,00€
(nur Anteil des \Vermieters)
jahriicher Reinertrag N0 : 13.435,00€

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertriagen zuzuordnen ist

| Ertrag der baulichen Anlagen = 11.571,25€
Vervielfitiger : 15,67
bei einem Liegenschaftszinssaz (p) von 1,50%

bei einer Restrutzungsdaver (n) von 18 Jahren

| Extragswert der baulichen Anlagen | , _ 181.321,49€
Bodervertanteil + 124.250,00€

“Nachrichtiich dies ertspricht rd 191000 €t Woriache
Ertragsfador: 1778
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaBlige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fithren gleichermafen in 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 Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittiung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsticks, Blussusstraiie 26 in
55130 Mainz-Weisenau wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01:2026 mit rd. 295.000,00 € ermit-
telt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Weisenau Nr. 2697 BV1
Flur 1, Flurstiick 725, Gebaude- und Freiflache, GrolRe 175 m?

Blussusstralle 26 (Romerstrae 26) in 55130 Mainz

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 13.01.2026 mit

295.000,00 €

in Worten: zweihundertfiinfundneunzigtausend 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

gestattet.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten-(z:-B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
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 flir die'Dauer von.6 Monaten.

25.02.2026
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ANHANG

Verzeichnis des An-

hangs

Luftbild / Hybrid
Grundiagen der Gebaudebeschreibung

Rechtsgrundlagen
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Luftbild / Hybrid

Abb. 8:

Luftbild/Hybrid (ohne MaBstab), Datenquelle: LGL, www./gl-bw.de; Roteintragung durch d. SV
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5.3 Grundlagen der Gebéu-
debeschreibungen

Grundlagen flr 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 aulerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der.Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften; auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensicht-
lich erkennbar 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 pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-FraR 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 Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand 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 duRere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen-Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendigist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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 Grundlage der tiblichen Ausfithrung im
Baujahr.

Die- Grundsticks- und Gebaudebeschreibungen dienen der aligemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.4 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

LBauOQ:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

ZVG:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der. Grundsticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte Anderung durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002(BGBI. | S.
42, 2909, 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGB!. 2025 | Nr. 364)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 387)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 116. Oktober 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 280)

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz vom 24. Nov. 1998, zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBL::S. 672, 673)

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

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

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom
20.05.1898 (RGBL. | S. 369, 713); zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m:W.v-:01:01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.

Kieiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kain 2023

Rossler, R. w.a.; Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Méglichkeiten einer zeitgemaRen Verkehrswertermittiung. 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 fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz (Hrsg.): Grundsticks-
marktbericht Mainz 2025 (Berichtszeitraum 01.01.2024 - 31.12.2024).

89




Seite 36 von 41 SV A Nasedy

6

FOTOS

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 32/25; Verkehrswertgutachten

3FH, Blussusstrale 26 (ehem. In der Friicht, Romerstrale 26), 55130 Mainz

Werermittlunas-/Qualitatsstichtag: 13.01 2026

90

Foto 1 des SV:

Foto 2 des SV:

Ansicht von Nordwesten, Geb&udeeingangsseite, Stra-
Senansicht (Blussusstrale)

Ansicht von Sudosten, Gebauderiickseite, (berdachte
Sitzplatze/Terrassen
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Foto 3 des SV:

Foto 4 des SV:

Treppenhaus, Hauseingang

Treppenhaus-WC
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Foto 5 des SV:_

Foto 6 des SV:

} 2
!"

(i Qbéfgesghqss;‘kﬁche, Zugang Bad

Obergeschoss; Bad
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Foto 7-des SV: ' Obergeschoss; Wohnen/Essen

Foto 8 des SV:  Obergeschoss; Schlafen
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Foto 9 des SV: | Kellergeschoss, Lagerraum

Foto 10 des SV: Kellergeschoss,7echnikraum
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Foto-11 des SV: | Spitzboden

Foto 12 des SV: Garten
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