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GUTACHTEN
Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 43/24




Amtsgericht Mainz; AZ: 260 K 43/24

NASEDY

Ein- bis Zweifamilienhaus
(Doppelhaushalfte)

Verkehrswert: 742.000,00 €

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467
Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Forn:~~0721- 4764604
Fax . 0721 -4764605

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

17.06.2025

GUTACHTEN

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

des mit.einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Bretzenheim [Mainz]
Flur5; Flurstick 111/23

Gebaude- und Freiflache, GroRe 521 m?

Albanusstrafle 70 in 55128 Mainz

zum Wertermittlungs-/Qualitiatsstichtag 17.04.2025

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

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fir Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 43/24; Verkehrswertgutachten
Doppelhaushaélfte, Albanusstrale 70, 55128 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04.2025

Amtsgericht Mainz
AZ: 260 K 43/24

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194

BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag:
17.04.2025
(Datum der Ortsbesichtigung)

Nur Auenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Lage:

Grundstiicksgréfie:

Detailangaben:

Pkw-Stellplatze:
Vermietungssituation:

Objektzustand:

Sicherheitsabschlag, da nur AuRen-
besichtigung:

Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Einfamilienhaus (DHH) bebautes Grundstiick

Albanusstrafte 70 in 55128 Mainz

Bretzenheim--Die Lagequalitat ist unter Bericksichtigung des Um-
felds, .der: Erreichbarkeit, der Versorgung und der Immissionen als
gute Wohnlage zu bewerten.

521 m? (gem. Grundbuch)

Doppelhaushalfte (Ein- bis Zweifamilienhaus), Baujahr 1960,
mind..6.-Wohnrdume, 3 Bader, 2 Balkone, Keller- und Dachgeschoss
z.T. ausgebaut, durchschnittliche Ausstattung wird unterstellt, Zentral-
heizung (Annahme des SV)

Kfz-Stellplatze in der Garage und auf dem Grundsttick vorhanden.
Eigennutzung

Uberwiegend zufriedenstelfender Zustand (gem. &uRerer Inaugen-
scheinnahme).

25.000,00 €
742.000,00 €

742.000,00 €
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Wertermittiungs-/Qualititsstichtag. 17.04.2025

2 ALLGEMEINE ANGABEN
T e e T e e el e T Tl ot AL T e e e i e —

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mainz
Diether-von-lsenburg-Stralle, 55116 Mainz
Aktenzeichen: 260 K 43/24
Auftrag: Vom 28.01.2024
Beschluss: Vom 27.01.2024
Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft
XXXXX
- Antragsteller -
Prozessbevollméachtigte:  XXXXX
gegen
XXXXX
- Antragsgegnerin-
Prozessbevolimachtigte: :XXXXX
Versteigerungsobjekt: Eingetragen-im Grundbuch,von Bretzenheim [Mainz]
Gemarkung | Flur, Flur- | Wirtschaftsart u. Lage m? Blatt
stiick
Bretzenheim | Flur 5 Gebaude- und Freiflache 521 | 11910
Mainz] Nr. 111/23 | Albanusstrale 70 BV 1
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: (1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
Unterlagen des Antragsteliers: [ 2] Verkehrswertgutachten zum Stichtag 15.01.2019 (nur Auszug),
Seite 7-14 in Kopie
Unterlagen der Antragsgegnerin: Nichtzutreffend.

Vom Sachversténdigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 3] Schriftiche Auskunft aus dem Verdachtsflachenkataster der
Stadt Mainz; Stadtverwaltung Mainz; Grun- und Umweltamt
[ 4] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Mainz; Stadtverwaltung Mainz, Bauaufsicht
[ 5] Bodenrichtwert-Auskunft; online-Abfrage; www.mainz.de/ geoin-
formationen /planen-bauen-wohnen/bodenrichtwerte php
[ 6] Auskunft zur Denkmaleigenschatft; online-Abfrage,
www.mainz.de/ service- co-stadtplan.php
[ 71 Ausdruck aus dem Grundbuch von Bretzenheim -Mainz- Blatt
11910; Amtsgericht Mainz, Grundbuchamt



http://www.mainz.de/
http://www.mainz.de/

Seite 5 von 45 SV A. Nasedy

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 43/24; Verkehrswertgutachten
Doppelhaushalfte, Albanusstrale 70, 55128 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04.2025

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

2.41.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan;

Festsetzungen u.a.

[ 8] Auskunft zur Bauleitplanung (Bebauungsplan); online-Abfrage,
www,mainz.de/microsite/bebauungsplaene

[ 9] Kopien aus der Bauakte (Baugenehmigung, Baubeschreibung,
Grundrissplane, Gebaudeschnitt, Ansichten, Lageplan, Wohnfia-
chenberechnung); Stadtverwaltung Mainz, Bauamt

[10] Grundlage der Bewilligung bzgl. Kanalmitbenutzungsrecht; UR
Nr. 1126/59 II; Amtsgericht Mainz, Grundbuchamt

[11] Sonstige Internetrecherchen

17.04.2025

Frau XXXXX
Frau XXXXX
Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

17.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben von der Ortsbesichti-
gung informiert und um Zugang. zum Bewertungsobjekt ersucht. Der
Zugang zum Bewertungsobjekt wurde jedoch nicht ermoglicht. Das
Gutachten wird daher auftragsgemafly \nach dem &auBeren Eindruck
erstellt.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Mainz sind fur das zu bewertende
Grundstuck keine Belastungen bzw. Beglinstigungen eingetragen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Bereich des Bebauungsplanes
.Sudlich des Muhiweges zwischen Kaninchenpfad und Alfred-
Mumbacher-Stralte in Mainz-Bretzenheim (B 137)", rechtskraftig seit
29.09.1995.

Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung: max. GRZ 0,2
max. Grundflache 150 m?

max. Traufthéhe: 5,0 m, max. Firsthéhe 10,0 m
offene Bauweise, nur Einzelhauser

max. 2 Wohneinheiten
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat):

2.4.2 Privates Recht

2421 Grundbuch

Grundbuch von-Bretzenheim -Mainz-
Blatt 11910

Bestandsverzeichnis

Die Wertermittiung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht-geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird daher die materielle Legalitat-der-baulichen An-
lagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Gemal online-Abfrage handelt es sich ‘bei-dem Anwesen Albanus-
strafie 70 in Mainz um kein. Kulturdenkmal.

Bei zufalligen archaologischen-und_paldontologischen Funden (Ke-
ramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien:etc:); die im Erdreich ge-
funden werden, besteht grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandi-
gen Denkmalschutzbehorde.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle Abgaben, Bei-
trage -und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung
wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anla-
gen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlieRungsbei-
tragsfreien Grundstuckszustand ausgegangen.

Ausdruck vom 17.02.2025. Letzte Anderung vom 09.12.2024

Lfd. Nummer 1 der Grundstiicke

Gemarkung Bretzenheim - Mainz -, Flur 5, Flurstiick 111/23
Gebaude- und Freiflache, Albanusstralle 70, Groe 521 m? ...

Lfd. Nummer 2/ zu 1

Grunddienstbarkeit (Kanalmitbenutzungsrecht) an dem Grundstiick
Bretzenheim Blatt 10059, 10060, 10061, BestVerz. Nr. 1, dort einge-
tragen in Abt. It Nr. 1; vermerkt am 16.2.1960, hierher tbertragen am
05.07.2002. ...
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04 2025

Erste Abteilung (Eigentumer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-
schrankungen)

Anmerkung:

2422 Vermietungssituation

Lfd. Nummer der Eintragungen zu laufender Nummer 1 der Grundsta-
cke im Bestandsverzeichnis

2a) XXXXX, geb. XX. XX XXXX
b) XXXXX, geb. XXXX, geb. XX XX XXXX

-zuje 1/2 -
Nr. 2a fuhrt nunmehr den Namen XXXXX

Lfd. Nummer 2 der Eintragungen zu_laufender Nummer 1 der betroffe-
nen Grundsticke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum-Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260 K 43/24); eingetragen
am 02.08.2024.

Sonstige nicht eingetragene Lastenund (z. B.-begiinstigende) Rechte,
die nicht im Grundbuch 'und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen
sind, sind nicht \bekannt. Auftragsgemanl wurden vom Sachverstandi-
gen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt:

Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt (Antragsgegnerin).

2423 Gewerbliche Nutzung

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04.2025

3 BESCHREIBUNGEN
e e e e e e e i I T

3.1 Lage

3.11 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Rheinland-Pfalz (Mainz)
Ort: Mainz
Gemarkungsflache: 97,74 km?

Héhenlage: 89 m . NHN
Einwohnerzahl: 227.277 (Stand 12/2024)"

Mainz ist Landeshauptstadt und groRte Stadt des Landes Rheinland-Pfalz. Sie liegt am westlichen Ufer des
Rheins, der die Ostliche Stadtgrenze bildet, gegentber der Miindung des Mains. Auf der rechtsrheinischen
Seite grenzt im Norden die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden unmittelbar an Mainz an. Im Studen und
Westen wird Mainz vom Rand der rheinhessischen Hochflache begrenzt. Im-naheren Umkreis liegen die
Grolistadte Frankfurt am Main in ca. 50 km im Nordosten; Darmstadt:in ca. 40 km-im Sudosten, Worms in
ca. 50 km im Stden und in ca. 30 km Entfernung Bingen am Rhein im Westen. Mainz hat 15 Stadtteile.

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

T Quelle: https://www.mainz.de/tourismus/stadtportraet/mainz-in-zahlen.php
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Mainz liegt verkehrsgunstig an der in Ost-West-Richtung verlaufenden A 60, Richtung Norden zweigt die A
643 ab, Richtung Suden auRerdem die A 63. Uber den Mainzer Hauptbahnhof ist die Stadt an das Intercity-
Express-, Intercity- und Eurocity-Netz der Deutschen Bahn angebunden und wird sowohl von Fernziigen als
auch Nahverkehrszigen angefahren. AuRerdem besteht Anschluss an das Netz der S-Bahn Rhein-Main mit
Verbindungen bis nach Frankfurt und Hanau. Mainz verfugt innerhalb des Stadtgebietes uber fiinf Stralen-
bahnlinien und 29 Buslinien. Zum 25 km entfernten Flughafen Frankfurt fahren mehrmals in der Stunde Zuge
des Nah- und Fernverkehrs.

In Mainz finden sich alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen des kulturellen, gewerblichen und Dienstleis-
tungssektors. Unterschiedliche Branchen sorgen fiir innovative Arbeitsplatze und ein aktives Wirtschaftsle-
ben. Auch mehrere Medienunternehmen haben in Mainz ihren Sitz. Geschafte des. taglichen Bedarfs und
medizinische Versorgungsmoglichkeiten sind im gesamten Stadtgebiet zahlreich vorhanden. Mainz bietet
eine Vielzahl an kommunalen, privaten und konfessionellen Schulen. AuRerdem bieten Universitat und ver-
schiedene Hochschulen ein breites Studienangebot.

3.1.2 Innerértliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet im Siidosten von Bretzenheim, dem mit einer Fla-
che von 1.083 ha und 20.021 Einwohner*innen zweitgroRten Stadtteil von. Mainz. Die Nachbarschaftsbebau-
ung besteht uberwiegend aus zweigeschossigen Wohnhausern mit Hausgarten. Die Mainzer Innenstadt liegt
ca. 2,5 km stdostlich und ist in wenigen Fahrminuten erreichbar. Bretzenheim verfiigt Gber eine eigene Orts-
verwaltung und bietet gute Verkehrsanbindungen, Einkaufsmaéglichkeiten, Kinderbetreuungseinrichtungen,
Schulen und Freizeitangebote. Im Westen und Osten ist Bretzenheim von Landwirtschaftsflachen umgeben.
Die innerdrtliche Lagequalitat findet unter Beachtung der Ortslage, des Umfeldes, der Infrastruktur und Im-
missionen eine ,gute” Bewertung.

Abb. 2:  Innerdrtliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne Maf3stab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation/:
Markierung d.d. SV (blau)
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3.2 Grund und Boden
3.2.1 Gestalit, Form etc.
Topografie:

Zuschnitt:

Flache:

Lange (Stralenfront) ca.:
Mittlere Grundstuickstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBe

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten-etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten etc.:

Uberwiegend ebene Oberflache
Trapezférmige Grundstiicksform

521 m? (gemafl Grundbuch)
16m
33m

Nichtzutreffend.

Das Grundstick ist mit einer Doppelhaushalfte. und einer Garage
bebaut.

Zugang und Zufahrt zum Grundstick erfolgt tiber die Albanusstrale.
Der Sachverstandige geht davon aus, dass auch die technische Er-
schlieBung des Grundstlucks (Ver- und Entsorgungsanschliisse, Te-
lekommunikation etc.) uber die Albanusstrale erfolgt.

Die Albanusstrale ist eine voll-ausgebaute, Uberwiegend zweispuri-
ge, asphaltierte Anliegerstrae mit einer Geschwindigkeitsbeschran-
kung auf 30 km/h. ~Burgersteige sind vorhanden. Pkw-
Parkmoglichkeiten stehen'im-Stralenbereich in begrenztem Umfang
zur Verfugung.

Einseitig angebautes Wohngebaude; Garage in Grenzbebauung.
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 kdnnen.

Gemald schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Mainz ergaben
sich keine Hinweise auf Altlastverdacht, schadliche Bodenverande-
rungen oder Grundwasserverunreinigungen. Es liegen keine Eintra-
gungen im Verdachtsflachenkataster der Stadt Mainz und im Boden-
schutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz vor.

Fur diese Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten, insbesondere keine
Kontaminationen, mehr vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe &ndern,
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3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser
etc.:

3.25 Umgebungsldarm

Stral3en-, Schienen-, Fluglarm etc.:

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen#*:

2 https://hochwassermanagement.rip.de/

ware auch das Gutachten entsprechend zu &ndern!

Gewasserangrenzung und Hochwassergefahr bzw. Uberflutungsrisi-
ko bestehen gemal Hochwassermanagementabfrage? im Bereich
des Bewertungsobjekts nicht.

Grundiage: Daten aus der GeoDatenArchitektur Wasser, Rheinland-Pfalz;
https://gda-wasser.rip-umwelt.de/

Wertbeeinflussende Larmbelastungen-:durch Straflen-, Schienen-,
Gewerbe- oder Fluglarm bestehen flir.das Bewertungsgrundstiick
gemaR Larmkartierung 2022 der-Stadt Mainz® nicht.

https:/imww.mainz.de/leben-und-arbeit/umwelt/laermminderungsplanung.php

Mittlere' Geschwindigkeit 2015-2021: -0,2 mm/Jahr
Varianz: 0,20 (mm/Jahr)?

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

2 https://lumgebungslaerm.rip.de/laermkartierung

4 Im Aligemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lagednderungen der Oberfiache, die durch im Unter-

grund ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden.



https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/
https://www.mainz.de/leben-und-arbeit/umwelt/laermminderungsplanung.php
https://bodenbewegungsdienst
https://hochwassermanagement.rlp.de/
https://umgebungslaerm.rlp.de/Iaermkartierung
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus und einer Pkw-Garage bebaut. Eine Innenbesichtigung der bauli-
chen Anlagen war nicht moglich. Nachfolgende Beschreibungen erfoigen auf der Grundlage der vorliegenden
Objektunterlagen (Bauakte/Unterlagen aus dem Jahr 1958-1959 und vom Antragsteller-vorgelegtes Gutach-
ten aus dem Jahr 2019. Die im Gutachten aufgefuhrten Daten werden vom SV ohne Weiteres als zutreffend
unterstelit!) sowie der auferen Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf der tblichen Ausfilhrung der unterstellten Baujahresklasse. Abwei-
chungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind moglich. Unsicherheiten bzgl. des Gebaudestandards und
des baulichen Zustands v.a. im Inneren des Gebaudes werden mit einem entsprechenden Sicherheitsab-
schlag gewurdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der aligemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.(s. auch Anhang).

3.3.2 Wohnhaus

3.3.2.1 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Ein- bis:Zweifamilienhaus; bestehend (aus Kellergeschoss (KG) mit
integrierter.-Garage, Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und
Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 1959

Hinweis zum Baujahr: Die-Parteien-wurden mit-Einwurfeinschreiben u. a. um Angabe des

Baujahres. ersucht. Konkrete Angaben zum Baujahr erfolgten von
Parteienseite nicht..Der Sachverstandige hat die Angabe zum Bau-
jahr den vorliegenden Unterlagen (Baugenehmigung, Baubeschrei-
bung etc.) enthnommen. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das
Gutachten entsprechend zu andern.

Erweiterungen/Umbauten: GemaR. auRerer Inaugenscheinnahme erfolgte ein Vorbau im Ein-
gangsbereich (Holzstanderkonstruktion mit Glaseindeckung). Die
Grundrissgestaltung wurde im Zeitverlauf modernisiert, Keller- und
Dachgeschoss z.T. ausgebaut (gem. Beschreibung in vorl. Gutach-
tenauszug). Belastbare Unterlagen/Nachweise hierzu liegen nicht
vor.

AuBenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Balkone (Nord- und Sudausrich-
tung), Satteldach

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung (Uberwiegend der Baubeschreibung zum Bauantrag entnommen)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Grundung: Streifenfundamente aus Stampfbeton
Aullenwande: KG: Stampfbeton

EG-DG: Mauerwerk (Bimshohlblock 24 cm), 2002 Warmedammung
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Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Eingangsbereich:
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren
Fenster:

Haustur:

Innenturen:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

KG: Ziegelmauerwerk

EG-OG: Mauerwerk (Bimshohlblock 24 cm) und Bimsschnelibaustei-
ne und Bimszementdiele

Stahibetondecken

ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Gem. Baubeschreibung: KG: Stahlbetontreppe, EG-OG: Holztreppe,
Gem. Gutachten: ,vom UG zum OG: massive Geschosstreppe, vom
OG ins DG Zweiholmtreppe verkleidet’

Windfang/Eingangsvorbau mit Glastberdachung

Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen
Dachflachenfenster

Holztar mit Lichtausschnitten, Seitenteil mit Klingel-/ Gegensprechan-
lage und Briefkasten

Holzturen, Holzzargen

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen
Ol-Zentralheizung (Bj. ca. 1999), Flachheizkorper

Zentral-Uber die Heizungsanlage

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das GEG® keinen Energie-

ausweis.vor:

5 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthiilt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es 19st seit Inkrafttreten am
01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fur Bestandsgebiude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten und

sog. ,bedingte Anforderungen*.
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3.3.2.6 Wohnung / Raumlich-
keiten

Die Raumlichkeiten konnten vom SV nicht besichtigt werden. Angaben zur Raumaufteilung erfolgen geman
vorliegender Grundrisspléne (Bauakte) sowie den Angaben des vom Antragstelier eingereichten Gutachtens.
Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdrucklich nicht itbernommen. Ein schadens-
freier Zustand der Raumlichkeiten wird unterstelit (s. auch unter 3.4.2.1). Solite sich diese.Vorgabe &ndern,
ware ggf. auch das Gutachten zu andern.

Aufteilung
Erdgeschoss: Offener Wohn-/Ess-/Kiichenbereich;-zwei Wohnraume, Bad, Diele,
Treppenraum
Obergeschoss: Vier Wohnrdume, Bad, Diele, Treppenraum
Dachgeschoss: Speicher, z.T. ausgebaut
Kellergeschoss: Kellerraume (Hausanschlussraum, Waschkiiche, zwei ausgebaute
Raume, Duschbad), Diele
Gem. Grundriss war eine Garage geplant;.eine Abfahrt sowie ein
entsprechendes Tor sind vorhanden.
Grundrissgestaltung: Zweckmafiger Grundriss
Belichtung/Bellftung: Gut tber ausreichend dimensicnierte Fensterflachen
Lichte Raumhohe: Ausreichend
Ausstattung
Bodenbelage: Fliesen, Parkett,-Laminat
Balkone: Betonkragplatten, Bristungen aus Metallprofilen mit Holzftllung

3.3.2.7 Wohn-.und Nutzflache

Gemal} vorliegender Wohnflachenberechnung betragt die Wohnflache 152,85 m?. Diese berucksichtigt nicht
die im Dachgeschoss ausgebauten Wohnraume und wird rein nachrichtlich ausgewiesen. Gemal dem vom
Antragsteller eingereichten Gutachten betragt die Wohnfiache 212 m? und die Nutzfiache 87 m? Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit der o. Angaben wird ausdricklich nicht Gtbernommen.

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
haustechnische Ein-
richtungen etc.

Besondere Bauteile: Balkone, Eingangsvorbau/-Uberdachungen, Aulentreppe (Kellerzu-
gang)

Besondere (techn.) Einrichtungen: Nicht erkennbar. Angaben liegen nicht vor.
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3.3.2.9 Bewegliche Gegen-
stinde

Bestandteile und Zubehor:

3.3.2.10 Kiicheneinrichtung

Kucheneinrichtung:

3.3.2.11 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Angaben liegen nicht vor.

Angaben liegen nicht vor.

Eine eventuell vorhandene Kicheneinrichtung wird nicht im Ver-
kehrswert beriicksichtigt.®

Modernisierungen sind u. a. bauliche Malnahmen, 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 etc.:

3.3.3 Garage

Art und Ausfihrung:

Baujahr:
Ausstattung:
3.34 Bauliche AuRenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche Auflenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Gemal dem.vom Antragsteller vorgelegten Gutachtenauszug fanden
seit 2002.in Teilbereichen Modernisierungsmafnahmen statt:

Austausch der Sanitarobjekte im EG und OG (2002)
Grundrissveranderung der Kiche (2002)

Erneuerung von Bodenbelagen in Teilbereichen (2002)
Austausch der'Zimmertiiren (2002)
Eingangsuberdachung.aus Glas (2002)
Warmedammung:der AuRenfassade (2005/20086)
Ausbau eines Raumsim KG (2011)

Pkw-Einzelgarage in Fertigbauweise
2002

Eiektrisches Sektionaltor

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiuck (Hausan-
schlusse etc.), befestigte Zufahrts- und Wegeflachen (Betonpflaster,
Asphalt), befestigte Platze, Einfriedungen (Mauern, Holzzaun etc.)

Gartenanlage mit Aufwuchs

& Vgl. OLG Zweibriicken Rpfleger 1993, 169, 170; OLG Koblenz ZMR 1993, 66, 68
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (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 (beispielsweise”Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschéaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und_hinsichtlich threr Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groBerem Umfang sind méglich. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen 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 Prufbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen tber das Ergebnis regelmaliger Uberwachung
liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten-zu beauftragen;

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafur aufzubringenden Kosten ist eine von der:Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwoh! 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 Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaR werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um-solche handelt; die erst-aus heutiger Sicht einen Baumange! darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.4.21 Wertbeeinflussende
Bauschéden, Instand-
haltungsstau etc.

Gemaf vorl. Gutachtenauszug seien zum damaligen Wertermittiungsstichtag in Teilbereichen Instandhal-
tungsmaRnahmen erforderlich und die Heizungsaniage alteren Baujahres (1999) gewesen. Der Unterzeich-
ner geht ohne Weiteres davon aus, dass zum Wertermittiungsstichtag 17.04.2025 kein Austausch der Hei-
zungsanlage Bj. 1999 erfolgte, sonstige erforderliche InstandsetzungsmalRnahmen im Zeitverlauf (seit 2019)
jedoch durchgefuhrt wurden. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupas-
sen.
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Angaben zu wertbeeinflussenden Bauschaden, Instandhaltungsstau zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2025
liegen dem Unterzeichner nicht vor und waren am Ortstermin auch nicht erkennbar. Augenscheinlich (auRere
Inaugenscheinnahme) befindet sich das Anwesen in einem insgesamt zufriedenstellenden Zustand.

Die Aulenanlagen (z.B. im Bereich der straBenseitigen Einfriedungen) weisen in Teilbereichen Reparatur-

| bedarf auf.
X n B i g YL
AR T
. R4
r} gas
Abb. 3: Fotodes SV; z.T. Einfriedungen (Holzzaun) schadhaft
3.4.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich,

3.44 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Daher sind in Teilbereichen bau-
jahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.

3.45 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

Gem. Grundbucheintrag besteht ein Abwasserkanal-Mitbenutzungsrecht. Die entsprechende Bewilligung
(U.R.Nr. 1126/59 ll) aus dem Jahr 1959 liegt dem Unterzeichner vor. Demnach wurde ein Abwasserkanal
uber das Grundstuck Fist. 111/24 zu dem stadtischen Kanalsystem in der Verbindungsstrafie zwischen Be-
belstrae und Albanusstralle verlegt und dem jeweiligen Eigentumer/der Eigentimerin des Grundstiicks Flst.
111/23 das Recht eingerdumt, diesen Kanal mitzubenutzen. Kosten fir Verlegung und Instandhaltung wer-
den halftig von den jeweiligen Grundstuckseigentimern*innen (herrschendes und dienendes Grundstiick)
getragen.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
e e e e .=, " —]

4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die-Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der.Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich inrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (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. Kinftige Anderungen des
Grundstickszustands sind zu beriicksichtigen, 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 berucksichtigen:

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 durchgefihrt.

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahimit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wurde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittiung

431 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und Aulenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiucksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer. Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d-R.-auf der Grundlage
von dblichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. ‘Die-Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.
Dieser ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berucksichtigung der Marktlage eine Anpassung-durch Zu- oder‘Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichtigung: vorhandener und noch nicht
bertcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Abb. 4: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

43.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung 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

Die Bodenrichtwerte sind nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) fur jedes zweite Jahr zu ermittein. Nach Aus-
wertung der Kaufvertrdge der zuriickliegenden zwei Jahre durch die Geschaftsstelle-fand am 10. Januar
2024 eine Vollversammlung des Gutachterausschusses statt. Dabei wurden die Bodenrichtwerte zum Stich-
tag 01. Januar 2024 beschlossen.

Die Richtwerte sind in Zonen wesentlich gleicher Nutzungs- und Wertverhaltnisse in der Bodenrichtwertkarte
eingetragen. Es gibt Bodenrichtwerte fur Baugrundsticke und fur landwirtschaftliche Nutzflachen. Auch fir
Bauerwartungsland, Rohbauland oder Sondergebiete werden bei Bedarf Richtwerte:beschlossen. Der Richt-
wertermittlung geht immer eine umfangreiche Marktanalyse auf der Grundlage aller abgeschlossenen Kauf-
vertrage im Gebiet der Stadt Mainz voraus. Rechtsgrundlage ist § 196 Baugesetzbuch:

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrzahl von Grundstucken (Bo-
denrichtwertzone), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstucksflache, Bei Bauflachen gilt er fir ein-unbebautes, erschlieBungs- und
Okobeitragsfreies Grundstiick in der pragenden Umgebung seiner:Lage, dessen wertbeeinflussende Um-
stande fir diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertnormgrundstuck). Abweichungen eines einzel-
nen Grundstuckes von dem Richtwertgrundstiick in 'den wertbeeinflussenden Umstanden - wie Erschlie-
RBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der zulassigen baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in-der Regel: entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem
Bodenrichtwert.?

43.2.3 Bodenwertermittlung

Fur die Lage des Bewertungsobjekis wurde vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mainz zum (Bo-
denrichtwertermittlungs-)Stichtag:01.01.2024 fur baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags-
und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 1.035,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.®

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert (BRW) an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und.die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, Grund-
stucksgroRe, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.035,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1

]

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) 1.035,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenbeitragsfrei ermittelt.

Vgl. S. 33 Grundstucksmarktbericht 2024

8 https://www.mainz. de/verwaltung-und-politik/buergerservice-online/gutachterausschuss/downloads.php
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 17.04.2025 x 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.035,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen der Versffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des

Bodenrichtwerts.

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erfduterung
Zone 1151
Nutzungsart Wohngebiet X 1,00 E3
Bauweise offen x 1,00 E3
Geschosszahl 2 x 1,00 E3
Normflache 700 m? 521 m? X 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.035,00 €/m*

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Nutzungsart, der Bauweise und der Geschossigkeit dem

Bodenrichtwertgrundstiick. Es erfolgen daher keine Anpassungen.

E4. Der ortliche Gutachterausschuss definiert eine GroBe von 700 m? fur das Richtwertgrundstiick. Das
Bewertungsgrundstuck weist mit 521-m? eine geringere Grundstiicksflache auf. Kleinere Grundstiicke
werden gem. allgemeiner Theorie, dass der Markt wirtschaftlichen Uberlegungen folgt, bei sonst glei-
cher Nutzbarkeit zu einem hoheren: Quadratmeterpreis gehandelt als groRere. Grund ist der bei glei-

chem Nutzen geringere absolute Preis des kleineren Grundstiickes.

Far Mainz lief} sich eine direkte Abhangigkeit der Kaufpreise von unterschiedlichen FlachengréRen nicht
belegen. Die gangigen Markttheorien wurden durch die realen Kaufpreise genauso oft bestatigt wie wi-
derlegt. Die pauschale Anwendung irgendwelcher Anpassungskoeffizienten kann somit fur Mainz nicht
empfohlen werden. In vorliegender Wertermittiung wird der Bodenrichtwert unangepasst angesetzt.

IV. Ermittiung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier.Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.035,00 €/m?

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

relativer b/a-freier Bodenwert = 1.035,00 €/m?

Flache X 521,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 539.235,00 €

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

bla-freier Bodenwert ; = 539.235,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstlicks Albanusstrale 70 in Mainz-Bretzenheim wird
lungsstichtag 17.04.2025 mit 539.235,00 € ermittelt.

zum Wertermitt-
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4.3.3.1 Bruttogrundfliche

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundfiachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermittein:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen.” - Dazu zahlen das Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss(e) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen." - Dazu zahlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Uberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone

Far die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese tberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden mussen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt.im Weiteren:

* Fur die Ermittiung der BGF sind die duBeren Mafle der Bauteile einschlielich-Bekleidung, z. B. Putz und
AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der-Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

* Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzboden und-Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber.abgehangten Decken.
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Die Bruttogrundflachen werden auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt.

Wohnhaus
Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? | a/blc m?
KG 12,000 8,600 0,00 1,0 103,20 0,00 103,20 a
3,800 1,100 0,00 -1,0 -4,18 0,00 -4,18 a
EG 12,000 8,600 0,00 10 103,20 0,00 103,20 a
3,800 1,100 0,00 -1,0 -4.18 0,00 -4,18 a
oG 12,000 8,600 0,00 1,0 103,20 0,00 103,20 a
3,800 1,100 0,00 -1,0 -4,18 0,00 -4;18 a
DG 12,000 8,600 0,00 1,0 103,20 0,00 103,20 a
3,800 1,100 0,00 -1,0 -4.18 0,00 -4,18 a
gesamt a,b 396,08
gesamt a, b rd. 396,00

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird mit rd. 396,00 m?2 ermittelt.

43.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuruickliegenden Bezugsstichtags vor-und miissen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt).

Der Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag betragt 187,2 (I. Quartal 2025°9).

43.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden-auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1. Hochbau), die-Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dariiber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben, zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung-des jeweilligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittiungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

9 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite. htm! (Veroffentlichung am 10.04.2025)
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Wohnhaus

Abb. 6:

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Auszug aus der immoWertV 21; Kostenkennwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser; Quelle: immoWertv'0

Standardmerkmale Standardmerkmale -
.- 1 2 < - 4 5)
Aulenwande 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und Au3entiiren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwéande und -tiiren , 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FuRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: 535,00 595,00 685,00 825,00 1035,00
EUR/n? EUR/m? EUR/M? EUR/m? EUR/mM?

Uber die Wagungsanteile der einzeinen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am

Anteil Kostenkennwert
AuRenwénde 23,00% 173,65 EUR/n?
Dach 15,00% 96,00 EUR/m?
Fenster und Auf3entiiren 11,00% 7535 EUR/mMm?
Innenwénde und -turen 11,00% 75,35, EUR/N?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 75,35 EUR/n?
Fuboden 5,00% 34,25 EUR/n?
Sanitareinrichtungen 9,00% 64,17 EUR/m?
Heizung 9,00% 61,65 EUR/NM?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 41,10 EUR/n?
Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 696,87 EUR/n?
Korrekturfaktor ZFH 1,00
|Ergebnisse (Gewogene Summen) | 696,87 EUR/mM?

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 2.12 (Doppel- und Reihenendhauser mit Keller-,
Erd- und Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss) bei Uberwiegend durchschnittlichem Standard
zunachst ein Kostenkennwert von 696,87 €/m?. Sowohl Dach- als auch Kellergeschoss wurden gemaR den
vorliegenden Unterlagen (vom Antragsteller eingereichter Gutachtenauszug aus dem Jahr 2019) in Teilbe-
reichen ausgebaut. Diese zusatzliche Ausbauqualitat wird mit einem Zuschlag von rd. drei Prozent zum er-

10 https:/iwww.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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mittelten Kostenkennwert gewiirdigt: 696,87 €/m? + 3% = 717,78 €/m?,

Der Kostenkennwert fur das Wohngebaude wird mit rd. 720,00 €/m? BGF ermittelt.

Garage

Fur die Fertigteil-Garage wird ein pauschaler Zeitwert von 7.000,00 € angesetzt.

4334

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemaR § 36 ImmoWertV ist ein vom 6rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellpa-
rameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grund-
sticksmarkt. Sofern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine.Sachwertfaktoren nach dem neuen
Modeli der ImmoWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in
der Sachwertfaktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens--und Marktwert modellkonform in dem
,alten* Modell zu ermitteln.

Der Regionalfaktor wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Mainz mit-1,0 beschlossen.

43.3.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des:Normgebaudes beriicksichtigt.

4.3.3.6 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten:

4.3.3.7 Normgebiude,-beson-
dere Bauteile und Ein-

richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht beriick-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschéatzungen sind) Erfahrungswerte fir durchschnittiiche Herstellungskosten fur besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder.schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schéatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Besondere technische Einrichtungen, sofern
nicht.in-den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert ge-
schatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs-
)Einrichtungen.
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4.3.3.7.1 Besondere Bauteile
Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Aullentreppe (Kellerzugang) 5.000,00 €
Eingangsvorbau mit Uberdachungen 8.000,00 €
Balkone 10.000,00 €
Summe rd. 23.000,00 €




167

Seite 26 von 45 SV A. Nasedy Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 43/24; Verkehrswertgutachten
Doppelhaushaifte, Albanusstrale 70, 55128 Mainz
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04 2025

4.3.3.7.2 Besondere technische
Einrichtungen

Besondere techn. Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)

Nicht bekannt l
Summe rd. 0,00€

4.3.3.8 Bewegliche Gegen-

stinde etc.
Bewegliche Gegenstande etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl:-BNK)
Nicht bekannt. |
Summe rd. 0,00 €

4.3.3.9 Bauliche AuRenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Auftenanlagen sachverstandig mit rd. funf Prozent des
Gebaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Aniagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt
sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV. Anlage 1 (zu-§ 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Fir das Wohngebaude wird entsprechend eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angehalten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich-noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des.Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maflgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittiungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag-ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 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 fiir einzelne Modernisie-
rungselemente findet unter Berucksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefuhr-
ten ModernisierungsmaRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebe-
nen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priufen, ob
nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente
noch zeitgemafen Ansprichen genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Modernisierungselemente Max. Bew ertungs- ‘
objekt
v Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2,00 0,00
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AuRenw ande 4,00 2,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung d. innenausbaus, z.B. Decken, FuRboden, Treppen 2,00 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 1,00
[summe F.2000r | 400 |
Bodernisierungsgrad Modernisierungspunktzzhl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kieine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittierer Modernisierungsgrad ' 6 bis 10 Punkte
uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert ': 18 bis 20 Punkte

Abb. 7: Ausschnitt aus der (ImmoWertV), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'’

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 Tabelie 3 (ImmowertV) zu verwenden.

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem Baujahr (Kalenderjahr). Das Alter des Wohnhauses am Wertermittiungsstichtag betragt bei
unterstelitem Baujahr 1959 demnach rd. 66 Jahre. Der Unterzeichner unterstellt auf Grundlage der vorlie-
genden Unterlagen (Gutachtenauszug aus dem Jahr 2019) einen kleinen Modernisierungsgrad (4 Punkte).
Die Restnutzungsdauer der-baulichen-Anlage am Wertermittlungsstichtag wird unter Berticksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 25 Jahren ermit-
telt. Das!fiktive Alter.des Wohngebaudes betragt somit 55 Jahre.

4.3.3.12 . Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).

" https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/immoWertV.pdf
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4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
Maligabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu-ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als-Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert" ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
stucksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form-von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberprifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundsticks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert.

Im Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundsticksmarkt (vgl. § 21 Abs, 1 ImmoWertV). Sie stellen den Bezug zwischen dem vor-
laufigen (nicht marktangepassten) Sachwert (Modeliwert) und dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her. Die
Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage.tatsachlicher Objektverkaufe und entsprechender
Nachbewertungen nach einem definierten Modell. ‘Die- Verwendung dieser abgeleiteten Sachwertfaktoren
bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung, d.h.,"das Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellpara-
meter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen (vgl. Grundsatz der Modellkonformitat
in § 10 ImmoWertV) und bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Der Gutachterausschuss fiur Grundstuckswerte fur den Bereich der Stadt Mainz leitet (stadtweite) Sachwert-
faktoren fur den Bereich der Stadt Mainz ab und veréffentlicht sie im Grundstiicksmarktbericht. MaRgeblich
ist der Grundstucksmarktbericht Mainz 2024. Das Wertermittlungsmodell fult auf den Vorgaben der Im-
moWertV21. Die Ergebnisse der stadtweiten Untersuchung umfassten insgesamt 181 Kauffalle und sind in
Diagrammen dargestellt. Die mittlere Bruttogrundfliche wurde-mit 275 m? ermittelt (Min./Max. 216/322), die
Wohnflache lag bei 138 m*WF (Min./Max. 109/158), die wirtschaftliche RND bei 47 Jahren (Min./Max. 41/50),
die Flache bei 359 m? (nach Kappung: 314, Min./Max. 192/525) und der Ausstattungsstandard bei 2,7
(Min./Max. 2,5/2,8). Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren sind giiltig fur freistehende 1-FH und 2-FH, Rei-
henh&user, Reihenendh&user und Doppelhaushalften. 2

Der Unterzeichner ermittelt einen vorlaufigen Sachwert von rd. 746.000 € (s. Sachwertberechnung unter
4.3.4). Bei einem vorlaufigen Sachwert von 700.000 € wurde der durchschnittliche Sachwertfaktor vom Gut-
achterausschuss mit 1,09, bei einem vorldaufigen Sachwert von 800.000 € wurde der durchschnittliche Sach-
wertfaktor mit 1,05 ermittelt.

Da es sich hierbei um Durchschnittswerte handelt, sind zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfak-
tors die von den Datenmerkmalen des Gutachterausschusses abweichenden Objektbesonderheiten und
sonstige wertrelevante Grundsticksbesonderheiten zu wardigen. Daneben sind die Entwickiungen auf dem
allgemeinen und-drtlichen Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen.

12 vgl. $.46 ff., Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz: Grundstiicksmarktbericht Mainz 2024 (Be-
richtszeitraum 01.01.2023 — 31.12.2023)
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auf den Sachwertfaktor

Merkmale und Auswirkungen von Abweichungen in wertrelevanten Merkmalen

Merkmale Abweichungen Sachwertfaktor
Lagequalitat gute Lage /7
Gebaudeart DHH /
Baujahresklasse (Beschaffenheit) 1950er Jahre \
Restnutzungsdauer kirzer N
Wohnflache gréBer \
Flache groRer \
Ausstattung vergleichbar =
Sonstiges (Gestaltung, Grundriss, Nach- | durchschnittlich/lageentsprechend -
barschaft etc.

Marktsituation —

Unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Faktoren wird der objektspezifische-Sachwertfaktor sachver-

standig mit 1,03 angesetzt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichba-

ren Objekten in der Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-

merkmale

4.3.3.14.1 Bauschaden etc.

Wie unter 3.4.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fur ihre'Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstucksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder
Bauschaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgeman werden im all-
gemeinen Grundstucksverkehr bej-alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als
bei jungeren Geb&uden, insbesondere wenn:es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen
Baumangel darstellen und die-im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise ‘nicht behoben werden mussen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berlcksichtigung
von Kosten zur Bauteilerttichtigung ggf.-bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken

kann.
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Zusammenstellung €

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern
Z.T. Reparatur von Einfriedungen 500,00

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verldngern

Zwischensumme 1 (brutto) | 500,00
Baunebenkosten 20%) 100,00
Zwischensumme 2 {Zischensummen 1 u. 2) | 600,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 600,00
Summe rd. ] . 600,00

In vorliegender Wertermittlung wird ohne Weiteres von einem schadensfreien baulichen Zustand des Wohn-
gebaudes ausgegangen. Kosten flr Instandsetzungs-/Instandhaltungsmanahmen werden daher nicht ge-
schatzt. Der wertermittiungstheoretisch unterstelite Ausstattungsstandard und Beschaffenheit sowie die un-
terstellte energetische Beschaffenheit (Olzentralheizung Baujahr 1999) wurden u.a. bej Ermittlung des ob-
jektspezifischen Sachwertfaktors beriicksichtigt.

4.3.3.14.2 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

Die im Grundbuch eingetragene Grunddienstbarkeit (Abwasserkanal-Mitbenutzungsrecht des auf dem be-
nachbarten Grundstick Fist. 111/24 befindlichen Abwasserkanals, siehe auch unter 3.4.5) stellt aus sach-
verstandiger Sicht keinen (wirtschafttichen) Vorteil/Nachteil fiir-das.Bewertungsobjekt dar.

4.3.3.15 Sicherheitsabschlag

Das Wohngebaude konnte vom Unterzeichner nur.von aufen und nur in Teilbereichen (Stralenseite) in Au-
genschein genommen werden. Ins Innere «des Wohnhauses war kein Zutritt méglich. Belastbare Angaben
zum Wertermittiungsstichtag 17.04.2025 liegen-nicht vor.

Fir die verbleibenden Unsicherheiten-hinsichtlich des baulichen Zustandes und der Ausstattung wird in vor-
liegender Wertermittlung ein" Sicherheitsabschlag von 25.000,00 € am ermittelten vorlaufigen Sachwert (s.
4.3.4) vorgenommen:-Dieser Abschlag kann naturgemal nur grob Uberschidgig sein. Eine Gewahrleistung
fur die Auskommlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-) Wertabschlags wird
daher ausdricklich nicht Ubernommen.
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434 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 396,00 pauschal
Baupreisindex (BPI) 187,20
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 720,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o orliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.347,84 |
Herstellungswert

o Normgebaude 533.744 .64 €

¢ Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 533.744,64 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 80

o (fiktives) GEbaudealter (Jahre) 55

e prozentual - 68,8%

o Betrag - 367.216,31 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 166.528,33 €

o Besondere Bauteile 23.000,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00€
Zeitwert (inkl. BNK) 189.528,33 € 7.000,00 €

Gebiudezeitwerte insgesamt

Zeitwert der AuRenanlagen

196.528,33 €

9.800,00 €

Zeitwert der Gebaude und Aui&renanlagen

+
=  206.328,33 €

Bodenwert + 539.235,00 €
vorlaufiger Sachwert = 745.563,33 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,03
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 767.930,23 €
‘marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 768.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale

Bauschéden etc. - 600,00 €
Sicherheitsabschlag, da nur Auf enbesichtigung - 25.000,00 €
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44 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung 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 fur ver-
gleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergieichen. Alle Verfahren fihren gleichermafen in die Nahe des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswerts ist,-hdngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

Diese Wertermittiungsparameter standen fiir die Wertermittiung in guter Qualitat zur Verfigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiicks, Albanusstralie 70 in
55128 Mainz-Bretzenheim wird zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 17.04.2025 mit rd. 742.000,00 € er-
mittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des mit einer Doppelhaushaifte bebauten Grundstlicks
eingetragen unter Ifd.-Nummer 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Bretzenheim [Mainz] Blatt 11910

Flur 5, Flurstiick 111/23, Gebaude- und Freiflache, GroRe 521 m?
AlbanusstraRe 70 in 55128 Mainz

wird zum Wertermittlungs-/Qualitiatsstichtag 17.04.2025 mit

742.000,00 €

in Worten: siebenhundertzweiundvierzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus-dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten-im internet.versffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung 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 fir die Dauer von-6-Monaten.

Lo bestey,
‘KC(\‘\\C te 'g 0,’

17.06.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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Luftbild / Hybrid

Abb. 8:

Luftbild / Hybrid (ohne MaRstab), Datenquelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), di-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rip.de; Roteintragung durch d. SV



http://www.Ivermgeo.rlp.de
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5.3 Grundrisse

o [T
s | ﬂi""ﬂ__ﬁ

SN S

Abb. 8: Grundriss Kellergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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Abb. 10:

Amtsgericht Mainz, AZ: 260 K 43/24; Verkehrswertgutachten

Doppelhaushalfte, Albanusstrale 70, 55128 Mainz

Werermittlungs-/Qualitatsstichtag: 17.04,2025
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Grundriss Erd- und Obergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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54 Gebaudeschnitt
R
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-

_2.25.
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Abb.11: ~‘Géb_€;ufjéschnitt (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte
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5.5 Ansichten

Abb. 12:  Ansichten / Ost- und Nordansicht (chne Mafistab); Quelle: Bauakte
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5.6 Wohnfldchenberech-
nung

Ruf: 282 8¢

Wohnflichenberechnung ( Hofem )}

Wertermittlungs-/

T W " - — o " T e 7 - e o iy S e i e M Mo e e o

Erdgeschoss
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Zinmer SIASL RS
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4
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I.0bergaschosgs

Zimmer

Zimmer

Zimmer
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Bzd
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Wohnflachenberechnung zum Bauantrag von 1958; Quelle: Bauakt

79.73 qm.

a 2’39 1

ichtag: 17.04.202

75.51 qm.

T7.34

152,85 4
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5.7 Bebauungsplan (Aus-
ziige)

182

Abb. 14: Auszige aus dem Bebauungsplan ,Stdlich des Miihlweges zwischen Kaninchenpfad und Alfred-Mumbacher-
StrafBe in Mainz-Bretzenheim ; Markierung (blau) d.d. SV
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5.8 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstédndigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung 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 (ber 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 zerstérungsfrei-und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bericksichtigung 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. Rohr-Frafl} 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 gepruft; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
steliten Sachverhalte vorliegen, es seidenn, dass bereits durch die duRere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Au3enanlagen 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 werterheblichsind.-Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Ublichen Ausfilhrung im
Baujahr,

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

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);, letzte
Anderung durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221))

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786); letzte Anderung durch Artike! 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.:2023 | Nr. 6)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02:01.2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 IS. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 { Nr. 72)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01:02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2022(BGB!. |S. 2294)

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

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

ImmoWertV: Verordnung tber die Grundsatze furdie Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14.
07.2021 (BGBI. | S. 2805)

ZVG: 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., Dr. Fischer, R.,'Dr. Werling: Verkehrswertermittiung von Grundsticken; Kommentar und Hand-
buch zur Ermittlung von ‘Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter Bertcksichtigung der ImmowertV. 10. vollstandig Gberarbeitete Auflage 2023. Reguvis Fachmedien
GmbH. Koin 2023

Rossler, R. u.a.:~Schatzung.-und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen-und praktischen Maglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung; 8. aktualisier-
te Auflage; Minchen 2004; Luchterhand

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

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Landesgrundstiicksmarkt-
bericht Rheinland-Pfalz 2025. Der 10. Grundstiicksmarktbericht fur Rheinland-Pfalz. Koblenz 2025

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich der Stadt Mainz (Hrsg.): Grundstiicks-
marktbericht Mainz 2024 (Berichtszeitraum 01.01.2023 - 31.12.2023).
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Ansicht von Stidosten
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Foto 4 des SV:  Ansicht von Nordwesten; Gebauderiickseite
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