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SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strae 57

Telefon 06133 - 7 07 55
internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den'07.04.2025

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Mainz / Az. 260 K 52/24 )

fur das mit einem groRRziigigen Einfamilienwohnhaus mit kl. separater Biiroeinheit
bebaute Grundstick in

55128 Mainz {Stadtteil Bretzenheim), Bebelstralle 62

zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025

Verkehrswert insgesamt 1.610.000 Euro
Verkehrswert des %z Anteils des Schuldners:

(Lt. Beschluss des Amtsgerichts Mainz wurde die Zwangsversteigerung nur bzgl. des % Anteils des Schuldners beantragt.)
Zunéchst rechnerisch 1.610.000 € x % Anteil = 805.000 €, allerdings abzgl. ca. 20 % Marktanpassung,

da der % Anteil:aus der Zwangsversteigerung i.d.R. nicht frei disponier- bzw. verflgbar sein wird, sondern nur
eingeschrankt verfligbar, da der andere 2 Anteil in fremder Hand verbleibt.

Somit wird hier als ¥ Anteil Verkehrswert 805.000 € abzgl. 20 % = 644.000 € = rd. 645.000 € angesetzt.

v, Anteil Verkehrswert = 645.000 Euro

Oppenheim, den 07.04.2025
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentumer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Mainz

Auftrag vom: 11.12.2024
eingegangen am:  17.12.2024
Aktenzeichen: 260 K 52/24

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern ifn einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt:

Zubehor:

Gebaudeart:

Baujahr:

Ifd. Nr. 1.

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

Lt. Beschluss des Amtsgerichts Mainz wurde die
Zwangsversteigerung nur-bzgl. des ¥z Anteils
des Schuldners an. nachfolgendem:Objekt beantragt:

Gemarkung: Bretzenheim (Mainz)
Flur: 5
Flurstick: 138/2, Gebaude-und Freiflache,

Bebelstralle 62
GrundsticksgroRe: 974 gm

Grundbuch: Bretzenheim (Mainz), Blatt 13045

Zubehor im'Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden:.

groflzlgiges
Einfamilienwohngebé&ude

mit EG/OG/DG mit Flachdach

mit

einer kl. separaten Biiroeinheit im EG
zum-Hauseingangsbereich hin

Das Gebaude ist unterkellert.

Insgesamt moderne anspruchsvolle, geradlinige
und kubische Bauhaus ahnliche Architektur
mit Flachdach/Dachterrasse.

urspr. Baugenehmigung - Bauschein
vom 06.10.2009 als Errichtung eines
Einfamilienwohngebaudes

mit einer separaten Blroeinheit

als Baujahr ca. 2010 gewanhlt
(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,

bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)
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Wohnflachen, Nutzflachen
mit zugeordneten
marktiblichen Nettokaltmieten:

Mieter / Bewohner / tats. Miete:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
gemal § 194 BauGB:

ca. 299,47 gm (Einfam.wohngeb. EG/OG/DG)
ca. 30,64 gm (kl. Buroeinheit EG)

ca. 330,11 gm insgesamt

ca. 112,47 gm Kellerdume

siehe Ertragswertermittiung
(Flachenberechnung nach vorliegenden
Planen und vorliegenden Berechnungen /
Terrassen/Dachterr./Balkon zu s gerechnet)

Das Einfamilienwohngeb. wird von dem Eigentumer,
bzgl. dessen % Anteil die Zwangsversteigerung
beantragt wurde, mit dessen-Kindern eigengenutzt.

Der k. Burobereich im-EG.jst von'der Firma des
Eigentimers It. dessen Auskunft.angemietet.

Die Miete ist dem Sachverstandigen nicht exakt bekannt.

(Vorstehende Angaben beruhen-auf Aussagen Dritter, fur
ihre Richtigkeit kann keine Gewahr Ubernommen werden)

07.04.2025

(Elternschlafzi.-mit Ankleide / Bad / kl. Terr. im OG,
sowie ein Buror. im EG waren-allerdings nicht einsehbar)

amtl. Lageplan

Einsicht Bauakte

Planunterlagen

Bodenrichtwert

Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis

Einsicht baurechtl. Festsetzungen

Anm.: Aus Datenschutzgriinden und Persénlichkeitsrechten
sollen lt. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Weitere Anm.: Innenfotos wurden dem Sachverstandigen
grundsatzlich nicht gestattet.

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

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

Anbindungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

Art der Bebauungen /

Nutzungen in der Stral’e und

im Ort:

Grundstucksgestalt:

Himmelsrichtung:

Im Stadtteil Bretzenheim,
sudlich des Muhlwegs

insg. glnstige Verkehrsanbindungen

ca. 3,3 km bis nach Mainz-Hauptbahnhof
ca. 30 km bis Flughafen Frankfurt

Bahnhof in Mainz vorh.

Uberortl. Busverbindung: vorh:

innerértl. Busverbindung:vorh.

innerdrtl. Straflenbahnverbindung vorh.

Anschluss Bundesstrafie B 40 (ca. 1,9 km entfernt)
Anschluss:Bundesautobahn A 60 (ca. 3,7 km entfernt)

gute Wohnlage

reines Wohngebiet
alteres -Baugebiet
tiw. dazwischen auch neuere Nutzungen in dem Baugebiet

hauptsachlich.1 % - 2 % - geschossige
Bebauung mit iberwiegend geneigten Dachern

offene Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

rel. eben bis leicht hangig

rechteckig
guterdanggesireeider-Crundetiskezuechnitt

gute Freiflachen vorhanden

Stralienseite: ca. Sudost
hintere Grund-
sticksgrenze: ca. Nordwest
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Beeintrachtigungen:

Erschlieungszustand:

Strallenausbau:

Hohenlage zur Stralle:

Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Flugverkehr bekanntermallen

gut

normal ausgebaut, Fahrbahn,
Gehwege

als Anliegerstrafie

normal

Elektr. Strom aus offentlicher Versorgung /
Zuwasser aus ¢ffentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der Stralte

keine Grenzbebauung des ‘Hauptgebaudes /
Doppelgarage mit Abstellr. auf der Grundstucksgrenze /
Einfriedung siehe ‘Auflenaniagen
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Rechtliche Situation:

Grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. I):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. II) enthait It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 03:01:2025
keine wertbeeinflussenden Eintragungen,
lediglich den Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 17.10.2024.

Das Baulastenverzeichnis-wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht-eingetragene Lasten:und.nicht

eingetragene (z. B. beginstigende od.-belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen;-Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bauschaden sind
vom Eigentlumer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

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

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

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer volten Funktionsfahigkeit
geprift werden.

Grundséatzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen moglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittlung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders befahigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen falit.

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

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

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

Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt:

VVom Sachverstandigen wurden bezuglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen-angestellt
und es wird diesbeziglich keine Haftung
tibernommen.

Die Gebaude und Auenanlagen-werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fur die Nachvoliziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen-aufgefuhrt."In Teilbereichen kdnnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings nicht wert-
relevant sind. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt, daher beruhen Angaben uber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und.Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die-Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Instaliationen
wurde nicht-gepruft.

Baumangelund Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht tberproft. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beruck-
sichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

zu lassen.

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

Wertermittlung berticksichtigt.
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Grundbuch (Abt. [Il): Schuldverhaitnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Ill verzeichnet sein
kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
Veraulerung geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen beriick-
sichtigt werden.

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der ubergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefuhrt;

Das Vorhandensein der'Legalitat.der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen:istvom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustandigen Behorde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller offentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der-baulichen-Anlagen konnte somit
nichtfur alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung.wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass dafur aus
vorstehenden Griinden eine Haftung ubernommen
werden kann.
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Baurechtliche Festsetzungen: Ein Bebauungsplan ist vorhanden.

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(= verbindlicher Bauleitplan)

Bezeichnung:
Loudlich des Muhlwegs zwischen Kaninchenpfad
und Alfred-Mumbacher-Strale - 1. Anderung (B 137 /1. A)"

(urspr. Bebauungsplan vom 23.10.1995-/
1. Anderung vom 27.09.2013)

Art der baulichen Nutzung:
WR = reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung:

GRZ = max. 0,3{Grundflachenzahl)
bzw. GR von 175 gm

o = offene Bauweise

- Baugrenzen vorh.

- Traufththe=max. 7,0 m

-~ Firsthohe: = max. 11,0(m

- Einzelhauser

= hochstzulassige Zahlvon drei Wohnungen
in'Wohngebauden

(ansonsten siehe Bebauungsplanausschnitt und
detaillierte textl. Festsetzungen bei der Stadt Mainz,
Stadtplanungsamt)

Festsetzungen im Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsgrundsticks istim
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Das Bewertungsgrundstiuck befindet sich derzeit
nicht in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich, bzw. ist
derzeit nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

(schriftl. Auskunft erteilte die Stadt Mainz)

10




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

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralte 57

72

Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen:

Gebéaudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Einteilung:

Einfamilienwohnhaus
mit kl. separater Biiroeinheit

Kellergeschoss:

mehrere Kellerraume
Hausanschlussraum
Waschkiiche

Erdaeschoss - kl. separate Biiroeinheit:

1 Blroraum

Empfang (Buro)

WC

(Durchgang zur Wohneinheit)

groBe Wohneinheit im EG/OG/DG:

Erdgeschoss:

Diele

Wohnen

Fernsehzi.
Kochen/Essen
Hauswirtschaftsraum

gr. Terrasse

im EG:

2 integr. Garagenplatze
und. 1 Abstellraum

Obergeschoss:

3 Schlafrdume
2 Bader
Ankleide

Flur

kl. Dachterrasse,
kl. Balkon

Dachgeschoss:

2 Zimmer (Arbeitszi./Gastezi.0.4.)
Bad
Flur

gr. Dachterrasse

11
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Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Tlren:

Elektroinstallation:

Heizung:

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.

Massivdecke / Stahibetondecke
Kellertreppe:
Massivireppe mit Anrochter Steinplattenbelag It-Eig.ausk.

Geschosstreppe:
Massivtreppe mit Parkett 0:&.

Flachdach /
Flachdach-Terrassen

Flachdachrand mit DG
mit eingebauten Strahlern

It. Eig-ausk. Folienabdichtung mit Begriinung
(Flachdachabdichtung allerdings nicht exakt bekannt /
konnte nicht von oben eingesehen werden)

(Lt. Bebauungsplan-sind Flachdacher
zU begrunen.)

Dachterrassen mit:Holzdielen (mittlerweile mit
witterungsbed:. Abnutz.ersch.)

Verputz
als rel.scheibenglatter, heller Verputz

kl. Wandbereich mit Natursteinriemchen 0.4.

Fenster auRen Metall- / innen Holzkonstr. 0.4. mit Isolierglas
auRenliegende, elektr. betr. Jalousien It. Eig.ausk.

bzw. Rollladen elektr. betr. It. Eig.ausk.

Haustiir:

massive Leichtmetalltir o.a.

mit verglastem Seitenteil

inieniuren:
gute Holztiiren / weild / haufig Holzschiebtiiren

gute, gehobene Elektroinstallation / steuerbar /
Alarmanlage

Pelletheizung mit Fussbodenheizung / tiw. Heizko.

Heizkessel:
Fabr. Wolf (aus der Bauzeit)

12
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Warmwasserversorgung:

Sanitare Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

FulRbéden:

Uber die Heizung und tber Solarthermie It. Eig.ausk.

Warmwasserspeicher:
Fabr. Wolf (aus der Bauzeit)

Pufferspeicher der Pelletheizung

WC {(EG Biiro}:
WC

Waschbecken (weil3e Sanitarobj.)

(gute, gehobene Ausstattung und Qualitat)

gr. Bad (OG) (it. Plan angegeben - konnte nicht besichtigt werden):

2 Waschbecken
freistehende Badewanne
Dusche

WC

Bad (OG):
wWC

Waschbecken
Dusche (weifde Sanitarob).)

(gute Ausstattung und Qualitat)

Bad (DG):
WC

Waschbecken
Dusche (weille Sanitarobj.)

(gute, gehobene Ausstattung und Qualitat)

Die Kuchenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.

Kellerr.:
Fliesen, Teppichboden

Diele:
Anréchter Steinplattenbelag It. Eig.ausk.

Wohnr. / Essen:
Parkett

Schlafr. | Gastezi:
Teppichboden It. Eig.ausk. (war tlw. nicht einsehbar)

Kiiche:
Anrochter Steinplattenbelag It. Eig.ausk.
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Abstellr.:
Fliesen

Sanitarr. {Bad):
Fliesen

Sanitéarr. (WC):

Fliesen

Sanitérr. (WC Biiro):
Anrochter Steinplattenbelag it. Eig.ausk.

Biiro / Flur:
Parkett It. Eig.ausk. (wartlw. nicht einsehbar)

Balkon / Dachterrasse:
Holzdielen (mit witterungsbed. Abnutz.erschein.)

Terrasse:
Steinplattenbelag (mit witterungsbed. Verschmutzungen)

Innenwandfléachen: hauptsachlich Wandputz

Deckenflachen:

mit Anstrich

Kiiche:
im Bereich der Arbeitsfiache
Glasplatte

Sanitarr./WC/Bdder (unterschiedliche Ausstattungen)
tiw. Fliesenspiegel/

tiw. Kunststoffplatten 0.a. /

tiw. Anrgchter Steinplatten

(gr. Bad-OG war nicht einsehbar)

hauptsachlich Deckenputz
mit Anstrich
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Nebenbauteile
(Nebengebidude und Nebenanlagen):
(Flachen It. Planangaben)

Doppelgarage:

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:
gr. Terrassenaufbau EG (real ca. 90,07.qm)

kl. Dachterrassenaufbau OG (real ca. 6,51 gm)

kl. Balkon OG (= Eing.vordach) (realca. 1,92 gm)

gr. Dachterrassenaufbau DG (real ca. 70,36.gm)

(Terr./Dachterr./Balkoninsg..=real ca; 168,86 gm)

versch. Einbauschrénke in versch. Raumen
(Elternschlafzi. mit Ankieide / Bad war allerdings nicht einsehbar)

Einteilung:
2 Garagenstellplatze / 1 Abstellraum (war verschlossen)

Massivbauweise
Filachdach

Leichtmetallgliedertor 0.a. (elektr. betr.)

guter baulicher Zustand
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes
(Wohnhaus) gehobener baulicher Zustand.
Ausstattungsstandard: gehobener Ausstattungsstandard

Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel
3 = gut
4 = gehoben

5 = stark gehoben
Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabelien der Sachwertrichtlinie fir die einzeinen Bauteile und-deren jeweiligen-Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestelit,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht.in-allen Bereichen exakt treffen konnen.
Fur die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als annahernd vergleichbaren. Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: gute Raumaufteilung / grolRzigige Raume
Belichtung und Besonnung: gut
Anmerkung zum Energieausweis: Fur das Gebaude wurde kein Energieausweis

(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.
Berlcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale-/
Bauschaden: z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. normale altersbedingte Abnutzungserscheinungen
an.partieller Stelle geringer dunkler Streifen an der Fassade
Wohnzimmerwand mit gréRerem partiellem Setzriss

Dachterrassen und Balkon mit witterungsbedingten
Abnutz ersch. im Holzdielenbelag

Terrasse mit witterungsbed. Verschmutz. im Steinpl.belag

Sicherheitsabschlag fur allg. bekannte

Flachdach- / Dachterrassenproblematik

(Flachdacher konnten nicht von oben eingesehen werden) /
partielle Rissbildung in Flachdachattika des Wohnzi.bereichs

tiw. Putzschaden im vorderen unteren Einfriedungs-
Mauersockelbereich und hinteren seitl. Einfriedungs-
Magerbereich? hier erheblt-Riss Einfried. mausr zur Carage /
Sockel der Garagenriickwand mit Feuchteschaden /
rickseitige Stutzmauer der Terrasse mit partiellen

Putzschaden

Sicherheitsabschlag fur tiw. nicht einsehbare Raume
(Elternschlafzi. mit Ankleide / Bad / kl. Terr. im OG,
sowie ein Buror. im EG waren nicht einsehbar)

Freischwimmbecken u. Umrand. sanier.bedurftig (Anm.S.17)
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AufRenanlagen und
sonstiqe Anlaqen: Auflenaniagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Betonplatten
Hofbefestigung mit Betonplatten

Einfriedung tlw. durch

Gebaude / Mauer (tiw. mit Putzschaden) /

Holzzaun / Maschendrahtzaun:/ Bewuchs
Stahlgelanderzaun zw. Mauerpfeilern auf- massivem Sockel
(tiw. Putzschaden im unteren Mauersockelbereich)

mit Gartentor in Stahlkonstr.
mit Hoftor in Stahlkonstr. (elekir:betr.)

ca. zwei PKW-Abstellplatzmoglichkeiten im Freien
vor der Garage

Holzklettergerust mit.witterungsbedingten Abnutz.ersch.

in‘Boden eingelassenes Freischwimmbecken mit angeblich
Folienauskleidung It. Eigiausk: (die verschlissene
Abdeckung gewahrte allerdings keinen genauen Einblick /
die Folie-soll'it. Eig.ausk.‘gerissen sein / die Technik steht im
KG /die-Umrandung.ist aus Holdielen, die vermoost und
schadhaft sind finsgesamt somit erhebliche Schaden)

Sonstige Anlagen:

Strauchbewuchs im Vorgartenbereich
(Beet' mit Schottersteinen)

Rasen bzw. Grasnarbe mit Strauch- und Baumbewuchs im
hinteren Gartenbereich

rel. ungepflegt im hinteren Gartenbereich
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem

groRzugigen Einfamilienhaus mit kl. separater Buroeinheit bebaute Grundstuck in
55128 Mainz (Stadtteil Bretzenheim), Bebelstrale 62

zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Bretzenheim (Mainz) 13045 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bretzenheim (Mainz) 5 138/2

18
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2lmmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere well diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persoénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der-Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt, das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung: unabhéngige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem.:§ 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der-baulichen Anlagen zum
Wertermittiungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen-Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der, Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken; die zu einer-Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der-veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat uberprift und-als:zutreffend beurteilt. Die'nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts:-Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den, wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlielungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, -Lagemerkmale; Art und-Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt —>_ 'sind, durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als-auch-bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstuck
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeman zu beriucksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere:

o besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

o grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung 'des Grundsticks fur Werbezwecke und

« Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 1.035,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= Wohngebiet

= frei

= 2

= offen

= 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtticher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstucksflache (f)

=-...07.04.2025

= baureifes Land
=  Wohngebiet

= frel

=

=  offen

= 974 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert-an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

81

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.035,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Eriauterung
Stichtag 01.01.2024 07.04.2025 x 1,07 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der ‘baulichen Wohngebiet Wohngebiet x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitraasfreier BRW am Wertermittlungsgstichtag  1—= 1.107 45 €/m2

Flache (m?) 700 974 x 0,92 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Vollgeschosse 2 2 X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Bodenrichtwert

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier

1.018,85 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.018,85 €/m?
Flache X 974 m?
beitragsfreier Bodenwert = 992.359,90 €
rd. 992.000,00.€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 07.04.2025 insgesamt 292.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fur Baureifes Land (Deutschiand)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 280,20
BRW-Stichtag 01.01.2024 | 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) ZIndex(BRW-Stichtag) = 1,07

E2 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 974,00 0,81
Vergleichsobjekt 700,00 0,88

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,92

21




Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strale 57

Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR-§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergieichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 IimmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware;

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. —besonderer ‘Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu-beurteilen; Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung: mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen-von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts.an die Lage auf.dem oértlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen.Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt*
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sichi aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage
mit Abstell.raum
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.153,00 €/m? pauschale
BGF Wertschatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 509,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 586.877,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP{) 07.04.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 1.083.961,82 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 1.083.961,82 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 65 Jahre
e prozentual 18,75 %
o Faktor X 0,8125
Alterswertgeminderte regionalisierte = 880.718,98 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne % 130.000,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.010.718,98 € 50.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 1.060.718,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen + 30.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 1.090.718,98 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 992.000,00 €
vorlaufiger-Sachwert = 2.082.718,98 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage = 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 1.666.175,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €
Sacnweri = 1.611.175,18 €

rd. 1.610.000,00 €
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Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,4 0,4 0,2
Dach 15,0 % 0,6 0.4
Fenster und Aulentiren 11,0 % 0,6 0,4
Innenwande und -turen 11,0.% . 0,2 0,8
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% ' 0,8 0,2
Fulbdden 5,0 % 0,6 0,4
Sanitareinrichtungen 9,0.% 0,8 0,2
Heizung 9,0% 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6.0 % 0,7 0,3
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0.0% 114% |640% | 246 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgeb. DG (vergleichbar ausgeb. OG)

(als annahernd vergleichbarer Gebaudetypus)

Beriicksichtiauna der Eiaenschaften des zu bewertenden Gehiudes

Standardstufe tabellierte relativer ¥ relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 11,4 95,19
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5 1.260,00 246 309,96

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.048,35
gewogener Standard = 4,2

4 1.005,00 ‘ 64,0 1 643,20

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.048,35 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
¢ tiw. hoherwertiger Ausbau im DG und KG gegeniiber  x 1,10
dem NHK-Ausgangswert
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.153,19-€/m? BGF

rd. 1.153,00.€/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur-durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus
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Bezeichnung | Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufsteliung) I
Terr.-/Dachterr.-/Balkonaufbau real ca:.168,86 m? x 600 €/m? = 101.316 € = l 100.000,00 €
rd. 100.000 € l

tiw. Einbauschranke, soweit Uberhaupt eingesehen werden konnte % 30.000,00 €
Summe ] 130.000,00 €

Baupreisindex

Bei den<angesetzten ‘Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten, 'fur) das (Basis-)Jdahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte
Baupreisindex.nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die for
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisiahre umgerechneten Raunraigindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche
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Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzein
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen konnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
insg. pauschal geschatzt ca. 30.000,00 €
Summe | 30.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ‘ergibt-sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahiten Gebaudeart.
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diesewird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt),. wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden-oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowig ‘zur-Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 2010:
In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80.Jahre) und

¢ dem (,rechnerischen") Gebaudealter (2025 = 2010 = 15 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Resthutzungsdauervon, (80 Jahre = 15 Jahre =) 65 Jahren

¢ Somit Restnutzungsdauer von 65 Jahren und Baujahr 2010.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der. “baulichen  Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

. der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle

s desin 1T, Kapitel 3.03 verottentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

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

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

Der Sachwertfaktor endet im Immobilienmarktbericht der Stadt Mainz bei einem vorlaufigen Sachwert von
900.000 €, sodass dieser hier nicht angewendet werden kann. Denn der vorlaufige Sachwert liegt um ca.
2 Mio. €, sodass der Sachwertfaktor nach den veroffentlichten Sprengnetter-Marktdaten und eigenen Daten
abgeleitet werden muss. Sprengnetter macht hier Angaben um ca. 0,70, eigene Erfahrungswerte liegen im
Bereich von ca. 0,70 - 0,80, sodass in diesem Fall 0,80 als Sachwertfaktor als angemessen angesetzt wird.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfakiors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in “den> Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objektis Kkorrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer.etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen. zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von:Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten -marktangepasst, d. h.
der hierdurch  (ggf. zusatzlich ‘'gedampft.-—unter \\ Beachtung - ‘besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden - Wertminderungen ' quantifiziert. -Unverzuglich notwendige
Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinfiussung insg.
Bauschaden -556.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca./inki. Sicherheits- -55.000,00 €

e abschlag fur tiw. nicht einsehbare Raume

Summe -55.000,00 €
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer.fir die Bewirtschaftung
einschliel3lich Erhaltung des Grundstiucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer-verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw. des:dafur gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch. Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und:Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlageni. d. R..im-\Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWenrtV 21) grundsatzlich so:zu ermitteln; wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der-Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt.sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und-Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung).~des (Rein)Ertragsanteils:-der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten)’Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der.Summe von ,Bodenwert® und ,vortaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen’ zusammen:

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts' nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das. Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich
erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus EG/OG/DG 330,11 10,50 3.466,16 41.593,92
Doppelgarage mit 2 Stellpl./Abst.r. - - 140,00 1.680,00
Abstellr.
Summe 330,11 3.606,16 43.273,92

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen It. Sprengnetter-Mietdatenportal fir eine gehobene Ausstattung bei i.M. rd. 13 €/m?,
allerdings fiir normal tbliche WohnungsgroRen. In diesem-speziellen Bewertungsfall kbnnen wegen der
enormen UbergroRe von rd. 330 m? inkl. der anteiligen Terr./Dachterr./Balkonflachen nur 10,50 €/m? als
angemessen angesetzt werden.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des VVermieters)
(20,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokalimiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,75 % von 992.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor{gem.-§ 34 Abs. 2.ImmoWertV 21)

bei LZ=1,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 65 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der-baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlédufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert
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43.273,92 €

8.654,78 €

34.619,14 €

17.360,00 €

17.259,14 €

38,641

+

666.910,43 €
992.000,00 €

1.658.910,43 €

0,00 €

1.658.910,43 €
55.000,00 €

1.603.910,43 €

rd. 1.600.000,00 €
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Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen
entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen. auf.die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berucksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften-(WoF IV (I1.-BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar:

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck ‘marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von‘verfagbaren-Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiucke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiege!l Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein-Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisvertffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert(( abgeleitet. \und angesetzt. " Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen:bericksichtigt:

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden-Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache® bezogen— oder “als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung“werden' u.! a. diein—[1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt.. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das'Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

o\ der verfgbaren Angaben des o¢rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzunassystom, in denn die Liegenschaftszinssatze
geghieder U nacn Ubjektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrole (d. h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage:und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass. dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde "gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn.  beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in _den™Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowiezur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Val. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in_der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen. der nicht'\in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten ~Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder.vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -55.000,00 €

e insg. pauschal geschatzt ca.finkl. Sicherheits- -55.000,00 €

e abschlag fur tlw. nicht einsehbare Rdume

Summe -55.000,00 €
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitttung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das-Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahiten Kaufpreisen.(Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmalige -Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermaflen in die Nahe des-Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt:dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

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

o von der Verfliigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung’ 'einer heohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus denbei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden-als-Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert:sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der-Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition--auch die “Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und. demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur/eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten-zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 1.610.000,00 €,
der Ertragswert mitrd. 1.600.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser-Verfahren -unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV:21):

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jewelligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die —zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsveranien erreichbaren
Eraschniszuveriassigneit pesummt.

Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren und fur
das Ertragswertverfahren zur Verfugung.
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Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c¢) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.610.000,00 € x 1,000 + 1.600.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 1.607.000,00 €.

Verkehrswert

Der gesamte Verkehrswert fur das mit einem

groRRzugigen Einfamilienhaus mit kl. separater Buroeinheit bebaute Grundstick in
55128 Mainz (Stadtteil Bretzenheim), Bebelstrae 62

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bretzenheim 13045 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Bretzenheim (Mainz) 5 138/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 mit rd.
1.610.000 Euro
in ' Worten: eineMillionsechshundertzehntausend Euro

geschatzt.

Verkehrswert des ' Anteils des Schuldners:

(Lt. Beschluss des Amtsgerichts Mainz wurde die Zwangsversteigerung nur bzgl. des ¥; Anteils des Schuldners beantragt.)
Zunachst rechnerisch:1:610.000 € x %2 Anteil =-805.000 €, allerdings abzgl. ca. 20 % Marktanpassung,

da der 2 Anteil aus-der Zwangsversteigerung i.d:R. nicht frei disponier- bzw. verfugbar sein wird, sondern nur
eingeschrankt verfligbar, da der andere %2 Anteilin fremder Hand verbleibt.

Somit wird hier-.als:%2 Anteil Verkehrswert 805:000 € abzgl. 20 % = 644.000 € = rd. 645.000 € angesetzt.

V. Anteil' Verkehrswert = 645.000 Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interecse am Ergebnis nacin bestem
Wissen und Gowissen eistaliet nabe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

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

33




Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-ing. Architekt Jorg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralte 57

95

Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittiung von Grundstiickswerten und fur sonstige Wertermittiungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiucksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

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

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung, Minchen (Loseblattsammlung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstiuckswertermittiung - EzGuG (Loseblattsammiung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittiung von Grundsticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriucksichtigung derimmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittiung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundsticken

SIMON, CORS
Handbuch der Grundstiuckswertermittiung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittiung von Grundstickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlungvon Giundstucken, Aufgaben und Losung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fur Roh- und Ausbau, Minchen (Loseblattsammiung)

VOGELS:
Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur immoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur-Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auRRer Kraft getreten-und durch das GEG abgeldst)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

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

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Burgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung-Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
Bews

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Objekt:

fiir das mit einem groRziigigen Einfamilienwohnhaus
mit kl. separater Biliroeinheit bebaute Grundstiick in

55128 Mainz (Stadtteil Bretzenheim), Bebelstralle 62

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten'sind urheberrechtlich geschitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und diirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Veréffentlichung fur kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Veroffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten'sind: lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen diirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden .und diirfer,
nicht einer anderen Nutzung und nicht kemmerzielilen Zwecken znnefithrt worder.
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Lunwels;
Karte ynd Daten sind urheberrechtiich geschiitzt.

Ubersichtskarte MairDumont
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Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
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tHinweis:
Karte und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.
Karte darf nicht aus dem Gutachten separiert
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Hinwals:

Karten, Zeichnungen, Grundriss-Skizzen und
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Gutachten separiert werden und dtirfen nicht
einer anderen Nutzung und nicht kommer-
ziellen Zweckan 2unelithrt werden.
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Hiawaela:

Karten, Zeichnungen, Grundriss-Skizzen und

sonstige Unterlagen dirfen nicht aus dem

Gutachten separiert werden und dilrfen nicht

einer anceren Nutzung und nicht kommer-
flen Zweck eAlibrt werden.
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Ansicht Wohngebaude
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Haustlrbereich
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Doppelgarage und Haustlireingangsbereich

Teilrickansicht Wohngebaude /
Stutzmauer der Terrasse mit partiellen Putzschaden
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Teilbereich riickseitige Terrasse im EG

Putzschaden seitliche Einfriedungsmauer
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ruckseitiger Sockel der Garage mit Feuchteschaden /
Rissbildung Einfriedungsmauer zur Garage

Blick in‘den hinteren Gartenbereich
mit sanierungsbedurftigem Freischwimmbecken und Umrandung

hinterer Gartenbereich mit sanierungsbedirftigem Freischwimmbecken
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