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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Posseltstrade 103
D -76227 Karisruhe
e FON. 0721 4784604
SoEax . 0721 - 4764606

(70 MaE ny@nasedy.de
L& Wib “www.hasedy de

18.02.2026

\\GUTACHTEN

) UbefdQnVerkehrsmrl (Marktwert)l S.d § 194 BauGB

dés mit elmm Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks

. emgelragcn im Grundbuch von Mannheim Blatt 37.813

FILI‘Q@)ck 10383, Gebaude- und Freifiache, Grole 284 m?

o Maxstra&e 53 in 68199 Mannheim-Neckarau

zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 21.11.2025

Digitale Ausfertiqung

Dipl - lng freier Architekt Andreas NJ'BOY Van der IHK offentiich besteliter und vara:mgtm fratar Sachvcuundlgor
fur die Bewertung von bebaulen und unbebauten Grundstiicken Freier Sachvarstandiger fur Mieten und Pachten
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mannheim
AZ: 3K 142125

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

Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag:
21.11.2025 (Datum der Ortsbesichti-

qung)

Aulten- und Innenbesichtigung

Wertermittiungsobjekt: Mit eheﬁﬁt’éinfamlloe'ﬁhaus bebadte; Grundstiick
Adresse. Maxstrase 53 in 68199 Mannhelm
Lage: R :‘Mabnhelm-Ned:arau dufehschnmlache Wohnlage
Grundsticksgrofiie: A \ y 284 m’ \;‘1_‘
Detattangaben: AR Wohngebaudanm ausgebautern Dachgeschoss, Baujahr um 1900,
| Erweiterung ca. 2000, 2014/15 modernisiert,
\9) 003 bes 4 Zimmer in Oberwiegend offener Raumgestaltung, Kiche, zwel
IOy ~ o Bader)t Wintergarten, (berdachte Terrasse und Loggia, Gewodlbe-
QAR Krbehkeue: Zentrathelzung (Fernwarme), zusatzlicher Kaminan-
(O O sch!uss gute Innen-Ausstattung
Nebengebﬁbd?" ‘ (€ : Schwpen!Gartenhaus
Pkwsteapmtze ) .jj;‘-f\‘:" Nicht vorhanden.
jVertmetungsmuahon Eigennutzung
Ob;ektzustand Uberwiegend gepflegter baulicher Zustand
Instandhaltungsstau etc, rd.: 4.800,00 €
Verfahrenswert (Sachwert) rd.; 505.000,00 €

Verkehrswert: 505.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim S
-Volistreckungsgericht- Ry
Bismarckstrale 14, 68150 Mannheim (7
Aktenzeichen: 3K 142125 G N
Auftrag: Vom 13.10.2025 NN\
Beschluss: Vom 13.10.2025 collRY SUF
'Y \\\ - V, ‘\’\"'
Im Zwangsverstelgorungsvsrfatnn zuq\ Zwecko der Aufhebung
der Gemeinschaft & QN
{ :v\t\\ \\\ -~ P
XXXXX &) WA
- Antragsteller- /0 SJLs N
\':;, “»- N o »‘\
Prozessbevollmachtigte: O
Redusanwamexxxxxm Gt 25f22154-50h
gsgsn; a\\\\': e € 5
N ;\\ ‘ Ny
Ahtrabsgegn&*\f N
Versteigerungsobjekt: ﬁhgetragen um Gmnd:u?:h\von Mannheim
R "r," Gemarkung Fiur | Wirtschafts- | Anschrift | m* | Biatt
NN stiick | art u. Lage
AR Mannhelm 10383 | Gebaude- MaxstralRe 53 | 284 | 37.913
N |Stadtteil | |und Freifiache
L) N Neckarau )
NS SN e o S
NN [y \\
\Jj\: :

[ 1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung

[ 2] Grundbuchblattabschrift

[ 3] Verkehrswertgutachten vom 16.08.2024 zum Bewertungsstich-
tag/Qualitatsstichtag 30.11.2023

Unterlagen des Antragstellers: Nichtzutreffend.
Unterlagen der Antragsgegnerin: Nichtzutreffend.

Vom Sachverstiandigen eingeholte
Ausklnfte und Informationen: [ 4] Schrifliche Auskunft aus dem Altlastenkataster; Stadt Mann-
heim, Amt fur Klima, Natur, Umwelt
[ 8] Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Geoportal
Baden-Warttemberg, Online-Abfrage
[ 8] Schrifiliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt
Mannheim, Geoinformation und Stadtplanung
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[ 71 Auskinfte zur Bauleitplanung, Geocinformationssystem Mann-
heim, Online-Abfrage

[ 8] Auskunft zum Flachennutzungsplan, Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim, Online-Abfrage

[ 8] Schriftliche Auskunft zur ErschlieRungsbeitragssituation; Stadt
Mannheim, Abt. Baurecht, Bauverwaltung u. Denkmalschutz

[10] Auskunft aus dem Bodemlchtwermfoa'mationssystem Baden-
Wirttemberg (BORIS BW); Onhne-Abfragg R

[11] Kopien aus der Bauakte (2000 Erweiterung dés Wohnhauses
(Baugenehmigung, Baubeschreibung, - L&lan Grundrisse,
Schnitt)); Stadt Mannheim, MARCHIVL ML_'» AN

[12] Sonstige Internetrecherchen N 7}‘15\\}\“

23 Ortsbesichtigung e
2 \s NN
- \\\\ = Y

Tag der Ortsbesichtigung: 21.11.2025 AN NS

Anwesende: Frau XXXXX \\» N
Herr Andreas Nasedy (Sac)warsundi‘g\q{svn

Wertermittlungs-/Qualititsstichtag: ~ 21.11.2025 (Tag demnsbeshcﬁﬂghng) N :i’;:\

«;\ .‘

Hinweis des SV: Der Sachvem{adigb hat lmRahmen der. Ortsbesochtlgung Fotos des
Anwesens und der Raumlichkeiten angefertigt. Die im Anwesen woh-
nende Anp'aqsgegnerin hat der Versffentlichung von Innenraumfotos
nicht zugestimmt. Aus Grunden des Persénlichkeitsschutzes werden
in vorliegendem Giitachten daher keine Fotos der Innenriume abge-
bide'( " AN :;:'v' O \\ ‘

N\ n \‘\ \\\
\\ ), N NS
) \\ \\\ \\\\\\5
24 Rechtliche Gegeben m - [P
ten \\ (& \\» \\\ 5 b
\3\\ N SN
(e o)
241 Offentliches Recht |- RS
(¢ -\l] 3 \\'»f, i\w“ «,.\.\
2411 aauaste'@if NS RN
;<‘*<\\\_\

.
S L
A
Baulashenvenzdlchﬁs ‘\\\
N,
NN
£ RS
\K > AN

24 M Bauplbmngmcht

Bebaumgsman
Hinweis:

Flachennutzungsplan:

GQ&G schrifiicher Auskunft der Stadt Mannheim, Abt. Geoinforma-
“tion und Stadtplanung, ist das Bewertungsgrundstiick nicht mit einer
‘Baulast belastet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im nicht beplanen Innenbe-
reich.’ Bauvorhaben sind demnach nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Regelungen zur Reform der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg 2025 sind zu beachten.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mannheim ist das Gebiet, in dem
sich das Bewertungsgrundstick befindet, als Wohnbaufidche darge-
stelit.2

' nitpsiwww gis-mannheim deimannheimmed_mobidalindex php7sesvice=bE18
2 hitp/iwww.nachbarschaftsverband. dedinp'fng_aktusll htmi
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschréankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG
BW:

Hinweis:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

ErschlieRungsbeitragssituation:

Hinweis:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Der Unterzeichner hat Einsicht
in die Bauakte der Stadt Mannheim genommen. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des-ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung:wurde nicht gepruft.
Bei dieser Wertermittiung wird daher die materielle-Legalitat der bau-
lichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich-diese Vor-
gabe andern, wéare auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Gemaf Online-Abfrage im-Geoportal BW? ist das Bewertungsgrund-
stick weder als Kulturdenkmal noch+als arch&ologisches Denkmal
gelistet.

Bei zufalligen archaologischen-und palaontologischen Funden im
Erdreich (Keramik, Knochen; Steinsetzungen; Fossilien etc.) besteht
grundsatzlich-Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbehor-
de.

Baureifes.Land

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Abt. Baurecht,
Bauverwaltung -und Denkmalschutz, ist die erstmalige Herstellung
der bestehenden ErschlieRungsanlagen erfolgt. Es kommen keine
ErschlieRungskosten mehr zur Anforderung.

Diese Erklarung gilt fir ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz-
buch> (BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-
Wirttemberg (KAG) § 20 ff.

Ausbaubeitrage fir den Ausbau, die Verbesserung bzw. Verande-
rung bestehender ErschlieBungsanlagen gibt es in Baden-
Wirttemberg nicht.

In Mannheim fallen fir die Kanalisation keine Kanalkostenbeitrage
an, da die Kanalisation durch die laufenden Abwassergebihren fi-
nanziert wird.

In dieser Verkehrswertermittiung wird daher von einem die vorhan-
denen baulichen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und
erschlielBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

3 https://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/karte-kulturdenkmale-auf-geoportal-bw
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2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Mannheim Nr. 37913 Datum des Abrufs: 08.09.2025 Letzte Eintragung vom: 08.09.2025

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Anmerkung:

2422 Vermietungssituation

Lfd. Nummer 1 der Grundstlicke
Karte 40752a 557/2, Flurstick 10383, Gebaude- und Freiflache,
Stadtteil Neckarau, Maxstralte 53, Grofke 284 m? ...

Lfd. Nummer 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Be-
standsverzeichnis

1 XXXXX

- Anteil 1/2 -
2 XXXXX

- Anteil 1/2 -

Lfd. Nummer 4 der Eintragungen‘zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst.
im Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts — Vollstreckungsgericht — Mann-
heim-vom 28.08.2025-(3 K 142/25). Eingetragen (MAN023/245/2025)
am 08.09.2025:

Sonstige nicht.eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rechte,
die ‘nicht im-Grundbuch-und nicht im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen sind;:sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sachver-
standigen diesbezliglich keine weiteren Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

Zum Zeitpunkt des:Ortstermins-besteht Eigennutzung durch die Antragsgegnerin.

24.2.3 Gewerbliche Nutzung

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung.
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3 BESCHREIBUNGEN
341 Lage

3141

Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)

Regierungsbezirk (Landkreis): Karisruhe

Ornt Mannheim

Gliederung: 17 Stadtbezirke, 38 Stadtieile
Flache rd. 145 km?*

Einwohnerzahl; 328,647 (Stand: 31.12.2024;
Durchschnittliche Hohenlage: 85m 0. NN .

Die kreisfreie Grofstadt Mannheim liegt am Zusammenfluss vor

Tiefebene unmittelbar im Dreilandereck Baden-womenbem._
pfalzischen Sctmmmadl Ludwigshafen a. Rhein bil

1z und Hessen. Mit der rheinland-
enhangendes Stadtgebiet. Als

zweitbev ste Stadt des Landes bildet Mann das. aftliche und kulturelle Zent-
rum der Metropolregion Rhein-Neckar und verfugt Ober ei hi ( ,.\'u— e und private Infra-
struktur, Das Stadigebiet der ehemaligen Resi 5 pfalz is 1 ihr gitte: iges Stralennetz,
das charakteristische ,Quadrate™-System, gepragt und gliedert sich in vielfiltige Stadtteile mit unterschiedli-

Abb. 1:

chen Wohn- und Gewerbestrukturen,

P

.~

.

b2 g HION

Ubersichiskarte Stadtgebist Mannhaim; Detail: grob schematische Lage des Bewertungsobjektes; Markierung
d.d. SV (blau); Quelle: httpsiivwww.openstreetmap.org/relation/;
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Es bestehen direkte Anschlisse an die Autobahnen 6, 5 und 656. Mannheim ist bedeutender Verkehrskno-
tenpunkt mit ICE-Anbindung, dem zweitgroten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der gréiten Bin-
nenh3fen Europas. Sowohl StraRenbahn- als auch Busnetz sind sehr gut ausgebaut. Mannheims Wirtschaft
ist stark diversifiziert, mit Schwerpunkten in Industrie, Hande! und Dienstleistungen. Wichtige Sektoren sind
das produzierende Gewerbe (2.B. Maschinenbau, chemische Industrie) und der Dienstleistungsbereich, mit
zahireichen grolen Unternehmen wie ABB, John Deere und Bilfinger, Mannheim wartet mit zahireichen
Hochschulen, darunter die renommierte Universitit Mannheim und die Popakademie Baden-Wirttemberg
und Forschungsinstitute auf. Einrichtungen wie Nationaltheater, Kunsthalle, Relss-EQQelhom -Museen und
Technoseum machen Mannheim zu einem Gberregionalen Kulturzentrum. \\\\\\\
Demografisch wird Mannheim dem Typ 7 zugeordnet. Hierzu zahlen Grofistadte und Hochsd‘\mstadte mit
heterogener soziotkonomischer Dynamik, die v.a, durch eine Uberdurehschnmhd\e Bevblke?qnﬁent\wck-
lung und viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort und hohe Soziallastongaprégt slnd.‘ 0

AP ANy

—_ . N ‘-‘\

342 Innerdrtliche Lage S SR \;

) \ \ ;
AN
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stden von Neckarau, einem m‘“ﬁ km sﬁdweslhch des Mannheimer
Zentrums gelegenen Stadtteil mit rund 16.000 Einwohnem®. Gemeinsam mit den Stadtteilen Almenhof und
Niederfeld bildet er den Stadtbezirk Neckarau. Die sudliche Grenze bildet der Rhein mit Teilen des Naherho-
lungsgebiets Waldpark® Im Westen; sudastlich liegen dle—Gawérbegebiew\enﬂang des Rheinufers. Die
Nachbarschaftsbebauung des 2u bewertenden Anwesens' ‘besteht aus\Hn- bis zweigeschossiger Wohnbe-
bauung mit Hausgérten. Im Umkreis von 450 m befinden sich Kinde Schuterr und Einkaufszentrum,
Das Ortszentrum von Neckarau mit Einzelhandel, @asmhomie‘ A und Anseh]uss an Bus- und Stadt-
bahnverbindungen liegt ca. 750 m nordlich. Das Autobahnkreuz Mannheim (AB56/AB) ist in ca, 10 Minuten
erreichbar. Die innerértiiche Lagequalitat findet unter Beachtung des UmfeLde; der Infrastruktur und Immis-
sionen eine .durchschnittiche® Bewertung. . ©
(\ ) D

T B

F e ! o

e QO

5

!

’
<
7
s

2 N -
IS N
AN A N f*@‘

£ 8 -:_\Svi‘ :.' /'. ! .
T

R

~ ' |
—~
|- 1 snm
lll" -15— 4 j ..-.— - = ‘ ‘ 0 o Walhg T — -
Abb. 2: Innerrtliche Lage des Bewertungsobjekis (ohne Mafistab); Quede: hitos:/ww.openstreetmap.org/; Markierung
(blau) durch d. SV

4 Quelle: Bertalsmann SHMungwww wegweisar-Xommune de
5 www mannheim de. Statistischa Datan Mannhesm N*1/2025
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3.2 Grund und Boden
3.21 Gestalt, Form etc.
Topografie: Uberwiegend ebene Oberflache i
Zuschnitt: Rechteckige Grundstiicksform X
Flache: 284,0 m* (gemat Grundbuch)
Lange (Stralenfront): 102m
Mittlere Grundstiickstiefe: 278m
Lagebesonderheit: Nichtzutreffend.
Bebauung: Das Grundstiick ist mit elnem\‘ !
baude (Schuppen) bebaut. ¢
N
SIS
3.22 ErschlieBung, StraRe o :L{\;E ).
ErschlieBung: Der Zugang zum: Grundstﬂc&\e}blgt Uber“xie Maxstrae. Der SV
geht davon aus; dass auch die technmhb\ErschlloBmg (Ver- und
Erﬂsorgungg@ﬁ%hlﬂsse, T&ekomnmmkathn efc.) des Grundstucks
iber dn\Ma&straBe edbrgl‘ = &
AN -
Straflenart: Die thstralie ist: elne voll aubgebaute asphaltierte Anlieger- und

Grenzverhdltnisse, nachbarfiche (|

Einbahmta&emit itsbeschrankung auf 30 km/h. Be-
festigte Gehwege sind seitig vorhanden. Im Strallenbereich ste-
\ﬁg(\ Pkw-PaWych(Ren\in begrenztem Umfang zur Verfugung.

\\\

Gemeinsamkeiten: & i\f\lﬁ' ) Wohﬂtaus In Gcanzbebauung errichtet; Einschridnkungen sind nicht
QA
AR ﬂbeﬁmm N
‘\\\\ )). ‘,f“‘.‘ i S
A \ i \\
2/ Ba - !
323 Bodonv onhe]t;\ SN
NS \\:\: N \,\\ >
(U AN

Altlasten etc.:

Y~
=) Bodenbeschaffenhett, Untergrundverhaitnisse und evtl. unterirdische

“Leltungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens,
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfliche keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kdnnen.

Geman schriflicher Auskunft der Stadt Mannheim, Abt. Klima, Natur,
Umwelt, ist fir das betreffende Grundstuck gemaR den der Behorde
derzeit vorliegenden Unterlagen und Planen keine Altlast bzw. alt-
lastverdachtige Flache verzeichnet.

Fur diese Wertermittiung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesonde-
re keine Altlasten vorliegen, Solite sich diese Vorgabe andern, ware
auch das Gutachten entsprechend anzupassen.
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3.24 Gewadsserangrenzung,

Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr® 0.a.: Das betreffende Grundstlick liegt im Bereich eines Regenwasserein-

leitungsgebiets. Das Grundstlick weist eine Gelandehdhe von rd. 93
m U. NHN auf, bei der fir HQextrem (Extremereignisse, seltener als
alle 200 Jahre) eine Uberflutungsgefahr mit einer Tiefe von rd. 3,0 m
besteht.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt Daten und. Online-Dienst (UDO) der
LUBW (Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg)”

3.2.5 Umgebungslarm

Straflenlarm LDEN® / LNight®: Das Bewertungsgrundstick befindet sich-nicht im betroffenen Be-

reich einer HauptverkehrsstralRe. Gemal Larmkartierung 2022 wur-
den keine strategischen Larmpegel ausgewiesen. Es bestehen keine
Hinweise auf relevante Larmimmissionen durch Strafen-, Schienen-
oder Industriequellen::Insgesamt-ist daher von einer geringen Larm-
belastung am Standort auszugehen.

Grundlage: Stadt Mannheim, Larmkartierung-2022°

Hauptverkehrsstrecke Eisenbahn: Larmbelastungen durch Bahnverkehr bestehen nicht.

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

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen'2: Sentinel-1 PSl-mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: -1,1 mm/Jahr

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

10
11
12

Nicht fir alle baden-wirttembergischen Gewasser wurden hydraulische Berechnungen zur Ermittlung der Gefahr durch Flusshoch-
wasser durchgefuhrt. Sind an einem Gewasser keine Informationen dargestellt bzw. vorhanden, kénnen auch dort Hochwassergefah-
ren auftreten.”Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kénnen auch fern von Gewassern auftreten.
Grundsatzlich muss daher tberall in Baden-Wurttemberg mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Daten und Kar-
tendienst im Bereich Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet werden.
https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/hochwasserrisikomanagement

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

Der Larmindex LNIGHT ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=laermkartierung#

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

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-
grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI-Daten ermdglichen es, im Rah-
men der rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI-Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI-Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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33 Bauliche Anlagen

3.341 Vorbemerkungen

Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vorllogonden Objektunterlagen aus der Bau-
akte aus dem Jahr 2000 (Erweiterung eines Wohnhauses) sowie der Inaugenscheinnahme des Unterzeich-
ners und der Vortrage der anwesenden Antragsgegnerin im Rahmen der Ortsbesich . Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundliage der Oblichen Ausfuhruﬁi au]ahf

Es wird darauf hingewiesen, dass dem Unterzeichner keine Unterlagen fur das Q(sptmgsgebhk bzw. fur
Umbaumafinahmen nach dem Jahr 2000 vorliegen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die vorlie-
genden Grundrissplane aus der Bauakte in Teilbereichen nicht mit den bei der Oﬁsbesachtogwg vorgefunde-
nen Gegebenheiten (bereinstimmen (insb. hinsichtlich der Raumaufteilung. @ DG) Abwmchungon in kleine-
rem oder groerem Umfang sind daher maglich, 2 ON \\ \\ P
*\\ =it Ny

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahite Beschreibungen, die der algeme:nen Darstellung dienen und
keine volistandige Aufzihlung aller Einzelheiten darstellen (s. auch Anhang) & N

Z :7“ t\\ ‘:\v )P
332  Wohnhaus \\'\g_":‘f"” RN
I ~ &N )
3321  Generelle Angaben P S “ \
. \\ )] = \\
Art des Gebaudes: Einfamehnhatp. bestehend aus Erdgeschoss (EG) und ausge-

bautam Bachgesdm\ogs (DG). Dqs Gebaude ist teilunterkellert (Ge-
wigeyRrecrelbd) . (@)
‘ e
Ursprungsbaujahr: ) ,\N\m 1900 '_:i;.g:,. d 5\\\\
N \) QN

Hinweis zum Baujahr: ~ (2 '\\ Die Panelen wurden mnl%unwurfemschfeben u. @ um Angabe des
et a ?efsuchl\dle jedoch nicht erteilt wurde. Angaben zum Ur-
NN, S aujahr bzw. Planunteriagen zum Ursprungsgebaude liegen
WD ch’ in der Bauakte nicht vor. Auf Grundlage der im Rahmen des
T | Ortstermins gewonnenen Eindricke, insbesondere unter Berlcksich-
), \\ \ -Hgung « der architektonischen Merkmale vie der Ausfihrung der Fens-
1O - tergéwﬁnde mit Schlusssteinen sowie der charakteristischen Dach-
QY Ml form und deren Ausgestaltung, ist das Gebaude aus sachverstandi-
AN (N \ -Sicht der Bauperiode um die Jahrhundertwende zuzuordnen. Die
&, AL ™ dO=Y S ndenen Bauformen und konstruktiven Details entsprechen
Y N Ww Gestaltungsmerkmalen von Wohngebduden aus der Zeit
AN &, Mo um etwa 1900. Das Baujahr wird daher im Rahmen dieses Gutach-
o ;;j\\f! tens mit ca. 1900 angesetzt. Es wird darauf hingewiesen, dass es
& D) o E# sich hierbei um eine sachverstandige Schatzung handelt, die auf den
: duBeren Befundmerkmalen basiert und nicht durch bauamtliche Un-
terlagen verifiziert wurde. Sollte sich diese Vorgabe dndern, ware das

Gutachten entsprechend anzupassen.

Erweiterungen, Umnutzungen: 2000 Erweiterung (Anbauten) des Wohnhauses in nordlichen bzw,
nordéstiichen Gebdudebereichen.

Nutzung: Wohnnutzung (eine Wohneinheit)

Aulenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, gartenseitig Loggia im DG, trauf-

seitig (Eingangsseite) Wintergarten im EG; Fenster-/Tureinfassungen
im EG des Ursprungsgebaudes aus Naturstein mit ausgepragtem,
mittig angeordnetem Schlussstein, Fensterbanke aus Naturstein;
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3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Auflenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppe:

Hauseingangsbereich:

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Innentlren:

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

Satteldach

(gemaf Baubeschreibung bzw. Annahmen des SV)

Mischbauweise (Massivbauweise/Holzbauweise)

Streifenfundamente

Mauerwerk / Holzstanderwerk, z.T. Warmeddmmverbundsystem
Mauerwerk / Holzstanderwerk

Holzbalkendecken (Annahme des'SV)

Zimmermannsmafige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung (westli-
cher Gebaudeteil) bzw. Stegfalzblecheindeckung (6stlicher Gebaude-

teil), Wintergarten mit bitumindser Eindeckung

Holztreppe, Edelstahlprofilgelander-mit Glasfiillungen
Zum Keller: Lukentreppe

Eingangsliberdachung, massive Eingangstreppe

Z.T.) Kunststofffenster bzw.. =-Fenstertlir-Elemente mit Isoliervergla-
sung, z.T.\Sprossen-Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. Fenster-
tirelemente aus Holz:(Wintergarten); Holzdachfenster, z.T. als Cab-
rio-Fenster

Z.T. elektrische Rollladen

Holztlr mit Lichtausschnitten

Uberwiegend Holztiiren, z.T. mit Lichtausschnitt, z.T. Glastiiren
Holzzargen

Uberwiegend durchschnittliche Elektroinstallationen
Uberwiegend durchschnittliche Sanitérinstallationen

Fernwarme Zentralheizung (Warmeibergabestation Bj. 2014),
Zusatzlicher Kaminanschluss (zwei Kaminofen (EG))

Uberwiegend Kompaktheizkérper, z.T. Handtuchheizkdrper (Bader)
jeweils mit Thermostatventilen

Zentral Uber die Heizungsanlage
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3.3.25 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das GEG'3 keinen Ener-

gieausweis vor.

3.3.2.6 Raumliche Aufteilung,

Ausstattung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beliftung:

Lichte Raumhdhe:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bad EG:

Sanitarobjekte Bad DG:

Terrassen:

Loggia:

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflache

Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche, Bad;~ Wintergarten, Die-
le/Treppenraum, Heizungsraum, Terrasse (Ostseite),- Terrasse
(Nordseite)

Schlafzimmer, Ankleidezimmer;.Bad, Galerie,-L.oggia, Treppenraum

Zweckmaliger Grundriss mit offener Raumgestaltung, Bad im DG ist
ein gefangener Raum.

Normal bis gut Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Uberwiegend ausreichend, im Dachgeschoss Ausbau bis zum Dach-
spitz

Fliesen, Holzdielen

Malervlies, z.T. Holz-Sichtbalken, Steinverkleidungen, verputzt und
gestrichen, Fliesenspiegel (Kiiche); Fliesen in Nassbereichen (Bader)

Malervlies, z.T--mit Einbaustrahlern, Malervlies auf Gipskarton (DG),
Holz-Sichtbalken, Holzbalken mit Holzschalung

GrofRziigige bodenebene Dusche, Waschtisch mit Unterschrank, WC
mit Einbauspulkasten, Bidet
Abtrennung fiir Waschmaschine und Trockner

Bodenebene Dusche, Waschtisch mit Unterschrank, WC mit Einbau-
spulkasten

Holzdielenboden, Uberdachungen (Holzkonstruktion mit Kunststoff-
platten-Eindeckung)

Bodenbelag Kunststoffelemente, verzinktes Gelander

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung oder entsprechend vermalite Plane liegen nicht vor. Fir das vorlie-
gend angewendete Wertermittlungsverfahren ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.

13 Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieauswei-
sen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es |6st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das
EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.
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3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

3.3.2.9 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile und Zubehor:

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung:

Hinweis:

3.3.2.11 Modernisierungen etc.

Eingangstreppe und Eingangsiberdachung,
Terrassenltiberdachungen, Kriech-/Gewdlbekeller

Nicht erkennbar.

Zwei Kaminofen (EG)
Klimaanlage (DG)

Eine Kucheneinrichtung, bestehend aus Ober- und Unterschranken,
Arbeitsplatte mit Spule und Elektrogeraten;.ist.vorhanden.

Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

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

Modernisierungen etc.:

3.3.3 Nebengebaude

Art der baulichen Anlage:

Ausfihrung, Ansicht:

Baujahr:

Ausstattung:

Gemald Angabe der Antragsgegnerin erfolgten in den Jahren 2014
bis 2015 ModernisierungsmafRnahmen, u.a. die Dammung einer Gie-
belseite (Osten), Fenstererneuerungen in Teilbereichen, Erneuerung
der Heizungsanlage (Ubergabestation Fernwérme), Erneuerung von
Leitungen-(Wasser, Abwasser) und z.T. der Elektrik, Modernisierung
der ‘Bader bzw. Einbau eines Bades im DG und Innenausbau-
MaRnahmen.

Gartenschuppen/Gartenhaus

Massivbauweise, Pultdach mit Ziegeleindeckung
Fassade verputzt und gestrichen

Nicht bekannt.
Tuar mit Lichtausschnitt, Fenster

Bodenbelag Estrich, Wande und Decke verputzt und gestrichen
Elektroanschluss
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AuBenanlagen

Bauliche AulRenanlagen u.a.:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-

schiusse etc.), befestigte Zugangs-, Wege- und Sitzplatzfiichen (Be-
tonpflaster), Millbehalter-Einhausung (Holzkonstruktion), Einfriedun-
gen (u.a. Mauern, Holzsichtschutzzaun), Metall-Ehgar)gstor efc.

N

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs NN
AN
34 Alligemeine und beson- = A }\»:\3
dere objektspezifische Y o
Grundstiicksmerkmale . ﬁ- ) NS
=0 W
3.41 Vorbemerkungen RN P
= :\\ —

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung sind Grundstﬁcksmmnia@ 2u berqu\Mlgen denen der Grund-
stucksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) lmmoWertV)

i \v' ,

Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeemflussendeGru male die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmark! regelmafig aGhretenJht\Wemlnﬁuss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts berucksichtigt (§ BMJmnSoWeﬂVL

~

Besondere objektspezifische Grundstudtsmed&male (boG) smd wenbeelnﬂuasende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jewelligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzeﬂ -abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kénnen beispielsweise vallbgen bei-Baumangeln oder Bauschiden, besonderen Ertrags-

verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, ‘Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstiicksbezogenen R und Befas!ungen NI

NN
S D

Die besonderen objeklspezlﬂschen Gmndsmck{qumgle werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
riicksichtigt worden sind, ersl\b\gkder Emwung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu-

oder Abschlige berﬂcksochtlgt\(§8 (3) lmngWertV) N2
NN

NS :

vx‘
N \‘\ )

342 Allgeman\Grund-_\a D IR \\
stacksmerkmale und - NS
sonstige mogliche X
. ,Wurtgpelnﬂuw?mgn}' \\ &

IR

Die bauliche Amagéantspﬁchl in ihrer ursptOnchhen Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschutzes in Teilbereichen
sind daher ;1Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befindet sich das Wohngebaude insgesamt in ei-
~nem gepﬂeqten é‘u‘hen baulichen Zustand. Das Anwesen verflgt uber eine verhaitnismatig kleine Grund-

slﬁdtsﬂaem Und ‘einen kleinen Garten-/Aulenbereich. Pkw-Stellplatze auf dem Grundstiick sind nicht vor-
handen. e

\

343 Besondere objektspezi-
fische Grundstucks-
merkmale

3431 Bauschdden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtiiche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
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deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolRerem Umfang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche 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. Herstellermess-Bescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforder-
ter Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger:als Nachweis der
Einhaltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis ‘regelméRiger Uberwa-
chung liegen nicht vor. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

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

Bauschaden, Instandhaltungsstau
etc. der baulichen Anlagen gemaf
Inaugenscheinnahme: z.T. Fenster.und Fensterbank Wohnzimmer Fenster Nordost schad-
haft
z.T.elektrische Rollladen defekt (Dachfenster)
z.T. Feuchteschaden in unteren Wandbereichen (Treppenbereich
EG)

U N I

- ‘
o N S ! a
"',f‘,‘,\\\y' o P SR . Qg'—l—m

Abb. 3: Foto des SV; Setzschaden (Fenster und Fensterbank Wohnzimmer
Fenster Nordost schadhaft)
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Ein Verdacht auf Hausschwamm ergab sich bei-der Ortspesmhhgung nicht.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
41 Definition und Erlaute-
rung

\\,

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitounkt auf den sich dii\&m‘mung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichien Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gannstandqs der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erztefen wére (§ ‘IQHFBauGB)

Bei der Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken, Grundstucksteulen\emschlleﬁllch @rer Bestandteile
und ihres Zubehors und grundstucksgleichen Rechten sowie grundsttlcksbe enemRe&ﬂen und Belastun-

gen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom '44.07.2021 anzuv?enden Die Berech-
nung des Verkehrswerts muss unter Berlicksichtigung der aktuellen Méiktbedmgmgen statifinden. Die we-
sentlichen Grundsatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtiinien
wurden in die vollsténdig Uberarbeitete ImmoWertV mtegned und g?bﬁtenteul&hbemommen

NG ;‘- i N

4.2 Wertermittiungsverfah- o > \
ren und Verfahrenswahl 5\;- N VAN 75N

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswanos das Verglalchswectvecﬁhren das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dm}ir Verfal’nn heranzuziehen. Kinftige Anderungen des
Grundstickszustands sind 2u berOcksbchUgen wenn. sie am Quahﬂ&shehlag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 1ﬂmmoWenV}.\Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Moglchkbiten 2u betﬁelcsichugen N
\\ \\ \\

Vergleichswertverfahren: Man Lmemsheldet das d'l'ekte und ‘das indirekte Vergleichswertverfahren, Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtiich Lage, Grofe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels durqlmr Vbrglelchspreise anhan@?on Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: | euErm d&e Erkagswen&s basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mletemu aehtan{ms dem Gf\rﬁstﬂck

Sachwamerfalren, Das S*erdalmb\ﬁndet iberviegend zur Ermittiung des Verkehrswertes von Ein-
und Zwelfalmllenhéusen\mndmg Die Beurtedung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des m\bawedeqden\Gebmm ab.
u\ \ st
\\ N \\ .

Winschafﬂlche Nachfoiger\utzung Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

‘Vecfahfenmtﬂ mn Begrundung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewothnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert von mit Ein- und Zweifamilien-
hausern bebauten Grundsticken nach dem Sachwertverfahren, da
sich die Wertbildung an den Kosten orientiert, die ein Erwerber aufzu-
bringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Objekt errichten wirde
(Eigennutzung).
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4.3 Sachwertermittiung

4.31 Sachwertmodell

Das Modell fir 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 Aullenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vomah@non besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiucks abgeleltet AN

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Emﬂchtungem\@t auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlicksichtigung der jeweils individuelien Motkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besmderen objgkbpez:ﬁschen
Grundsticksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Aullenanlagen wird, sofer dbﬁat nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die | Gebdude i.dR. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet: _\Sun\me aus Bodenwert, Wert der
Gebdude und Wert der AulRenanlagen ergibt den voriaufigen Sac ort (= Substanzwert) des Grundsticks.
Dieser ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rilichen G(\}stmcksmarkt 2u beurtei-
len. 1L.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassuﬁwjurd\ Zu--oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der BMsichUthq%rhandener und noch nicht
berucksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale N

N3 N »\»:;. )
ourauschnmuche\ﬁer' W@ Oy
stellungskosten der bau--f | (RS <
Inchen Anlagen T \-’E?i-xﬁ'\'
— : " Wert der
Bodenwert X ~—AuBenanlagen
I\‘_r "I € 4 .___.:_‘[
zum Stichtag m gg: zum Stichtag
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NN

l _~\\\\ ‘
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Y b Bérﬁcksiehﬁgundder allgemeinen Wertverhaltnisse
N ~ . durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
() o (o ggf. durch marktibliche Zu- oder Abschiage

v

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(2.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

{
[ ecwes 000 ]

Abb. 5: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Erlauterung zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist auf:den Quadratmeter. Grundstiicksflache
(€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In be-
bauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich-auf-altlastenfreie Grundstiicke.
Flachenhafte Auswirkungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebie-
ten oder bei speziellen Boden- und Grundwasserverhaltnissen, sind im-Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese-Zonen umfassen. Gebiete, die nach Art
und Mal der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie. ziB. Entwicklungszustand;-Art und Mal} der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlicksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundsttck. ...

4.3.2.3 Bodenwertermittlung

Fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks wurde vom Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grund-
stiickswerten in Mannheim zum:(Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert
(BRW) fiir baureifes Land --erschlieBungsbeitrags-: und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) - in Héhe von
580,00 €/m? beschlossen:

Nachfolgend wird der.Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Bewertungsgrundstiicke angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 580,00 €/m?

im BRW hicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 580,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage flir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

14 Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 21.11.2025 * 1,00 E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 580,00 €/m*

£2: Da auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdffentiichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zaﬁﬁche Anpassung des

Bodenrichtwerts.
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustaﬁ_dsmerkmlea
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstilck | Anpassungs- | Erlauterungen
CSalsfn)  fakter
Bodenrichtwertnummer 33102260 33102260 - & =
Art der Nutzung Wohnbaufiache Wohnbaufiache x50 1,00 E3
Erganzung zur Art der| Mehrfamilienhduser ; NN
Nutzung N
Sonstige Merkmale . N O] x 41,00 E4
bla-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. N ) . . 58000€/mz

E3: Das zu bewertende Grundstiick weist Uberems&mmung In der Art der Nu!zung auf. Eine Anpassung ist
diesbezlglich nicht erforderlich, _ ¢

E4: Wertbeeinflussende Abweichungen.in Zuschmtt Qbaﬂachengestalt Lage/Position etc. sind fur das
Bewertungsgrundstiick nicht erkennbat Der zonale Bodonrlchmrt wird in voller Hohe angesetzt.

IV. Ermittiung des Bodenwerts N W Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrlchtvmﬂbasts ) 580,00 €/m*

Zu-/Abschldge zum relativen Bodenwert o +/- 0,00 €nm?

relativer b/a-freier Bodenwen N IR - 580,00 €m?

Flache ™ oy x 284,00 m?

bla-freier Boaenwen N = 164.720,00 €

Zu-lAbschlage Zum Bodenwerl rd N +- 0,00 €
bla-ﬁel,et_aodemqttd_.z = 164.720,00 €

Zum: Wéffermmlqnéés\ichtag 21.11.2025 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundsticks Maxstrale 53 in
~-Mannheim-Neckarau mit 164.720,00 € ermittelt.
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433 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberech-
nung

4331 Typologische Einord-
nung des Gebdudes &

Ly O

Das auf dem Bewertungsgrundstick emichtete Gebaude ist ein Einfamilienwehnhaus, Eeéésn Giebelseite zur
Stralle ausgerichtet ist. Es ist auf der stdlichen Langssom in Grenzbebauung errich_tpt Die tbri Gebdau-
deseiten, insbesondere die Nord- und Ostseite, weisen groRzigige Fensterflichen auf, was eine urspring-
lich freistehende Konzeption des Gebaudes belegt. Die Bauform ist individuell gabrabt und entspncht keinem
typisierten Doppelhausgrundriss. Besonders zu berlcksichtigen ist die hlstoﬂsd:e Bebauungssituation des
sidlich angrenzenden Grundsticks. Dieses sidliche Nachbargrundstiick « ufspnl \abenlalls mit ei-
nem Wohnhaus bebaut, welches jedoch seinerseits in Grenzbebauung an selnet \srt;%uchen Grundstucks-
grenze und nicht unmittelbar an der Grenze zum Bewenmgsgmndstilqmmd\tet wurdi Somit waren beide

Gebaude ursprunglich baulich veneinander getrennt und konstuktw e;gensténdng (s Abb. ).
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Es bestand i gbesondefe\kehe bemens&ne Gebaudetrennwand, keine konstruktive Einheit, keine spiegel-

bildliche B e und keine gemeinsame Planung oder Errichtung. Erst zu einem spateren Zeitpunkt wurde

Gir gliche stidliche Wohnhaus abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt, der nunmehr teilweise

’ nungsobﬂ(t angebaut wurde. Diese nachtragliche bauliche Veranderung ist jedoch fiir die typo-
IothQhe noahung des Bewertungsobjekts nicht maRgeblich, da die urspriingliche Gebaudecharakteristik

\an(schaldmd ls@Nach den Grundsitzen der Immobilienwertermittiung (ImmoWertV, NHK 2010 sowie Wernt-
onﬁulungsuh«aﬁ:r u. a. Kleiber und Sprengnetter) ist ein Geb3ude nur dann als Doppelhaus einzuordnen,
wenn dieses konstruktiv als Doppelhaus konzipiert wurde, eine gemeinsame Gebaudetrennwand aufweist
und als bauliche Einheit mit einem Nachbargebdude errichtet wurde.

Diese Voraussetzungen liegen im vorliegenden Fall nicht vor. Die einseitige Grenzbebauung allein begriindet
keine Doppelhauseigenschaft. Das Bewertungsobjekt ist typologisch eindeutig als freistehendes Einfamilien-
haus einzuordnen. Diese Einordnung ist insbesondere mafRgeblich fir:

- die Auswahl der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
- sowie die aligemeine Marktanpassung im Sachwertverfahren
- die Anwendung des zutreffenden Sachwerifaktors
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4.3.3.2 Bruttogrundflache

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

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

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

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

Fir 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-iberdeckt sind). dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWert\/.regelt im Weiteren:

= Fdr die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
Aullenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe:der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehéren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachén, die ausschliel3lich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uberiabgehangten Decken.

Abb. 7:  Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢; Quelle: ImmoWertA; zu
Anlage 4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Wohnhaus

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses wird auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane aus der Bauak-
te und den Erkenntnissen am Ortstermin ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl  Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor  Faktor BGF BRI
m \ m | m \ plus / min | m? \a/b/c m?
EG 19,350 6,470 0,00 1,0 125,195 0,00 125,19
4,000 1,730 0,00 1,0 6,920 0,00 6,92 a
DG 19,350 6,470 0,00 1,0 125,195 0,00 125,19 a,b
gesamt a,b 257,31
gesamt a, b rd. 257,00

4.3.3.3 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden-Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und mussen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhalinisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Der:Baupreisindex (BPIl) zum Wertermitt-
lungsstichtag betragt 189,6 (3. Quartal 20259).

4.3.3.4 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. Dartiber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben-zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
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.

Abb. 8: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fur Ein- und Zweifamilienh&user; Quelle: ImmoWert\/'®

5 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Veréffentlichung am 10.10.2025
6 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwénde 0,40 0,60 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Fenster und Au3entliren 0,00 0,40 0,50 0,10 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,00 0,30 0,70 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,20 0,80 0,00
Heizung 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart: 790,00 875,00 1005,00 1215;00 1515,00

EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2

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

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AuRenwande 23,00% 193,43 ~EUR/m?
Dach 15,00% 141,00 - EUR/m?
Fenster und AulRentliren 11,00% 107,14 EUR/m?
Innenwande und -turen 11,00% 103,40 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 110,55 EUR/m?
FuRbdden 5,00% 57,60 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 105,57 EUR/m?
Heizung 9,00% 94,23 - EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 60;30-> EUR/m?
[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 973,22 EUR/m?
1,00
|[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 973,22 EUR/m?

Fir das Wohnhaus ergibt sich in“Anlehnung an Gebaudetyp 1.21 (freistehende Einfamilienhauser mit Erdge-
schoss, ausgebautem Dachgeschoss, nicht unterkellert) bei iberwiegend durchschnittlichem Standard ein
Kostenkennwert-von 973,22 €/m? BGF = rd. 973,00 €/m? BGF.

Bei Gebauden:mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des
Dachgeschosses insbesondere nach dem Verhaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache. Die
Wohnflache, ist im-Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender
Drempel-ist in der Regel durch Abschlage zu berlcksichtigen (vgl. Anlage 4 Satz 4 ImmoWertV). In vorlie-
gender-Wertermittlung erfolgt aufgrund der aufwendigen Ausbauweise des Dachgeschosses bis in den
Dachspitz kein-Abschlag.

Schuppen

Fur den Schuppen in Massivbauweise wird ein pauschaler Zeitwert von 8.000 € angehalten.

4.3.3.5

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor gemafl § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
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Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss Mannheim verwendet keine Regionalfaktoren (Regionalfaktor = 1,0).

4.3.3.6 Zu-/Abschlage

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

4.3.3.7 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-
richtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des' Normgebaudes nicht bertck-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche ‘Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen:Bauteilen erfolgt die Zeitwert-

schatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere technische Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der-durchschnittlichen Her-
stellungskosten flr besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangstreppe, Eingangsuber-
dachung 2.000,00 €
Terrassenliberdachungen 4.000,00 €
Kriech-/Gewdlbekeller 1.000,00 €
Summe rd. 7.000,00 €
Besondere (technische)
Einrichtungen
Besondere techn. Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nicht erkennbar
Summe rd: 0,00 €
4.3.3.8 Bewegliche Gegen-
stinde
Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Zwei Kaminofen (EG) 500,00 €
Klimaanlage (DG) 500,00 €
Summe rd. 1.000,00 €
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Der geschatzte Zeitwert/Restwert der beweglichen Gegenstande in Hohe von 1.000,00 € ist nicht im Verfah-
renswert und nicht im Verkehrswert enthalten.

4.3.3.9 Baunebenkosten

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

4.3.3.10 Bauliche AuBenanlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Auflenanlagen sachverstandig mit rd. vier Prozent des
Gebaudezeitwerts geschatzt.

4.3.3.11 Gesamtnutzungsdauer

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

GemaR Ubergangsregelung (§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021) -wird die Gesamtnutzungsdauer des Wohnhau-
ses abweichend zur Anlage 1 ImmoWertV mit 70 Jahren angesetzt, da das Modell zur Ableitung der Sach-
wertfaktoren des Gutachterausschusses Mannheim:in Anlehnung an Anlage 3 der SW-RL auf 70 Jahre (aus-
stattungsunabhangig) abstellt.

4.3.3.12 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die:Anzahl der.-Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der-Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maligeblichen: Stichtag unter Berilcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern-oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Alter baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Wertermittlungsstichtag (Kalender-
jahr) und dem:Baujahr (Kalenderjahr).

Da keine vollstandigen:Planunterlagen und keine lickenlose Modernisierungshistorie vorliegen, ist zur Ablei-
tung der ‘Restnutzungsdauer (RND) ein fiktives Baujahr rechnerisch herzuleiten. Das fiktive Baujahr stellt
dabei-kein historisches Errichtungsjahr dar, sondern ein Modellbaujahr, das den heute maRgeblichen Aus-
stattungs--und Modernisierungsstand abbildet.

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Altbauanteil (Ursprungsgebaude) aus einem unterstellten Baujahr
1900. Aus der Bauakte ergibt sich, dass das Gebaude im Jahr 2000 in Teilbereichen erweitert wurde (ge-
nehmigter Erweiterungsanteil). Vom Sachverstandigen wird ohne Weiteres unterstellt, dass im Zuge dieser
Erweiterung auch bereits vorhandene Gebaudeteilbereiche ertlchtigt/saniert wurden. Unter einer grundle-
genden Sanierung wird in der Wertermittlung Ublicherweise verstanden, dass wesentliche Gewerke in meh-
reren Hauptkategorien erneuert bzw. auf einen zeitgemaRen Stand gebracht werden (z. B. Sani-
tar/Elektro/Heizung, Fenster, Dach, Innenausbau). Konkrete Unterlagen (Leistungsbeschreibungen, Rech-
nungen, Detailplane etc.) liegen jedoch nicht vor, so dass als hergeleitete Eingangsgrofie zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von einem gemittelten Baujahr 1950 (gemitteltes Alter: 75 Jahre) ausgegangen wird.




Seite 29 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 142/25; Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, Maxstrae 53, 68199 Mannheim-Neckarau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaqg: 21.11.2025

Gemal Angabe am Ortstermin seien im Jahr 2014 im Zuge des Erwerbs weitere Modernisierungen erfolgt
(siehe unter 3.3.2.11).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmaflinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern-nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Fehlen detaillierte Angaben zur Modernisierung, kann durch sachverstandige Einschatzung eine ‘grobe Zu-
ordnung zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus dem sich dann innerhalb-der angegebenen Punkte-
spanne eine entsprechende Gesamtpunkizahl ableiten lasst (Anlage 2 Tabelle 2. ImmoWertV),-die wiederum
fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer maf3geblich ist.

Abb. 9:  Ausschritt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'”

Es wird ein mittlerer Modernisierungsgrad ermittelt. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Mo-
dernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnut-
zungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach
der folgenden Formel berechnet wird: RND = a x Alter’ GND - b x Alter + ¢ x GND.

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu verwenden.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag wird unter Berlcksichtigung des
(z.T. wertermittlungstheoretisch unterstellien) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen

7 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Verwendungsfahigkeit mit rd. 30 Jahren angehalten. Das fiktive Gebaudealter betragt demnach rd. 40 Jahre.

4.3.3.13 Alterswertminderung

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

4.3.3.14 Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertver-
héltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen.darauf ab, den-Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der Entwicklungen auf dem allgemeinen ‘und 6rtlichen- Grundsticksmarkt und der
Wirdigung der Nachfrage- und Angebotssituation zu vergleichbaren Objekten in der Region zu ermitteln.
Letzteres wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktan-
passung bezeichnet.

Im Sachwertverfahren dienen Sachwertfaktoren der. Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundsticksmarkt (vgl. § 21 Abs, 1 ImmoWertV). Sie stellen den. Bezug zwischen dem vor-
laufigen (nicht marktangepassten) Sachwert (Modellwert) und-dem Kaufpreis (Grundstiicksmarkt) her. Der
Sachwertfaktor wird nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 38 ImmoWertV) auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten vom Gut-
achterausschuss ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss hat bei Verkaufen von freistehenden Ein--und Zweifamilienhausgrundstiicken bzw.
Reihen-, Reihenend- und Doppelhausgrundstiicken im Berichtsjahr 2024 vorlaufige Sachwerte berechnet.
Aus diesen wurden sog. Sachwertfaktoren abgeleitet, in dem_das Verhaltnis normierter Kaufpreise zu be-
rechneten vorlaufigen Sachwerten bestimmt-wurde.'® Im-Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses Mannheim (Auswertungen:des Jahres 2024) werden. die Untersuchungsergebnisse fiir regionale Sach-
wertfaktoren veroffentlicht. Die-Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme
Sachwertermittlung, schlie3t e€s im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig zu interpretieren und
auszufillen.

Im Auswertungszeitraum 2024 wurden im Stadtgebiet Mannheim 205 auswertbare Kauffalle von Einfamilien-
hausern verzeichnet; was eine:Steigerung-von-36,7 % zum Vorjahr darstellt. Gleichzeitig sanken die Wohn-
flachen-Mittelpreise um - 0,6.%. Der-durchschnittiche Wohnflachenpreis in der Altersklasse 1951-1991 wur-
de mit 3.498-€/m? ermittelt.Im Ortsteil:Neckarau wurden 2024 sieben Kauffalle von Einfamilienhdusern in
derselben Baualtersklasse ausgewertet. Der mittlere Wohnflachenpreis wurde mit 3.522 €/m? in einer Span-
ne von-1.750 — 5.136.€/m? ermittelt.

Der Unterzeichner-ermittelt einen vorlaufigen Sachwert von rd. 392.000 €. Der Sachwertfaktor fir Ein- und
Zweifamilienhauser bei einem vorlaufigen Sachwertniveau von 400.000 € innerhalb eines Bodenrichtwertni-
veaus von 420'— 650 €/m? |asst sich aus der Darstellung der Trendlinie in logarithmischer Form mit 1,18 ent-
nehmen.

18 vgl. S. 73ff.; Grundstiicksmarktbericht Mannheim 2024
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Auswirkungen von Abweichungen in den wertrelevanten Merkmalen auf den Sachwertfaktor

Durchschnittlicher SWF: 1,18 (gemaR Trendlinie im Streudiagramm)
bei vorldufigem Sachwertniveau rd. 400.000 €

Merkmale der Kauffalle Bewertungsobjekt Sachwertfaktor
Bodenrichtwertniveau, Lagequalitat durchschnittlich — >
Baujahr unterdurchschnittlich
Restnutzungsdauer \‘
Grundstlicksgrofle unterdurchschnittlich /
Bruttogrundflache unterdurchschnittlich

P
Gebaudestandard durchschnittlich —
Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt | Leicht steigende Tendenz der Kauf- ——
seit Veroffentlichung preise

Unter Berticksichtigung der Merkmale der ausgewerteten Kauffalle und-den Entwicklungen auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt wird der Sachwertfaktor modifiziert-und nach Wiurdigung der wertermittlungsrelevanten
Grundstiicksbesonderheiten sachverstandig mit 1,30-angesetzt.-Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der
Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu.vergleichbaren Objekten in-der Region.

4.3.3.15 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten fiir Bauschaden
etc.

Wie unter 3.4.3.1 dieses Gutachtens bereits erldutert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten.fiir.ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die-Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine' Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berticksichtigt. Erfahrungsge-
maR werden-im allgemeinen-Grundstiicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen:als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heu-
tiger Sicht-einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Weiterhin ist.zu beachten, dass sich die Berlicksichtigung von Kosten zur Bauteilertlichtigung ggf. bei der
Ermittlung-der.Restnutzungsdauer verlangernd auswirken kann. In diesem Zusammenhang ist daher vom SV
regelmafig zu-prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der
jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den maligebenden Kauferkreisen auch als solches nicht wert-
mindernd berucksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall bei den anstehenden BaumafRnahmen tber das
normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.
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Zusammenstellung €
MaBRnahmen

z.T. Fenstereparatur 1.500,00
Reparatur von defekten elektrischen Rollladen (Dachfenster) 1.000,00
Beseitigung von Feuchteschaden in unteren Wandbereichen (EG) 1.500,00
Zwischensumme 1 (brutto) | 4.000,00
Baunebenkosten (20%) 800,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) [ 4.800,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 4.800,00
Summe rd. 4.800,00

Hinweis: Vorbehaltlich eingehender bautechnischer Untersuchungen “(nicht ' Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens; ggf. sind Sondergutachten zu beauftragen), geht der Unterzeichner ohne Weiteres davon aus,
dass die vorstehenden Kostenansatze fiir FehlerbeseitigungsmalRnahmen zur Erreichung der im Gutachten
angesetzten Restnutzungsdauer aus Sicht eines wirtschaftlich-handelnden. Marktteilnehmers erforderlich
sind.




Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 142/25; Verkehrswertgutachten
Einfamilienhaus, Maxstrae 53, 68199 Mannheim-Neckarau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtaq: 21.11.2025

Seite 33von 46 SV A. Nasedy

4.3.4 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus Schuppen
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfiache (BGF) m? 257,00 pauschal
Baupreisindex (BPI) 189,60
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 973,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o sriche NHK am WST (€/m? BGF) 1.844,81
Herstellungswert

o Normgebaude 474.115,66 €

e Zuschlag 0,00 €

¢ Besondere Bauteile 0,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 474.115,66 €
Alterswertminderung linear

¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 40

¢ prozentual 57,1%

¢ Betrag 270.720,04 €
Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebaude) 203.395,62 €

o Besondere Bauteile 7.000,00 €

¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 210.395,62 € 8.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 218.395,62 €
Zeitwert der AuBenanlagen 8.700,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen 227.095,62 €
Bodenwert 164.720,00 €
vorlaufiger Sachwert 391.815,62 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor 1,30
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 509.360,30 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 509.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. 4.800,00 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks 504.560,30 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks rd. 505.000,00 €
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Wertermittiungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittiungsverfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Smyerfahren basie-
ren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und aher Vergleichs-
wertverfahren, d.h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren gleicher-
mafien in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren mr\Ermituung ges\\(erkehrs-

werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: &5 (o
a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vo:rangng rensite- oder sqbﬁ@zwertmentlene
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und N PAN NS !
b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Emeichung einer hbhen Mark&onfam:tat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten. , v\,\\,_
N ’\\
Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittiung n g\iﬁr Qualﬂétzut Vedﬂgung
\\\l:;-: - N \ . f\.;
442 Ergebnis des Werter- N : AN
mittlungsverfahrens PN [::. )
Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem E(\famillenhaus und Nebengobaude bebauten Grundstiicks,
Maxstrale 53 in 681299 Mannheim wrd Wertetn\\lgtlungs-/Qqamtsstlchtag 21.11,2025 mit rd.
505.000,00 € ermittelt. (S
A ) ,\\ = o %
y —_\ N, (€ ‘\\' ‘-\i\\\"
\‘\\\ ) A d »,\\\\
45 Verkehrswert ,.—Fi\\\‘ " RN
\l‘\:,:’ " ’ & \\\\ (:.‘\' \\;7

SN PR

D«W‘kohrswoh {Marktvmu I S d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem ﬁnlqmmonha_us und Nobengebaudo (Gartenschuppen) bebauten Grundstiicks

AN \

I |'
N\ eiqg&agen im Grundbuch von Mannheim Blatt 37913
0 Flurstck 10383. G&aude- und Freifiache, GroBe 284 m?

J\ \\

\\ < S % ) maxmraao 53 in 68199 Mannheim

- \\

B \ %vlrd zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 21.11.2025 mit

505.000,00 €
in Worten: funfhundertfunftausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

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

18.02.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger




Seite 3von 46 SV A Nasedy Amtsgenicht Mannhem, AZ: 3 K 142/25; Verkehrswerigutachien
Einfamfienhaus, Maxstrae 53, 63199 Mannheim-Neckarau

Wedermitiungs Qualititsstichtag 21112025

5 ANHANG
51 Verzeichnis des An-
hangs .
52 Luftbild / Hybrid
53 Grundrisse
54 Gebaudeschnitt .
55 Grundlagen der Gebdudebeschreibung - \\ N K\x\
N2, O
56 Rechtsgrundlagen » ,»;35‘:\1\" =




i : Nased-y Amtsgencht Mannhern, AZ: 3 K 14225, Verkehrswanguiachien
Seiedvndh: =Y A Einfamienbaus, MaxstraBe 53, 63199 Mannhaim-Neckarau
W : v




Amtsgencht Mannhern, AZ: 3 K 14225, Verkehrswangutachien
Einfamienbaus, MaxstraBe 53, 63199 Mannhaim-Neckarau

B -—

L_?;L*
<

Y

BT

—— — - ———

Seite38von 46 SV A Nasedy
Grundrisse
~
& ‘555‘;\ i
¥
J v

./ Y YT T T
N g — ’ '
N D'bfrl.!.l'. P SN W S—— . Tlrrrt-?‘rr?

53
‘.
b

:’
»
S
8

.

18 - _ :
e | | R E==m| "
. p— . :
2 N
.y

P ) b

-“f 1773 }.‘ p

po— ——
Grundriss Erdgeschoss (ohne MalRstab) vom 24.04.2000; Cuelle: Bauakte Wohnhauserweiterung; Nordpfell

dd. sV

7
0""",'

1

Abb. 11:



Amtsgencht Mannhern, AZ: 3 K 14225, Verkenhrswanguachien

Seite 38 vond6 SV A Nasedy

Einfamienbaus, MaxstraBe 53, 63199 Mannhaim-Neckarau

Abb, 12: S'f:'ngna Dachgeschoss (chne MaRstab) vom 24,04.2000; Quelle: Bauakie Wohnhauser«eiterung; Nord-
'dl
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55 Grundlagen der Gebiu-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachve\(halte betucksbchugt

werden, die bei aulerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der | >sichtigung durch
den Sachverstindigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch lnaugensch e (rein visuelle
Untersuchung). )

\’\’:{;\\\\
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskunﬂeh“auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen Eine fachtechnische Untersuchtmg%bﬂalgoc Béuméngel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sezetstbrqu’s\tre’r und offensicht-
lich erkennbar sind. N
\i\\ X )
Unter Beriicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wlrd ¢arpr ausdrtiqklieh darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden: dEN= \\\ N
: :\\\ NP
« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsucggrhélt statlschen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht, \\\{\_ \_\\ — X
+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall dumh ﬁeﬁs\cm odai1 pﬂanzllche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-FraR statt, NN X

A\ | v o~
* die baulichen Anlagen wurden nicht nach Wumn Baustoﬁen (woe Asbest, Formaldehyd,

etc.) untersucht, . N N ,;\\
+ es fanden keine Untersuchungen zurﬁampf— und, Muumuu baulichen Anlagen oder deren bau-

physikalischen Sachverhalte (z.B. W&mwémmmstaﬂ N

\h‘ \\ \:\ \\
Des Weiteren wurde die Furimonsfﬁh)gkelt eonzelner BauteriQ\und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (H{zmgénlme Qg\k&oﬂnsﬂﬂa@nw u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstelit, - '\\ : L
N & \\ S

Es wird im vomegenden th&:hten daonn ausgegange\n dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte \(gfﬂbgen gs satdonn dass bereits durch die dulere, zerstérungsfreie Begutachtung

Anhaltspunkte fur enea,us dlesem verhal(ehresumefende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebéude mdﬁu&enanmwerdm A soweit beschrieben, wie es for die Herieitung der Daten in der
Wenen'nmqu notwendimtst‘ﬂhrbel werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen schri In"einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht weimrheblidg sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Untinégen“ Hlmvaseﬁ\hféhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr, Q\ (£ Ol

Q‘Dnc G:mdsﬁ)cks- und Gebdudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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6 FOTOS

Foto 1.des SV: | Ansicht von Westen, Strattenansicht; Rotmarkierung d.d.
SV

Foto 2 des SV:  Ansicht von Nordwesten, StraGenansicht
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Foto 3:.des SV: Ansicht von Norden, Gebdudeeingangsseite

Foto 4 des SV: Ansicht von Osten, vom Garten; Gebauderlickseite
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Foto 6 des SV:  Wintergarten (Draufsicht)
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Foto 7 des SV: Garten

Foto 8 des SV:  Schuppen/Gartenhaus




