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Bewertungsgegenstaﬁd
Mltelnem Wohﬁﬁaus und Nebengebaude bebautes Flurstiick 23689/38, GB-Blatt Nr. 22.759

~::-,:.:::‘Ef|n Mannhelm (Rhelnau) Osterstralle 38, Gebaude- und Freiflache mit einer Gré3e von 286

mZ, Das Wohnhaus verflgt Gber eine Wohnflache von rd. 156 m?2,

Das Gutachten besteht inklusive Anhang aus 37 Seiten.
Von diesem Gutachten wurden gefertigt:
— eine gedruckte Ausfertigung als Belegexemplar beim Sachverstandigen

— eine digitale Ausfertigung fiir den Auftraggeber
— drei gedruckte Ausfertigung fiir den Auftraggeber
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Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1. Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung’

Objektart Wohnhaus und Nebengebaude (Garage)
Objektadresse Osterstrale 38
68219 Mannheim

GrundstiicksgréRe e 286 m?
Ortstermin o 12,12.2024
Wertermittlungsstichtag ‘ ‘ 1 2:12.2020
Qualitatsstichtag ON +112.12.2020
Restnutzungsdauer d(NS h X ) 35 Jahre
vorlaufiger Sachwert N N ~ 372.000 €
Marktanpassung L#9) N , : 1,3
marktangepasster vorlaufiger Sachwert ) SR\ ( ' 484.000 €
Objektspezifische Grundstucksmerkmlalé, - . '

Zeitwert Garage B\ -\ % ‘ < 5.000 €
Zeitwert Sonderbauteile {NY N\ NG 8.000 €
Rundung, Reparaturen ~ 5 ‘ -6.000 €
marktangepasster Sachwért SN R T 490.000 €

Verkehrswert N (VRN 490.000 €

1 Gerundete Werte
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Wesentliche Ergebnisse der Wertermittlung

1.1 Zusammenfassung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem Gesamtzustand entsprechend
der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Veranderungen und liegt in einer mittleren Wohnlage.
Die AulRenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die Besonnungs- und Belichtungsverhalt-
nisse sind aufgrund der umgebenden Bebauung eingeschrankt. StoRluftung und Querliftung
ist méglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualtersklasse bzw. dem.\J’a"hr der Veran-
derungen und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die GréRe der Wohnflache entspricht den An-
forderungen an Objekte dieser Art. Abstellmdglichkeiten fur PKW sind ejngeschrénk't\‘ im of-
fentlichen Strallenraum sowie auf dem Grundstiick (Garage) gegeben; Die Anbindung an das
Uber-/regionale Stralensystem sowie den 6ffentlichen Persong—:-nnahiierkehr ist‘ iﬁégesamt als

N

gut zu bezeichnen.

1.2 Sonstige Angaben

e Der Bewertungsgegenstand konnte eingeschrérikf vom: ﬁffer)t‘li:chen Stralkenraum und
dem Garten aus besichtigt werden. | N ‘

e Eine Innenbesichtigung war uberwiegend ‘mdglic_h. R

e Es wird kein Gewerbebetrieb in den\_RéuhIichkeit‘eﬂh gefuhrt/~ . *:

e Es sind keine Maschinen- oder Befriébseinrightungen vorhia‘nden.

e Mietsituation: nicht bekannt . / ( : XN

e Ein Verdacht auf Hausschwém’m ist nicht bekannt: ;

e Ein Energieausweis-liegt nicht vor:

e Eine Wohnpreisbindung gemal § 17 Wohnungébindungsgesetz ist nicht bekannt.
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Allgemeine Angaben

2. Allgemeine Angaben

2.1 Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der Zwangsversteigerung zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins (Beschluss des Amtsgerichts Mannheim vom 08.10.2024, Aktenzei-
chen 1 K 309/24).

2.2 Auftraggeber

Amtsgericht Mannheim

Vollstreckungsgericht

Bismarckstrale 14 RAN
68159 Mannheim

2.3 Ortstermin

Wihrend eines Ortstermins am 12.12.2024 wurden die bauliéheh Anlageh des Bewertungs-
gegenstandes besichtigt. Der Bewertungsgegensta‘nd konnte dabei eing_eschrénkt vom o&ffent-
lichen Strallenraum und dem Gartenber\eﬂich‘\ahs be's‘icﬁtigt werden; Eine Innenbesichtigung
war Uberwiegend maglich. Fur etwaige nicht besichtigte bzw. nichf zﬁgéngliche Bereiche wird
unterstellt, dass der wahrend der Besidh-tigunggéyvonnene EindrUck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist und insoweit Schadens- u‘ﬁd Mangelfreiheit béstehit. Anwesend waren der Sachver-
sténdige sowie die Antragstlelierin.' Alle Beteiligten wurden ordnungsgemaf geladen.

S

2.4 Stichtage

Wertermittlungsstlichtag'und Qualitatsstichtag, ist auftragsgemald der 12.12.2020. Die Werter-
mittlung wurde arh 25.02.2024- abgeschlossen.

Der We{terfnittlungsstichtég ist-der! Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grund-

stiickszustand bezieht.

2.5 Bé\}verfungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei der Recherche der wertrelevanten Merk-
male des Bewertungsgegenstandes unter anderem zur Verfligung:
e \Verschiedene Angaben der értlichen Verwaltungen (z. B. Auskunft aus dem Baulas-
tenkataster sowie Altlastenkataster, Informationen Uber den abgabenrechtlichen Zu-
stand, planungsrechtliche Informationen).

e Bodenrichtwerte gemaR § 196 BauGB, festgestellt vom értlichen Gutachterausschuss

68219 Mannheim, Osterstrale 38 1 K 309/24 Seite 6 von 37



Allgemeine Angaben

e Lageinformationen der On-Geo GmbH vom 28.10.2024

e Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.08.2024

e Informationen zur Stadt Mannheim: www.mannheim.de

e Eigene Aufzeichnungen des Sachverstandigen (Protokoll und Fotodokumentation)
vom Ortstermin.

2.6 Wesentliche rechtliche Grundlagen - -

e Baugesetzbuch in seiner am Wertermittlungsstichtag gultigen F,ass‘ung‘

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der VerkeHrsWeﬁe von. Ifnfﬁobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immoburenwertermltt]ungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021. In Kraft getreten am-01. 01 2022 (BGBI 2021,

2805). S

N

2.7 Verwendete Literatur

e Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermlttlung von Grundstucken Kommentar und Hand-
buch, Bundesanzeiger Verlag Kéln, 9 néu bearbeltete Auflage 2020

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25 Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, Veﬂég fur ertschaft und Verwaltung Hubert Wingen Es-

(X \ Y

sen, 25. Auflage

NN
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Wertrelevante Merkmale

3. Wertrelevante Merkmale

Die folgenden Beschreibungen des Grundstiicks und seiner Nachbarschaft dienen der allge-

meinen Darstellung. Sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Des Wei-

teren basieren sie auf den beim Ortstermin vorgefundenen Gegebenheiten, den erteilten Aus-

kiinften und den vorgelegten Unterlagen.

, N -

3.1 GrofRraumige Lage (Makrolage)

Mannheim ist die drittgrofte Stadt des Landes Baden-Wurttemberg. Ma‘nnh‘éim Iiegt“ u'ﬁmittel-

bar im Dreilandereck mit Baden-Wurttemberg, Rheinland-Pfalz und Hessen Von seiner rhein-

land-pfélzischen Schwesterstadt Ludwigshafen am Rhein, mit der esein zusammenhangen-

des Stadtgebiet bildet, ist Mannheim durch den Rhein getrennt Das Stadtgeblet von Mann-

heim ist in sechs innere und elf dul3ere Stadtbezirke gegliedert.

3.2 Demographie

NN

Einwohnerzahl rd. 310.000
Flache N 144 km?
Bevolkerungsdichte ‘ : | ‘:, “rd. 2150 Einw. je km?
Arbeitslosenquote S - (@ “.\\ E‘\‘ . 7,8%
Allgemeine Kaufkraft je Einwoh‘nerlﬂ. 25512 €
Zentralitatskennziffer? ¢ N Y 139,2

3.3 Kleinrdumige Lage (Mlkrolage)

Die folgende Aufllstung glbt einen, Uberbllck uber dle fur die Wertermittlung relevanten Lage-

faktoren:
Stadtteil

StraRe:

Rheinau: h

Es handelt sich bei der fertig ausgebauten StralRe ,Osterstrafie*
um eine innerdrtliche Sammel-/ErschlieBungsstralen in einem
verkehrsberuhigten Bereich. Offentliche Parkméglichkeiten ste-

hen eingeschrankt zur Verfigung.

2 Deutschland = 100
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Wertrelevante Merkmale

Nahere Umgebung

Immissionen

Offentliche Einrichtungen

Infrastruktur

Lage

Die ndhere Umgebung des Bewertungsgegenstandes ist Uber-
wiegend mit bis zu zweigeschossigen wohnwirtschaftlich genutz-

ten Gebauden bebaut.
Es sind nutzer- und lagetypische Immissionen vorhanden.

Der Sitz der Verwaltung ist Mannheim. Kindergé‘irten und allge-
meinbildende und weiterfihrende Schulen’sind im Stadtgebiet
vorhanden und teils fuBlaufig erreichbar.—

Infrastrukturelle Einrichtungen (zum Beispiel Ladengeschafte fur
den taglichen Bedarf, Kultur-( Sport- und-Freizeiteinrichtungen)
sind im Stadtgebiet vorhanden und teils fuBlaufig erreichbar.

Es handelt sich um:eine mittle_re\thnIage (Lvageklasse 2), als

Geschéftslage im:Sinne de[s‘EinzeIhande"Is nicht geeignet.

Der Gutag:ﬁ_féféusschdss der Stadt ‘I‘\‘llanvnheim hat eine Lageklas-
senkarte - fur Wq‘hnbaugebi‘e‘ter‘_mit insgesamt 4 Lageklassen

(1 bis 4) entwickelt. Die Lageklassen geben eine Einschatzung

[ Uber die allgerheine_ Lagequalitat innerhalb des Stadtgebiets von

. Mannheim.mit seiner Gliederung in Ortsteile und Ortsteilbereiche

wieder. Zu den 4-L.ageklassen werden die Merkmale fur \Wohn-

~/gebiete beschrieben, wie sie fiur Mannheimer Verhéltnisse die

(7 ‘L'agequa-li‘t_ét des Wohnumfeldes widerspiegeln. Die Lageklas-

senkarte:ist ausdriicklich nicht dafar geeignet, um prozentuale
Zu-/Abschlage auf die Basis-Nettokaltmiete nach dem Boden-

wertkriterium “Lage“ im Mannheimer Mietspiegel vorzunehmen.

Die Lageklasse 2 wird als Gebiet mit Uberwiegend geschlosse-
ner, stark verdichteter Bauweise; ausreichender Durchgriinung
und Besonnung und wenig Freiflachen sowie als Wohngebiet
ohne besondere Vor- und Nachteile mit durchschnittlichen Im-

missionen in einem befriedigenden Wohnumfeld beschrieben.
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Wertrelevante Merkmale

Verkehrsanbindung des Bewertungsgegenstandes?

Néachste Autobahnanschlussstelle Mannheim-Neckarau 2,5 km
Bahnhof Mannheim-Seckenheim 0,7 km
Bushaltestelle 0,7 km
Nachster ICE-Bahnhof (Mannheim) 5,8 km
Flughafen (international) Frankfurt Airport S 67 km

Flughafen (national) Mannheim-City N 3,4 km

Néchst gelegenen Zentren ; _
Mannheim (Marktplatz) AN Lo 6,6 km
Schwetzingen RN ‘ 7.5 km

3.4 Grundstiicksbeschreibung

Das Flurstiick 23689/38 zeigt einen regelméBigen‘Zuséh'ni"ct ahnlich dérh eines Rechtecks und
ist nahezu eben zum angrenzenden StraRenniveau. Die mittlere Breite (StraRenfront) betragt
rd. 9 m bei einer mittleren Tiefe von rd. 32 m: ijektspeziﬁséhe Gelénd_emddellierungen sind
vorhanden. Die befestigten Flachen dienen al“s‘ ‘Zuweg'u‘ng‘/ Zufahrt./ Abstellméglichkeiten. Die

unbefestigten Flachen sind als Gartenland) mit Rasen.angelegt. .

3.5 Grenzbebauung

Es liegt eine Grenzbebauung-der baulichen-Anlagen vor (siehe Kapitel 7.5 Unbeglaubigter
Auszug aus dem Liegenschaftskatastér). Vom Sachverstandigen wurde keine Grenziiberprii-

fung vorgenommen.,

3.6 Bodenbeschaffenheit.

Die Bodenpeschaffenheit wufde im R"ah‘men dieser Verkehrswertermittlung nicht untersucht.
Diesbezﬂglibhe Unters‘uChU‘ngen kt‘)nhen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.
Im Ra_hrrién dieser \erkehrswertermittiung wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Untérlagerp undlb‘eim Ortstermin auf mdégliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens ge-
—_achtet. <00

SEntfernungsangaben: ca.-Angaben Luftlinie
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Wertrelevante Merkmale

Von der Stadt Mannheim, Klima, Natur und Umwelt wurde am 29.10.2024 schriftlich mitgeteilt,

gemal den derzeitig beim Fachbereich Klima, Natur, Umwelt vorliegenden Unterlagen
und Pldnen ist fiir das Grundstiick OsterstraBe 38, Flurstiick(e)-Nr. 23689/38, keine

Altlast bzw. altlastverdachtige Fldche verzeichnet.

Falls im Rahmen der derzeitigen oder friheren Nutzungen mit umweltgeféhrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. worden ist, kénnen Verunreinigungen der Bausubstanz und/oder des
Untergrundes nicht ausgeschlossen werden. Es wird eine ortsubliche;Bodenbesc_héffenheit
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten fir den gesamten BewertungsgegehStahd voraus-
gesetzt. Eine Garantie fur véllige Schadstofffreiheit kann nicht'gegeben werden.

3.7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
3.7.1 Bebauungsplan

Der Bewertungsgegenstand liegt nicht im Geltungsbereich ginés~-rechtskr'a:ftigen Bebauungs-
plans. Die Bebaubarkeit ist nach § 34 Baugesetzbuch (ZUIéssigkeit von-Morhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortstetle) U beurteilen:1m aktuellen Flachennutzungsplan
wird flr den Bewertungsgegenstand eine Wohnbauflache dargestellt (Datenabruf am
28.10.2024 unter www.mannheim. de). xS

Die schriftlichen Festsetzungen der planungsrechtllchen Grundlagen sind hier nicht abschlie-
Rend und nicht vollstandig aufgefuhrt Die vorerwahnten Kriterien dienen lediglich der Ermitt-
lung des Bodenwertes. ES: “wird empfohlen vor Durchfiuhrung von Baumallnhahmen weitere

Auskunfte bei den zustandlgen Behorden elnzuholen.
3.7.2 Sonstige*lplanungsrecﬁtliche ‘Fes‘tsétzungen

Der Bewer;tur‘lgsgegensta‘nd befindett'si‘ch aufgrund der fehlenden Grundbucheintragungen

nicht inner_hélb eines Sa‘ni,érungsgebietes sowie einer Erhaltungssatzung.

3.8 f‘-l.'érmkarti‘e‘rung
~ \Der Beweﬁungégegenstand liegt nicht innerhalb larmbeeinflusster Zonen (Datenabruf am
28.10.2024 unter www.mannheim.de).

3.9 Hochwassergefihrdung

Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer geringen Gefahrdung (Gefahrdungs-
klasse 1 nach ZURS-Hochwassergefahrdung — sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahr-
scheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auflerhalb der
HQextrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft) (Datenabruf am 28.10.2024).
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Wertrelevante Merkmale

3.10 Starkregengefahrdung

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch (iberraschenden Starkregen zu schweren Uber-
schwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Observation Center) haben ein System
zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengefdhrdung fur jeden Haushalt in
Deutschland ermittelt werden. Der Bewertungsgegenstand liegt im Bereich einer mittleren Gefahr-
dung (Quelle: Deutsches Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbergitstellung 2017, Daten-
abruf am 28.10.2024). N

3.11 Schutzgebiete

Der Bewertungsgegenstand liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes (Datenabruf unter

www.mannheim.de vom 28.10.2024). ALY

3.12 Baulasten

Fur den Bewertungsgegenstand ist keine Baulast. eingetragen (ferﬁmﬁndliche Auskunft der
ortlichen Stadtverwaltung vom 24.02.2025). ‘ S ‘

3.13 Abgabenrechtlicher Zustand

Aufgrund einer Anfrage bei der Stadt Marinheim,-Baurecht, BaUVérwaItung und Denkmal-

schutz wurde am 29.10.2024 schriftlich fnitgeteilt,‘ dass

fir das Grundsttick, Flursticknummer-23689/37, OsterstralBe 38 in Mannheim-Rheinau
ist die erstmalige‘He(l*ste/lung der-bestehenden Ersch/ieBungsan/agen erfolgt. Es kom-
men keine Ensch/[eBUngstsfen n;rehr"ZUr Anforderung. Diese Erkléarung gilt fir die Er-
schlieBungsbeii‘rége nach.dem Baugesetzbuch (BauGB) bzw. dem Kommunalabgaben-
gesetz Baden-WUﬂteﬁv‘berg (KAG) §-20 ff. Ausbaubeitrdge fiir den Ausbau, die Verbes-
serung-bzw. Verénderung bestehénden ErschlieBungsanlagen gibt es in Baden-Wiirt-
temberg nicht.In Mannhsim fallen fir die Kanalisation keine Kanalbaukostenbeitrage
-an, da die Kénalisation Uber die laufenden Abwassergebiihren finanziert wird.

: Fur den:Bewertungsgegenstand ist die erstmalige Herstellung der bestehenden Erschlie-
Rungsanlagen erfolgt und es kommen keine ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch

(BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-Wirttemberg mehr zur Anforderung.
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3.14 Denkmalschutz

Aufgrund des Baujahres wird unterstellt, dass eine Denkmalschutzeigenschaft fur den Bewer-
tungsgegenstand nicht besteht. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

3.15 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand eines Grundsticks richtet sich nach den planungsréchtlichen Vor-
gaben. Es handelt sich beim Bewertungsgegenstand um ein bebautes;. voll erschiossenes
Grundstulck. Bei bebauten Grundsticken ist vom Entwicklungszustand-,baureifes.Land” aus-

zugehen.

3.16 Grundbuch*

Amtsgericht Mannheim

Grundbuch von Mannheim

Blattnummer 22759 - (N :

Lfd.-Nr. 1 Flursticknummer 2368\9/38‘, Gebédde- und _Freiﬂéche, Staditteil

Rheinau, Osterstrae 38 mit einer Grofke vori_286 m?

Abteilung Il (Rechte und Lasten) . 2
Lfd.-Nr. 2 beschrankte .pérsénliché 'D‘i‘enstbarkeitr Wegen:
a) aqséchliél&liqher Nutzung zu Wohnzwecken,
b) Réklamev‘ert\)o't,‘ k
NGN Gewerbebetriebs,t
‘d) Club=und Vereinsveranstaltungsverbot, fur
StadtMannheim

Lfd. Nr."5 : Die'Zwan'gsve‘rsteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
' L schaft st angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim — Vollstreckungsgericht
—vom 29.07.2024 (1 K 309/24).

Lfd.-Nr. 1, 3, 4 bereits geldscht

4 Auszugswiese und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wiedergegeben.
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Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Es wird davon ausgegangen, dass Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sind, gegebenenfalls geléscht werden; oder durch eine Reduzierung des Preises aus-
geglichen werden. Mégliche Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuches sind ohne Einfluss

auf den Verkehrswert und werden daher hier nicht beachtet.

3.17 Beschreibung der baulichen Anlagen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die ‘Gebéudeur.id Aulen-
anlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlejtung der Daten-in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und- vorherrschenden Ausflhrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berelchen konnen Abwelchungen auftreten,
die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind: Die Wertermlttlung wurde auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt Das Vorllegen einér Baugenehmlgung
und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmlgung und
dem Bauordnungsrecht und der verblndhchen Bauleltplanung wurde nlcht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materlelle Legalitat-der baullchen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Die Informationen zur _pfiVatrechtIi(;hen und bffentli‘ch-rechtlichen Situation wur-
den, sofern nicht anders angegébe,h‘, (fern)m‘iind‘l‘ich eingéhbit. Es wird empfohlen, vor einer
vermégensmalfigen Disposlitibn béngIich des Bewertungsgegenstandes zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen-Stelle §ch\riftlibhe Béététigungen einzuholen.

Es wurden keine zerstdrehden Untersuchuhgén ausgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Bau‘stof‘fe beruhen:auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen.~Bei der Su’bstanzbeschreibung muss daher unter Umstadnden eine dem
Standard des-Baujahres e[jtsprechendé Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben
unterste‘llt\_werden.‘ Eswird unge‘pruft‘unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche eihe anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefdhrden. Eine
Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-

~=-gen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen

zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt.
VVom Sachverstandigen wurden keine Maf3-, Baustoff- und Bauteilprifungen, Bodenuntersu-
chungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen.
Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen Uber das Ergebnis der regelmaRigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse
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nicht die Fragen beispielsweise bezlglich Baumangel / Bauschaden und bedingte Anforde-
rungen bzw. Nachrustpflichten nach dem Gebaudeenergiegesetz beurteilt. Diese Fragestel-
lungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem jeweiligen Fachgebiet
beantwortet werden. Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei bebauten Grund-
stiicken unter anderem der bauliche Zustand und damit auch Baumangel / Bauschaden ein-
flieRen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer\mc‘ngIichen Reno-
vierung bzw. Sanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und die erfoﬁderlibhen Maf-
nahmen vollstdndig zu beschreiben. Es wird davon ausgegangen, dass Qie-Pruf- und-Anzei-
gepflichten der Trinkwasserverordnung eingehalten wurden. Sie betreffen vor allem GrofRan-
lagen zur Trinkwassererwarmung oder WWarmwasserleitungen mit-mehr aI:s»3 Liter I-nhalt Zwi-

N,

schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. Ay

Wohnhaus (Einfamilienhaus) N N
Das Gebaude wurde um 1932 in Massivbauweise errif;htét. Im Jah\r‘2612 erfolgte ein garten-
seitiger nicht unterkellerter zweigeschossiger Anbau sowie eirl\Ufhb'au dﬂerj baulichen Anlagen.
Die baulichen Anlagen verfligen Uber eine miitle{re Breite*yon_'rund 8m "beije‘iher mittleren Tiefe
von rund 13 m. = S {op <
Die Flachenermittlung befinden sichﬂ_iﬂn“ Anhahg ;7:1‘Wohnfléchénermittlung. Die Grundrisse
befinden sich im Anhang 7.3 GrdnqlfiSse. = N
Nutzung SO ‘ y N
Unterschoss_Lager-/Absteliratime
( u Anlagenteohnik zur Warme-/Warmwassergewinnung
‘ ::‘Erdgeschéss' Wohne'n‘
3 Obergeéchoss V\_'Io‘h"h"en
Ny Dgc«hgésohoss‘ Wohnen

Fundamente Streifenfundamente, Bodenplatte
% Stampfbeton
Auflenwénde Mauerwerk

Warmedammverbundsystem
Porenbeton (Anbau)

verputz/gestrichen
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Trennwande

Decken

Treppen

Dachkonstruktion

Heizungsart

Warmwasserbereitung

Anschlisse

Mauerwerk

(vermutlich teils ausgefacht)

massiv

vermutlich teils Holzbalkendecke

Holztreppe NN
Holztrittstufen mit Holzgelander und-handlauf

Walmdach AN
ohne Aufbauten ——
Zimmermannsgerechte Holzkonstruktion

Pultdach (Anbau) =

Brennwerttechnik (Gas)
Heizkorper mit V‘entilst‘e‘tjerUng . _
Kaminanschiuss (Wohnbereich Ertigeschoss)

zentral

> an komrpdnale_ Ver-/Entsorgungssysteme

NN

Die wertrelevanten Ausstattungsmerkmale-des Innenausbaus kénnen wie folgt zusammenge-

fasst werden:/

|
\

Belichtung und Beluffung

Wohnidume o
Kiche

“=Sanitare Anlagen
Bodenbelage
Wandflachen

Wohnrdume

Kiche

direkt belichtet und beliftet
direkt belichtet und beliftet
direkt belichtet und beliftet

Parkett, Fliesen, Holzdielen, Laminat

Uberwiegend tapeziert/gestrichen/verputzt
Fliesenspiegel
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Sanitare Anlagen

Deckenflachen

Taren

Fenster

Elektroinstallationen

Sanitarinstallationen® .

(N
\

Grundrissgestaltung

Vermietung “o%
“Liftung

Klichenausstattung

‘ Tursprechanlage

S

im Spritzwasserbereich Fliesen

tapeziert/gestrichen/verputzt

teils integrierte Leuchtmittel

Innentlren

Holzturen Ny

Rahmen und Fllung
teils mit Glasausschnitt

Hauseingangstur ‘\\\"\‘;f}\, _
Kunststoffausfuhrung 0 &
Rahmen und Fallung N
mit Glasausschnitt: N ol \_~\ &
g \\\ \\ - b

\"v
<N LA

Uberwiegend Kunststofffenster m|t 3faqh lSollervergIasung

elektrische Rollladen

SO
)
W

<
\\\ SN

bauzeltubllche Schalter Llchtauslasse und Steckdosen,

N

N
S ™S

HandWas‘chbgckéﬁ‘;\‘Hénge-WC, bodengleiche Dusche,

Hapdtuchheizk&irper

~ funktionsgerecht

mit Freisitz
nicht bekannt

herkdmmliche Fensterltftung

vorhanden - wird in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.
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Nebengebaude (Garage)

Die Garage wurde vermutlich um das Jahr 2012 in Massivbauweise mit einer mittleren Breite
von rund 3 m bei einer mittleren Tiefe von rund 6 m errichtet. Den stralenseitigen Gebaude-
abschluss bildet ein Stahlkipptor. Die Wande (Mauerwerk, Hochlochziegel) sind au3en ver-
putzt, wahrend ihnen der Innenputz fehlt. Das Dach ist als Flach-/Pultdach (Holzkonstruktion
mit Bitumenbahnen) gefertigt. Der Boden ist als Betonboden mit Glattstrich a\u"sgebildet. Ein
Stromanschluss ist vorhanden. Der Zugang erfolgt gartenseitig Gber eine-Kunststofftir mit
Glasausschnitt. Die Garage verfugt Uber eine Nutzflache von rd. 15 m2, N

AuBenanlagen

Zu den Aufienanlagen gehéren nach DIN 276 auch die auf dem Grundstuck vorhandenen
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Uber deren _Z"Liétand und Lége ist nichts be-
kannt. Die befestigten Flachen dienen als Zugang/Zufahrt/AbsteIImt')incﬁkeiten Die unbefes-
tigten Flachen sind als Gartenland mit Rasen angelegt Des Welteren beflnden sich neben der

Garage weitere kleinere Gartenhutten fur Lager-/AbsteIIzwecke

3.18 Zustand der baulichen Anlagen N

Der Bewertungsgegenstand entspricht soweit erkennbar in séiner Konstruktion und seinem
Grundrissaufbau Uberwiegend der Bau‘altersklasée bzw.;dem Jahr der Veranderungen. Die
baulichen Anlagen zeigen einen ‘Ube"rwiegend ‘md‘dernisier;terrl-Zustand Aufgrund des Baujah-
res kénnen sich Elnschrankungen bezugllch des Brand- und Feuchteschutzes sowie des
Schall- und Warmeschutzes ergeben...-

Im AuRen-/Innenbereich sind Putz-/Farbsché'de‘n erkennbar. Bei der Holztreppe (Erdgeschoss
- Dachgeschoss)‘:sind noch. Restarbeiten lan‘den Tritt-/Setzstufen sowie als auch den Gelan-
derstaben sowie.dem Handlauf notwéndjg. Im Untergeschoss sind noch Putzarbeiten an den

Wanden zu beenden. |

3.19- Energetischer Zustand

Bezi]glich des energetischen Zustands des Bewertungsgegenstandes kénnen Uber die Be-
S _schreibUng'dér baulichen Anlagen sowie der Innenausstattung hinaus keine weiteren Aussa-
gen getroffen werden. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachver-
standigen auf dem jeweiligen Fachgebiet bzw. einem Energieberater beantwortet werden. Ein
Energieausweis fur Wohngebdude lag nicht vor. Der Endenergieverbrauch wird mit

44,64 kWh/(m?a) inklusive Warmwasser angegeben.
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Der Bewertungsgegenstand ist im Solarkataster der Stadt Mannheim mit einer guten Eig-
nungsklasse (unter Vorbehalt) eingetragen. Das Solarkataster basiert auf dem Energieatlas
Baden-Wiurttemberg und dient der ersten Information Gber potenzielle solare Potenziale auf
den Dachern Mannheims (Datenabruf am 28.10.2024).

3.20 Alternativnutzung und Drittverwendungsmaglichkeit

Aufgrund der Lage, der Ausstattung und Grundrissgestaltung des Bewertungsgegenstandes

wird zukinftig eine wohnwirtschaftliche Nutzung in Frage kommen.

3.21 Beurteilung

Der Bewertungsgegenstand war so weit erkennbar in einem~\Geﬁsamtzustand entsprechend
der Baualtersklasse bzw. dem Jahr der Verdnderungen und-liegt in ’einer mittleren Wohnlage.
Die AuRenanlagen waren fertig gestellt und nutzbar. Die B\esdnnungs\-kUn’d Belichtungsverhailt-
nisse sind aufgrund der umgebenden Bebauung eingeschrénkt StoBIﬁftung und Querluftung
ist mdglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der Baualtersklasse ‘bzw::dem Jahr der Veran-
derungen und ist funktionsgerecht mit Freisitz. Die' Grofe der Wohnflache entspricht den An-
forderungen an Objekte dieser Art. Abstellmogllchkelten fur PKW! smd elngeschrankt im 6f-
fentlichen Stralenraum sowie auf dem Grundstuck(Garage) gegeben. Die Anbindung an das
Uber-/regionale StraRensystem sowie den offentlichen Personennahverkehr ist insgesamt als

gut zu bezeichnen.
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4. Verfahrenswahl

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung ist zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalles zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher-Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale m|t dem zu-bewertenden
Grundstuck hinreichend tbereinstimmen. Es fehlt im Bewertungsfall d|e Vlelzahl gleichartiger
zeitnaher Vergleichsfalle, die zur Ableitung von Verglelchswerten geeignet.waren. Daten ver-
gleichbarer Objekte stehen somit nicht zur Verfugung, so dass das \Ver»glelchswertverfahren

nicht angewandt werden kann.

4.1 Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverk_eh\rs

In vorliegendem Fall wurde der Bewertgngsgégenst_and m der Ve‘rgé‘n'genheit fur wohnwirt-
schaftliche Zwecke konzipiert und genutzt..Vor diesem- Hintergruhd “,ha‘ndelt es sich nach der
einschlagigen Fachliteratur um ein Saéhwértobjekt, $0 dass zﬁf Ermittlung des Verkehrswer-
tes vorrangig das Sachweﬂveﬁahrgn in Betr‘a‘qht komm‘t.‘;Hi‘erfur spricht der 6rtliche Grund-

sticksmarkt, der Immobilien solcher:Art als:nicht renditesrientierte Sachwertobjekte handelt.

<
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5. Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Grundsticks umfasst den Bodenwert sowie den Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen. Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den ge-
wohnlichen Herstellungskosten auszugehen. Die gewdhnlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen werden durch Multiplikation der gewéhnlichen Herstellungskosten je Flachen-
einheit mit der Anzahl der entsprechenden Flacheneinheiten des zu bewertehdén Gebaudes
ermittelt. Die vom Bundesministerium fr Raumordnung, Bauwesen und Stéd\teb‘au‘eingerhr-
ten Normalherstellungskosten NHK 2010 werden herangezogen. Normalherstelluﬁgskbsten
sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage
aufzuwenden waéren. Einzelne Bauteile und/oder Emnchtungen d|e nlcht in_den Flachenein-
heiten erfasst sind, missen gesondert berlicksichtigt werden, sowelt dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Regionale sowie ortspezmsche Besonderhelten werden durch
Anwendung von Korrekturfaktoren zusétzlich berucksmhtlgt Dabei smd Alter, Beeintrachtigun-
gen (z.B. Instandhaltungsstau) der baulichen Anlagen wertmindernd zu bericksichtigen.

Der Sachwert des BewertungsgegenstandesWird mit .fQIgéndem S_cherha berechnet:

Herstellungskosten der baulichen‘AnIagen bgzogen aqf das Basisjahr 2010
x  Baupreisindex (Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag)

= Herstellungskosten der-baulichen Anlage ohne baullche AuRenanlage (Neubauwert
zum Wertermlttlungsstlchtag) AN S

- AIterswertmlnderung
= AItersgemlnderte Herstellungskosten zum Wertermlttlungsstlchtag

+  Zeitwert der AuEenanIagen

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Sachwert
(Wert desfiktiv schadensfreien Bewertungsobjektes)

X Sachwertfaktor
R\ Marktangepasstervorlauflger Sachwert

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Die aufgefuhrten EingangsgréfRen werden im Folgenden zunéchst quantifiziert. Anschlieend
wird die Sachwertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen durchgefihrt. Im Rahmen

der Berechnungen kénnen sich Abweichungen durch Rundungen ergeben.
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5.1 Bodenwert

Der Bodenwert eines Grundsticks ist aus Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermit-
teln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grundstuicke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick Ubereinstimmen. Folgende Merkmale
kdénnen besonders auf den Wert eines Grundstlicks einwirken:

o Lage (Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage) N

. Nutzbarkeit nach éffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschtiften .
° Beschaffenheit (Grundstlicksgrofie, Grundstiickszuschnitt, B‘odenbeschaffenheit)
o ErschlieBungszustand (O N

NN T

Liegen Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken, die in ihren;wertbegihﬂgssenden Merkmalen
mit dem Bewertungsgrundstick hinreichend Ubereinstimr‘r\u::-n, nicht ‘im?e'rforderlichen Umfang
vor, kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes neben odér anstelle-von Preisen fur Vergleichs-
grundstiicke auch geeignete durchschnittliche! LageWelrte (B\bdénrichtWérte) herangezogen

werden.

Der értliche Gutachterausschuss gibt f“clz.lgénden\ Bc_;déhrichtweri\zum 01.01.2023 an:

Bodenrichtwert (@) \|.610 €/m2- e
Bodenrichtwertkennung <. ™ “of zonal S
Entwicklungszustand. . D, N Ba“uﬂreifes Land

NN

Beitrags- und ab\g‘abe‘hre‘bhtlicher"Z_ustand‘- |-beitragsfrei

Art der Nutzung— | | Wohnbauflache
Erganzung zgr\A"rt der Nut;zun\g o SN Ein- und Zweifamilienhauser
Tiefe o o0 * 35m

Aufgr-und aes S\ticﬁtagés des zugrunde zu legenden Bodenrichtwertes (01.01.2023) wird eine
konjﬁnkturglle A‘n‘béssung zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
< '__Iungsstic‘ht\ég“im Bewertungsfall als nicht notwendig erachtet. Eine weitere Anpassung des
Bodenri'c‘h'twert an den Bewertungsgegenstand ist nicht notwendig.

Die Bodenwertanteile fur den Bewertungsgegenstand errechnen sich aufgrund der Lage und
Beschaffenheit des zu bewertenden Grundstiicks, der Nutzung und Bebauung, der Gré3e und
des Zuschnitts wie folgt:
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Bodenrichtwert 610 €/m?
GrundstiicksgroRe Bodenrichtwert Bodenwert
Flurstuick 23689/38

286 m? X 610 €/m? x = 174.460,00 €
gerundet 174.000 €

5.2 Herstellungswert der baulichen Anlagen
5.2.1 Wahl des Gebaudetyps

Als Grundlage fir die weiteren Berechnungen werden folgende Gebaudetypen fur die bauli-

chen Anlagen gewahlt:

e Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, ‘Doppelhéuser, Reihenhadser
Doppelhaushalfte .
Gebaudetyp 2.11 Unter-, Erd=; Obergeschbss, ausgebautes Dachgeschoss
Gebaudetyp 2.33 Erd-, Obe_réeschoss, Flachdach °

5.2.2 Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache ist die_ Summe ‘derbezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen-aller Grundrissebenen-eines Bauwerks. Die Bruttogrundflache wurde

in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Beschreibung Lénge Breite GroRe
Wohnhhaus
Kellergeschoss 8,1m X 6,1m = 49 41 m?
Erdgeschoss 8,1m X 61m = 4941m?
RN 50m X 53m = 26,50 m2
Obergeschoss 8,1m X 6,1m = 49,41 m?

50m X 53m = 26,50 m?
Dachgeschoss 81m X 6,1m = 4941m?
Teilsumme 197,64 m2 53,00 m?

79% 21%

Gebaudetyp 2.1 2.33
Summe 250,64 m?
gerundet 250 m?
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5.2.3 Kosten der Bruttogrundfldche

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundfla-
che der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebaudetyps. Dem gewahlten
Gebaudetyp sind 5 Standardstufen, die Stufen 1 (sehr einfach) bis 5 (stark gehoben) zugeord-

net.

Eine Beschreibung des Gebaudestandards ist den Typenblattern der NHK 20‘16 (Anlage 1 der
Sachwertrichtlinie) zu entnehmen. Das Wohngebaude wird auf Grundlage dieser hac}i Stan-
dardstufen untergliederten baulichen Gebaudestandards bzw. der beim-Ortstermin.vorgefun-
denen tatsachlichen Gegebenheiten der baulichen Anlagen qualifiziert. Hierbeiwird eine Ge-
wichtung entsprechend den Standardstufen sowie der Wégurigéahteile unter Berticksichtigung

der Kostenmerkmale fir den Bewertungsgegenstand vorgenommen. <.

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispi‘elhéﬁ und di\er}t ~dér Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die nicht be-
schrieben sind wie beispielsweise ein tellausgebautes Kellergeschoss -sind zusatzlich sach-
verstandig zu berucksichtigen. Es mussen micht alle aufgefuhrten Merkmale zutreffen. Bei

nicht mehr zeitgemalen Standardmerkmalen ist ein Abschlag sachverstandlg vorzunehmen.

Standardmerkmal ‘ .7 | Standardstufe (Gewichtung) W:gtl;?lgs' ?(T::v:::tli(:zm-
_ x 11 2 |3 ] 4 5
AuBenwande N Yr | o D 23% 188
Dach N - 10 15% 123
Fenster und AuBenturen N a0 1051 05 11% 99
Innenwénde und -tiiren N | 1,0 11% 90
Deckenkonstruktion und Treppen 1%.710,8]0,2 11% 81
FuBboden . N " 08| 0,2 5% 43
Sanitéreinrichtungen ) ' 1,0 9% 74
Heizung T 09| 01 9% 75
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 49
‘ RN 100% 821
~{objektspezifische Merkmale
Summe 821
gerundet 820
Kostenmerkmale fiir Gebaudeart €/m? |641|7141818| 985 [1.230
Gebaudestandardkennzahl 3,0

)

Unter Bertcksichtigung objektspezifischer Eigenschaften sind die Kosten der Bruttogrundfla-

che (inklusive Baunebenkosten) fir das Wohngebdude angemessen und werden in die
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weiteren Berechnungen eingepflegt. Das Nebengebaude (Garage) wird unter Bertcksichti-

gung des baulichen Zustandes mit einem Zeitwert in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.3 Baupreisentwicklung®

Die Baupreisentwicklung fur Wohngebdude vom Zeitpunkt der Normalherstellungskosten
(2010) bis zum Wertermittlungsstichtag (2024) liegt aufgrund der Daten des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindizes) fur das Basisjahr 2010 bei 184,0 % (Stand: QlII'2024).

5.4 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Im vorliegenden Bewertungsfall wird aufgrund der Art, der Eigensch@ftén und der.wirtschaftli-
chen Nutzungsfahigkeit der baulichen Anlagen eine von der, ermittelten Standardstufe unab-
hangige Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren entsprechend.dem Bewertungsmodell des ort-

lichen Gutachterausschusses in die weiteren Berechnungen"'eingepflégt;»ﬁ

5.5 Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zgiiraum, in derﬁ‘dié baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaher Unterhaltung und Bewirtschaftung vora_u‘séichtlich_noch'WirtschaftIich genutzt
werden kénnen. Durchgefihrte Instanqlsétzuhgen oder Modemis‘iéfungen kénnen die Rest-
nutzungsdauer verlangern. Die wirtschaﬁlicheRestnﬁtzungsc‘ia‘l.‘ler ist unter Berlcksichtigung
des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der Vwirtscha“f'_clichen Verwendungsfahigkeit der
baulichen Anlagen zu schatzen. ‘ ‘

Die Restnutzungsdauef wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und defﬁ Alter des ﬂGe-béudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis
ist daraufhin zu p‘ﬁ'lfen, ob_ es:dem Zeitfaufn entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungsge-
maler Bewirtgcﬁhaftung vbraussichtli_éh‘hoch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftli-
che Restnutzungsdauér),,\‘/‘vobei die réchtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung voraus-

gesetzt wird. Die:baulichen Anlagen werden als wirtschaftliche Einheit betrachtet.

- \Die angesetzte Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrole und wird in einer tblichen Gro-
Benordnung von 70 Jahren in die weiteren Berechnungen eingepflegt. Es ergibt sich im Wer-
termittlungsjahr 2024 ein tatsachliches Gebaudealter von 92 Jahren (dies entspricht Werter-

mittlungsjahr 2024 abziglich dem der Wertermittlung zugrunde gelegten Baujahr 1932). Vor

5 Die Indizes zum Basisjahr 2010 wurden durch Umbasierung der amtlichen Indizes zum Basisjahr 2015
= 100 berechnet.
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diesem Hintergrund ergibt sich eine negative rechnerische Restnutzungsdauer (dies entspricht

einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abziglich eines Gebaudealters von 92 Jahren).

Unter Beriicksichtigung des vorgefundenen Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung des Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebdude unter:Berucksichti-
gung von Modernisierungen ergibt sich ein Zeitraum von 35 Jahren, in denen der Bewertungs-
gegenstand bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch:wirtschaftlich genutzt
werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer). Dieser Wert wird in die weitere_nBerech-
nungen eingepflegt. N

5.6 Alterswertminderung

Die Nutzung eines Gebaudes wird mit zunehmendem Alter :immer, thiﬁschaftlicher. Dieser
Wertverlust wird als Korrekturgréfe im Sachwertverfa‘hre‘n b‘e‘rucksi‘éh'tigt. Die Bemessungs-
grundlage hierflr ist das Verhéltnis der wirtschaftlichen Restnqtzun’gsdauér zur Ublichen wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen‘. Aufgrund der. géwéhlten Parame-
ter ergibt sich eine in der Berechnungstabellé dargeétéllté Korrek—t‘urgfdﬁe des Herstellungs-
wertes der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag fur den Béwertungsgegenstand (li-

neare Alterswertminderung).

5.7 Bauliche AuBenanIagen‘ 3

Bei AuBenanlagen wigim jBewertung\‘sfaI‘I wird der_Zeitwert der AuBenanlagen nach Erfah-
rungssétzen als prozentualer Anteil‘ des'Weftes_ der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag in die weiteren Berechn\ungen eingefithrt. Ubliche Ansatze fur Anlagen wie im Bewer-
tungsfall Iiegen‘b‘ei 3% bis‘8‘% der Herstellungskosten der baulichen Anlagen. Aufgrund der
vorhandene_n‘AuBenanIag“e‘n werden diése mit einem Prozentsatz im mittleren Bereich der

Spanne*iri__Héhe von'5% ahgesetzt. ‘

5.8 Besonders zu veranschlagenden Bauteilen

- _Einzelne“Bau‘teiIe, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- und Abschlage

zu bertcksichtigen, sofern sie mit den herangezogenen Normalherstellungskosten nicht er-
fasst werden. Werthaltige, bei der Berechnung der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile
(Sonderbauteile), sind mit ihrem Zeitwert in Ansatz zu bringen. Dies trifft im Bewertungsfall
beispielsweise fir den Eingangsbereich des Wohnhauses sowie die gartenseitige Terrasse
zu. In Anlehnung an die fihrende Fachliteratur wird ein Wertansatz in die weiteren Berech-

nungen eingepflegt.
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5.9 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert beeinflussende Umstande (insbesondere Instandhaltungsstau),
die bei der Ermittlung noch nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu bericksichtigen. Bezuglich der Ursachen fur die etwaige aufgezahlte Un-
terhaltungsriickstande bzw. Schaden wurden keine weiteren Untersuchungen durchgefuhrt.

Renovierungs-/Instandhaltungsstau

Die angegebenen Kosten werden in einem beim Wertermittlungsstichtag offensichtlichén‘ Aus-
mal} bertcksichtigt. Fur die Beseitigung eines Renovierungs-/Instandhaltungsstaus.sowie fur
Kleinreparaturen wird falls erforderlich eine differenzierte Untersuchung zur defénermittlung
empfohlen. Ob ein neuer Eigentimer samtliche aufgefuhrte‘n%rbeiten ausfijhrt, ist von den
individuellen Vorstellungen und Méglichkeiten abhangig. Die Wértmind‘eruné fur einen markt-
Ublich handelnden Eigentimer kann aufgrund des Zustandes der baullchen Anlagen nur grob
geschatzt werden. Bei den dargestellten Kosten handelt es SICh um Durchschnlttswerte Dies
bedeutet, dass regionale und konjunkturbedingte. Preisunterschiede sowie-gewerkweise Ei-
genarten und konstruktive Besonderhelten nlcht beruckslchtlgt werden konnen. Fir die not-
wendigen Restarbeiten an der HoIztreppe als auch fur Rundungszwecke wird ein pauschaler

Wertansatz in die weiteren Berechnungen elngepflegt

5.10 Marktanpassung

Kaufpreisanalysen zeigen, da‘ss der egmittefte Grundstuckssachwert von bebauten Grundstu-
cken des individuellen Wohhungsbaus und der;auf-dem Grundstucksmarkt erzielte Preis un-
terschiedlich sein kbnneh. Durch-den Sachweﬁfaktor, der sich aus der Division des Kaufprei-
ses durch den Grundstiickssachwert ergibt, erfolgt eine Anpassung des Sachwertes an die
ortliche Marktlage‘. ‘Bei de.r‘We'rtermithL_J_ng ist in Abhangigkeit von der H6he des Bodenricht-
wertes un\d' der Hohe des vorléufigeh Sachwertes der ermittelte Sachwertwertfaktor am fiktiv

schader‘l‘sf‘r‘eien Objekt anzubringen:

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht im Immobilienmarktbericht 2023 Sachwertfak-
“oren fl'.'l‘r‘R‘eihen-, Reihenend- und Doppelhausgrundstiicke fur ganz Mannheim in Abhangig-
keit von Bodenrichtwertklassen. Fir die Bodenrichtwertklasse 530 — 680 €/m? kann bei einem
vorlaufigen Sachwert von rd. 350.000 € ein Marktanpassung Faktor von rund 1,4 im Bereich
der ausgleichenden Geraden des dargestellten Diagramms abgelesen werden. In diesem Be-

reich liegen mehr Kauffalle unterhalb der ausgleichenden Geraden.
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Unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen Entwicklung auf dem Immobilienteilmarkt der Ein-

[Zweifamilienhduser sowie aufgrund der Lage, GréRe, Ausstattung und Beschaffenheit des

Bewertungsgegenstandes, wird ein objektspezifischer Sachwertfaktor in Héhe von 1,3 als an-

gemessen erachtet und in die weiteren Berechnungen eingepflegt.

5.11 Berechnung des Sachwertes

Wohnhaus

Bruttogrundflache 250 m?
Normalherstellungskosten )
im Basisjahr 2010 820 €/m 3
;'ﬁufgﬂuggiggztnezucieéaiaéli?sejzm 2010 205.008
Baupreisindex X 184,0%
Herstellungskosten der baulichen ‘
Anlagen bgzogen auf das Basisjahr 2010 DO ERN
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70
Restnutzungsdauer Jahre 35
prozentual ) 50%
Betrag - 188.600€
Altersgeminderter Herstellungsweft =| 188600 €
Wert der Auenanlagen
prozentual l 59

+ 9.430 €
Wert der Gebaude und Aulenanlagen =| 198.030€
Bodenwert +| 174.000 €
vorlaufiger: Sachwert =| 372.030€
Sachwertfaktor ‘ x1,3
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =| 483.639€
Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale
Zeitwert Garage + 5.000 €
Zeitwert Sonderbauteile + 8.000 €
Zwischensumme 496.639 €
Rundung, Reparaturen - 6.639 €
marktangepalfiter Sachwert =| 490.000 €
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6. Verkehrswert

6.1 Ziel

FUr den zu begutachtende Bewertungsgegenstand ist gemaR den bestehenden Richtlinien
und Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der
Wertermittlung im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des G‘rﬁndst[]cks ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen-ware. Das:Verhand-
lungsgeschick der Beteiligten spielt ebenso wie die finanzielle Situation-oder der ir_yd>i\>/iduelle
Geschmack Einzelner keine Rolle bei der Verkehrswertermittlung.-Vor diesefn“Hintergrund

sind Abweichungen vom ermittelten VVerkehrswert méglich. ~ D

6.2 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes ist unter Berucksuchtlgung der ortlichen und
regionalen Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermlttlungsverfahren abzuleiten.
Die derzeitigen Unsicherheiten bedingt durch-die stelgenden Bauzmsen und Baukosten sowie
den Veranderungen der wirtschaftlichen Rah‘mendatén“ (2. B. durchlde‘n Anstieg der Inflation
sowie steigende Energiepreise) und der—‘gédpolitiscﬁhen Lage (z: B. Ukraine -Krieg) kénnen zu
Veradnderungen in nahezu allen Lebensberelchen -und damit: auch zu komplexen Auswirkun-
gen auf den Immobilienmarkt fuhren Die konkreten Effekte auf die wertbestimmenden Merk-
male werden hier aufgrund der derzelt vorllegenden Informationen Gber diese Effekte beurteilt.
Mafigebend in diesem Gutachten smd die Wertverhaltnlsse zum Wertermittlungsstichtag auf
Basis der amtllchen‘Ka.ufprelssammlung und der hieraus ermittelten wertrelevanten Daten.
Schlussfolgerungen zu aktuellen-damitverbundenen Werteinflussen auf den Immobilienmarkt
sind mit groReéren Unsicherheiten verbunden. Signifikante Leerstédnde sind am &rtlichen Miet-
markt fur vergleichbare Obj‘ektarten nicht erkennbar. Das Leerstandrisiko wird als unterdurch-
schnittliéh\.'eingesc‘:hétzt |

6:3° “AbschlieRendes Ergebnis

—Unter Berubkéichtigung aller rechtlichen, tatsachlichen und wirtschaftlichen Umstande, den
Gepflogenheiten des gewshnlichen Geschaftsverkehrs sowie aller wertbeeinflussender Merk-
male, ergibt sich der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag zu:

490.000 €
in Worten Vierhundertneunzigtausend Euro
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Somit ergeben sich folgende mittlere Vergleichsfaktoren (bezogen auf den unbelasteten Ver-

kehrswert):

496.000 €

pp—" 3.179 €/m?

\"~‘
\\ .

\
\\
Im Immobilienmarktbericht der Stadt Mannheim wird fir den Bereich RhelnauM|tte in. der Al-

S

tersklasse 3 (1951 — 1991) ein Mittelpreis von 3.216 €/m? mit elner Prelsspanne von
2.126 — 4.645 €/m? angegeben. Fir frihere Altersklassen sowie fur den Berelgh F’ﬁngstberg
werden keine Daten veréffentlicht. Der Bewertungsgegenstand\llegt;|m mltﬂeren Bereich der

angegebenen Spanne. Diese Angaben stltzten den ermltteltenNerkehrSWert
\ \\
.‘\\\ <5\.\,~ ‘>

Ich versichere, das vorstehende Gutachten partellt\)§ und ohnepersonhchsg Interesse am Er-

gebnis verfasst zu haben. Der Sachverstandlgtehat an dlese‘ﬁw Gutachte\me]nschhef?;hch An-
hang und Fotographien ein Urheberrecht Dle enthaJtenen—Daten und Karten sind urheber-
rechtlich geschutzt und dirfen nicht aus dé\f'(! Gutachten separlert odef elner anderen Nutzung
zugefihrt werden. Das Gutachten wurde Aur fur deﬂ‘a\ngegebe?l\en Zweck erstellt. Vervielfalti-
gungen und Veréffentlichungen beeturfen der schnftllchen Genehmlgung des Verfassers. Soll-
ten sich die Ausgangsparameger \:\auch nur. télIWelse —e\andern ist das Gutachten gegebenen-

22N —_ \\
falls anzupassen. » (L) N -
S NS v P
RN N \\ BN
O:.\\\:“,‘*' }) i \ 2 & \ :,\x -
N f;l\"- > - NaE signiert von:
(N N ‘ o (€40 Arne Uhl
Karlsruhe, den 25:02:2024 " RN
AN (N -l 26.02.2025
N o (L £ mit:

\
» O &N IR digiSeal’
N G SN gl by secrypt
< P | )|

‘ DerSachverstamdlge

“::ﬁﬁ;-Von der, Industrle und Handelskammer Karlsruhe 6ffentlich bestellt und vereidigt fiir die Be-

‘:1'~‘~'-‘.-;‘wertung \xon‘ bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied |m ‘Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstige Wer-
termittlungen in Karlsruhe

Stellvertretender Vorsitzender und Gutachter des Gutachterausschusses Mannheim
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7. Anhang

71

Wohnfldchenermittiung

Die Werte wurden den vorhandenen Unterlagen entnommen und durch ein értliches Teilauf-

maf plausibilisiert. Eine Gewahr fur die Vollstandigkeit und Richtigkeit der ibernommenen

Informationen kann nicht Gtbernommen werden. Die Flache wurde in einer fur die Wertermitt-

lung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Sie hat nur innerhalb dieses Gutachtens Gultigkeit

und ist nicht fur weitere Zwecke wie Mieterhéhungsverlangen oder Mietfe\stsetzungeh\geeig-

net.

N\

Bezeichnung Flache« o -
Erdgeschoss R
Wohnen = 2465m2.
Klche/Essen = 44,40m?
Flur = 520m% -
WC = =070m> -
Terrasse =20 875m2l (@)
= 8370m2 -
Obergeschoss ! Ny .
Schlafen = 24,40 m2.
Flur = \.18,60 m2.
Kind 4 =1 10,65m2
Kind2,> == 11,00m?
.“Bad: S = 593m?
N RN 60,58 m*
Dachgeschoss
Zimmer: & 12,15 m?
Summe 156,43 m?
/-gerundet 156 m?
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7.2 Fotos

Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden keine Innenaufnahmen veroffentlicht.

-+
il

|
.- A3

Foto 1 Gartenansicht mit Garage Foto 2 Garaﬁ |t Au@éﬁénde
= N
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7.3 Grundriase®
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Grundriss 1 Untergeschoss

E Die Darstellung dient der Onentierung und kann in Teilbereichen abweichen:

69719 Mannhern, {islersiraia 53 1K 3LE4 Seba 33 won 37
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Grundriss 2 Erdgeschoss mit Garage
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Girandriss 3 Obergeschass

69719 Mannhern, {islersiraia 53

1K 3LE4

Seha 35 won 37



