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SACHWERETANDIGE FUR DIE BEWERTUNG WON BEBANUTEN LUND UNREBAUTFN GRUMDETOCEFM

GUTACHTEN

uber den Verkehrawer (Marktwert) 1. 5. d. § 184 Baugesetzbuch

73110.000 Miteigentumsantedl an dem Grundstuck Flurstuck Nr 43681, Gemarkung.Mannheim, Stadtteil

Kafertal, Maria-Scherer-Stralle 8, 10, 12, 14, Mary-Wigman-Straile 13, verbunden mit. dern Songereigentum
an der im Auftellungsplan mit Nr. T2 bezeichnetan Wohneinheit nebst H-EilerramTl Iugam‘drhel ist das
Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Gartenanteil Nr. 72 A

Maria-Scherer-Straflw 8, 10, 12, 14, Mary-Wigman-Strafie 13 in EHM& Mannhﬂm H'lfnrtal

Auftraggeber N Ammgnricm lllannhnlm
Y -Zwangsversteigemungsgencht-
A2 1iPalais Bretzaaheim), 63158 Mannheim

N VAZ1 K 342/24
Zweck der Wertafﬁcmfl‘ﬁng f:"E{'n'ullJqu des Verkehrsweries im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Orisbesichtigung: w30, Janbar 2025
Wertermitiungsstichtag . =) 3. Januar 2025
Qualitatsstichtag. . (020 30. Januar 2025
Grundbuchanganm’ Wiohnungsgrundbuch von Mannheim MNr. 108168

Gemarkung Mannheim, Stadtteil Kafertal, Flurstick Nr. 43681
Gebdude- und Freifiicha, Mana-Scherer-Strafla B 10, 12 14, Mary-
Wigman-3tralle 13, 3.324 m?

Der "II"ErkEh‘r“EWEI"l wird zum Stichtag 30.01.2025 ermittelt mit rd.

230.000,00 EUR

i W Zweihundertdreilligtausend Euro)

Ausfertigung MHr. "?'

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hienn sind Anlagen mil msgasamt & Sadan anthaktan
Das Gutachien wird in 4 Ausfertigungen in Papierform eingareicht und als POF per E-Mail Obarsandt

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 4 Ausfertigungen in Paperionm mitgeliefen

K7, 33 TELEFGN 0&21 B 15 @55 UST-IDME. DE1 242 14004
BEI&T MANNHE|M TELEFAX D&21 - 18 85 BIT SEARKEASSE HHEIN NECEAR WORL
INFORRICHT-WERT. DE IBanM DE&S A70% D%0% oD3A 5832 A0

WIWW HICHT-WERT.DE HIC MANSDESAREE
- -
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1. Vorbemerkungen
Aufiraggeber:

AZ Auftraggeber,
Schuldner

Glaubigerin
Bewetungzgegensiand,

Grundstucksgrole
Grunobuch
Crrtshesichtigung
Wertermittiungsstichiag:
Clualitatsstichtag:
Wohnflache

Lage

Megtar/Nutzung
HausgeldMonat

WEG-Venwalung:
Zubehor gem. £% 87 + 08 BGE
Hinwegas:

Amtsgericht Mannheim —Zwangsvarsteigerungsgericht-
1 (Palaiz Bretzenhieim), 661532 Mannheim
1K 342/24
siehe gesonderte Anlage
sighe gesanderte Anlage
T310.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck FlurstOck Nr, 43681,
Gemarkung Mannheim, Stadtteil Kafertal, Maria<Scherar-Stralie 8, 10,
12, 14, Mary-Wigman-Strale 13, verbunden mit- dem Sondereigentum
an der im Aufteifungsplan mil Nr. 72 h-ezax;hneteﬁ. thnwhait nebst
Kellerraum Zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der Terrasse
und dem Gartenanteil Nr, 72 )
3.324 m” Gebdude- und Frefidche -
Wahnungsgrundbuch von Mannhem Nr 1!1516&
30 Januar 2025 :
30. Januar 2025
M Jdanuar 2025
ca 5527 m?
Maria-Scherer-Stralie 1n Erdgmlmss rn:hl: YOI
Eigennutzung durch den Ecnuldnm' ‘ '
182,00 EUR IL Wﬂtﬁl‘:haﬂsplan 2025
Eemrisah&ﬁuﬂgsatﬁlaul 185,90 EUR Rubhlaganantml 26.10 EUR
siehe gesanderte Anlag:e
nicht vorhanden

Die thnung ?!F! ‘H konnle nur w:m auBen besichtigt werden; hin-
sliahﬂlr:h Ausstattung, Eustand und Bewochnbarkeit werden im Gui-
a achten Annahmen getroffen. Wohnflache und Grundrissgestaltung
ﬁurdun der- Tailungslrhiifung vom 19.09.2014 und dem Machirag vom
24,10 Eﬂﬂ enmﬂmmn

Mit Schraiben vom ﬂ:}{li 2025 wurdan EHE- "n.l'&rfahransbeterlrgten durch die Unterzeichnernn zum
Ortstermin am .?xﬂ 'D1 2025 ge!adr-:n

Gebaude um':l GrLJn:iEtut‘;lt Mdria- Scherer Stralle 8 u. a. in 88309 Mannheim wurden am 30.01.2025
giner EEEH;T"IIIQ ung untérzngen Das Gebiude Maria-Scherer-Strafie 10 sowie Keller und Tietga-
rage waren zugaqgig Eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 72 war nicht méglich.

. Te;l’ri‘ehh‘uer am'@&sﬁrmm sighe gesonderte Anlage
iEeu der Ddabasmhlrgung wurden auch die anliegenden Fotas gefertigt (val Anlage 3)

Eme mlmmeh&ndﬂ Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefuhrt, insbesondeare wur-
den keine Bauteillprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionspridfungen haustechrmscher oder
sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Verkehrs-
wertermittiung und stelit - anders als bei Bauschadensgutachien - keine Mangelauflistung dar. Sie
schiielit das \orhandensein nicht besonders aufgefihrier Mangel nicht aus Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer ruganglicher Bauteile sind nicht
erfoigt. Die Unterzeichnern dbermmmt demgemal keine Haftung fur das Vorhandensein von Bau-
mangeln. die in diesem Gutachten nicht aufgefithrt sind
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Grundlagen des Gutachtens

« dar der Sachverstandigen durch das Amisgencht Mannheim mit Beschiuss vaom 02 12 2024 und An=-
schraiben vom 03,12 2024 schriftlich eraiite Auftrag

s e von der Sachverstandigen am 3001 2025 durchgefubrie Ortsbesichiigung

« e von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemendesigenen odér stadhschen Verzechnissan
erhaltenen Unteragen baw Angaben

» die von der Sachvarstandigen efhobenen Daten und Unteragen, insbesondens me Intraatruhiur, dig kon-
|unkturelien Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend ..

= the von der Sachverstandigen durchgefihien Markterhebungen und Matkl‘nrsmuhgan dig Wutzungsart
des Obpektes betreffend L

»  Wohnungsgrundbuch van Mannheim Nr. 1DB168, amticher Ausdruck vam. ET f‘l EﬂEﬂ

s Teilungserklarung vom 19.09.2014 mit Abgeschlossenhétsbescheingung vom 02.08. EDM und auszugs-
werse Plane, Machirag vom 24 10,2094 mif Ahgesmlnssenhautshesmﬁmlgung '.'nm 12 082014 und aus-
rigeweise Plane

« von der WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellte Unleﬂagen Wﬂs:haﬂsp}an 2025 Hausgeldabrech-
nung 2023 der Wohnung Nr 72, Protokolle der Eug&ntummamammlungeﬂ 2022, 2023, 2024, Energe-
ausweis des Gebaudes Maria-Scherer-Strafle 10 \.rnrn oF12 2!’.]1& Wmnﬂacnenbamchnung NI
2804 2015 \

Weiters Informationen wurden nicht eingehalt Dre wert t:uln:len::he:n F ahtu;en sowie die tatsachlichen
rechtliichen und wirtschaftlichen Umstande smd ﬂ‘aher aur mﬁm-raﬁ bgrtrctslc:hhgt wie aie sich an-
hand der Orsbesichtigung sowie aus den ;':ur 'h"Effugung ﬂe'sielltaﬂ Unlﬁrﬂagen und Angaben aus
gemeindesigenen Verzeichmssen, sOWEH. dueae im Rahmen der Dﬁ:enerhehung u erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prifung von nﬁafmmh rﬂﬂhtllﬂhﬂﬂ Bestm'ltnurrgen Genehmigungen, Auflagen
oder Verflgungen bezlglich des Eﬁs‘tandes der. haulul:han An!agen erfolgte nur insoweit, wie dies
fur die Wertermittiung hier von Muiw:a-nd-gkers war

Auftragsgemall wird nat:lﬂnlgend der 'I-I’E'J'HethWEl'l ;urn IStl-: htag 30. Januar 2025 ermittelt. Recht-
liche Grundlagen der “Wertermittiung Sind Baugesetzbuch (BauGB). Baunutzungsverordnung
{(BauNVO), |r!'ImCIbIIIEHW‘EFIWIMHHQB'JETDMHUHQ ﬂmmuWEurt"u"] in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung: gulhgen Fassung AN

BauGE: § 194 Uarknhrhmrt

Der 'q.l"nrlmhmwarl mrd dumh den Frila bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung Iinﬂeht im gaw&hnlhheﬂ Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tnts#chlk:han Elgaﬂuhaﬂﬂn. der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder m“mugan Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhn-
. Iich‘lj”ndar\ pur:‘ﬁﬁiicha Verhiiltnisse zu erzielen wire.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in Mannheim im Stadttell Kafertal Mannhaim liegt im
Bundesiand Baden-Wirtemberg und gehdnt zur Rhein-Neckar-Kegion, Hegierungsbezirk Karlsru-
he Mannheim nat mit seinen 17 Stadibezirken insgesamt etwa 330 000 Einwohner (Stand
3112 2023 Datenguelle Stadt Mannheim) und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von rd
145 km®. Der Stadttell Kifertal befindet sich im Nordosten Mannheims und ‘hat etwa 32.000 Ein-
wohner. Zustandiges Grundbuchamt ist Mannheim, zustandiger Amtsgerlchtﬁb&ztrk Mannheim

Mannheim liegt im nordlichen Oberrheingebiet am Mindungsdreieck: von Hhem mnd Meckar, in
einer Héhe von 95 m Gber NN, Es ist neben Heidelberg und Ludwigshaien sines der drel Oberzen-
tren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar, Die Stadt liegt ca. 70 km sidhich von Frankfurt 8 Main und
¢a. 95 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart, Die Unwewrtalﬁstadl Mannheim st als
bedeutende Industrie- und Handelsstadt ein wichtiger ‘u"arl-:ahmknﬂtenpunkf zwischen Frankfurt und
Stuttgart, unter anderem mit dem zweitgralien Hanglerhahnhﬂf Deumchlands und einem der be-
deutendsten Binnenhédfen Eurocpas.

Die Uperregionale Verkehrsanbindung ist als sehr gut-anzusehen; ﬂbﬂf das Autobahn- und Schie-
nennetz ist die Stadt optimal an andere W.rt-s-:haﬁﬁraumﬂ angEbundEﬂ Der Flughafen Frank-
futiMain ist etwa eine Autostunde von Mannhejm entfernt unr.'l lber dae Au‘mbahn AS erreichbar

Das Bewertungsgrundstick egt im Stadttedl Hﬁfeﬂal anr wmﬂerum nn I{afertai Sid im Neubauge-
iet Im Rott®. Das Neubaugebiet liegt urmittelbar sudh::h der Bundesstralle 38, die die Verbindung
zwischen dem Autobahnanschiuss U!-emhermer I’-ireuz an dle -BAB 6 und der Mannheimer Innen-
stadt herstellt.

Das Bewertungsgrundstick ||'Egt sudﬂslllch dér MEIFIE ScﬁErer-Slral'LE und nordwestlich der Mary-
Wigman-Strae Es handelt ssﬁdc:h um-normal befahrane Anliegersiralen innerhalb eines Wohn-
gebietes. Die Fahrhahn&n sind asphali’u&rt 55%:&113 beidseitig befestigle Gehwege und Stralenbe-
leuchtung vorhanden, ‘

Die unmittelbare Umgabung ist tlﬂbaut mit. WFWIEQEHCI 4-B-geschossigen Mehfamilienwohnhau-
S2rn Emzelhandﬁisg&sahéﬁ& des I&gllz:hen Bedarfs sind in fullaufiger Entfernung ereichbar
Parkrnnghv:hkmren im ¢ﬁan;!|chen E:raﬂen!and sind vorhanden.

Laut thnlaget!asaenemﬂadmg ﬂevs Gulachterausschusses der Stadt Mannheim liegt das Objekt
in der Lagekiasse 2, GEBIEIE mit-atfgelockerter Bebauung oder Uberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bauweise, ausreichende Durchgrinung. Besonnung und Freiflachen. befriedigendes
thnumfe{d uhne besondere Vor- und MNachtele, durchschnittliche Immissionen, keing besonderen

5 _.Larmhelaaﬁgungen

Ansmlusﬁ- an das offentliche Nahverkehrsnetz (ber in der Nahe verkehrende Bus- und Straften-
bahnimien, die nachsten Strallenbahn- und Bushaltestellen sind fullldufig im Umkreis bis 500 m
erreichbar. Machster Regionalbahnhof Ma. -Kafertal® in ca. 2,0 km Entfemung.

2.2 Gestalt und Form

Das 3.324 m* grolle Grundstlck Flurstuck Nr. 43681 ist leicht unregelmalig geschnitten (siehe La-
geplan Anlage 1) und relativ eben Es hat zu den anliegenden Strallen und zu den Nachbargrund-
stlicken normale Hohanlage
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2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Grundstick st mit einem Mehrfamilienwohnhavskomplex, bestehend aus 3 miteinander ver-
bundenen und 2 freistehenden, voll unterkellerfem, 5-8-geschossigen Einzelgebauvden mit Tiefgara-
ge bebaut

Das Mal der baulichen Mutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunulzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine werrelevante Grilkle bei der Bodenwertermittiung Die GFZ sagt aus.
wig viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) JE ﬂuadraunater Eund-
sticksflache vorhanden sind »

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendam Fall ve::&:htet werden, da den
vam Gutachiterausschuss der Stadt Mannheim veroffentliichten Elndanfmhtwer‘ten Keine Grund-
sticksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieRungszustand

Die versorgungstechnische Erschlielfung des Grundsticks Eﬁfﬁpnchtvﬂem orslblichen Standard.
d h. Elektriznat, Fernwarme, Telefon, Wasser und ﬁ.hwasser ssnd uher dgffentliche Netze ange-
schiossen.

Es handelt sich, soweit augenschenlich ersrr;J'al:rlch um gewae:hsen&r tragtahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt

2.5 Rechtliche Gegebenheiten twﬁenbeemﬂussende Havahte und Bﬁlastungen}

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Hm:htn ‘

Weohnungsgrundbuchs von Mannhaim Nr. 'IHB‘I 68

Hd. MNr. 1,2 geldschi

ifd, Nr_ 3. Die Ewangsuers!mg&rung st angeurdnat
Bezug: Ersuchen des Amtsgermts ‘Jullﬁlreckungs.garlcht Mannheim wvam 07 11 2024 {1 K 342/24)
Eingetragen {MANDMM?EJ‘EGE#] am 21.11 2024

Echul-d'.rarhallnlssﬂ dlE im Emnl:ihur:h in-Abtedlung 1l verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht beruul-aﬂ.mh‘tigt da EI-E fﬁf die vemerqsweﬂerm:ttlung ohne Bedeutung sind

2532 hlh:ht 1m Gmndbm:h Elngatmgﬂnn Rechte

Weilare nicht eingetmganu Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
: gen wurd&n der: Sachverstanﬁlgen nicht benannt.

‘ _f:‘..? 5.3 Blﬂasmngan

Baulasten” Laut schrifticher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und Stadt-
planung. besteht far das Flurstick Nr. 43681 kein Eintrag im Baulastenverzeichnis (vgl. Anlage 4)

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim. Fachbereich Klima, Natur und Umwelt, ist
das Grundstuck Flurstuck Nr 43681 nicht im Kataster altlastenverdachtiger Flachen verzeichnet

{vgl. Anlage 5)
Anmearkung. £s liegt ken Baugrundgulachfen vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-

gestellt. Ber dieser Werterrmittiung werden ungestdrte und kontamimerungsfree Bodenverhdlinisse
ohne Grindwassersinfiusse uwnterstellt
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2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird ohne weitere Uberprifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz bestehl

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstick ist Bestandtell des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 71/17a ,Im Raoit -
Tail 1 - sOdlich des Gewerbegebietas Am Ulinchsberg und westlich L 551? re:htsh.raﬁug seit
2001 1984 Dieser weist folgende Nutzungsschablone auf: )

Wa = allgemeines Wohngebiet

GRZ 04 = Grundflachenzahbl (4

GFZ18 = Geschossflachenzahl 1,8

gbew. a = geschiossene bzw. offens Bauweise

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit in kein Bnﬂenﬂrdnunwﬁahren embezn-gen

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten’ Uﬂrhah&ﬂs erstellt. Das Vorliegen gi-
ner Baugenehmigung und gaf. die Ubereinstmmung des. Eusgefuhr’fen Vorhabens mit den Bau-
zerchnungen, der Baugenebmigung, dem E!aunrdmmgsrecht und def verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bel dieser Werermittiung w]m dua- furmeue und marl:enelle Legalitat der baul-
chen Aniagen unterstalit N

Bauauflagen oder baubehordliche Baschrﬂnkungan udar Haanstaﬂﬂm\gen sind der Unterzeichnerin
nicht bekannt geworden

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustéande von Gmﬁd und E:u:ten sind lnﬁ 53 immuWert‘u" definiert. Es handelt sich
bel dem zu bewertenden Grur‘iﬁﬁtﬂr:k um em;hha[lungﬁ.— und abgabenbeitragsfreies. baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundiage fur die Gebaudebeschraibungen sind dee Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichligung
zowie die voriiegenden Unterlagen Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit be-
schriehen, wie as fir die Herleitung der Daten in der Wernermittiung notwendig ist, Hierbai werden
die offensichtiichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ainzel-
nen Bereichen kénnen Abweichungen aufirelen, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegendern: Untar[ag&n Hinwei-
sen wahrend des Onstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen Ausfihrung im Bauahr
Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die f.ynktiﬂnsfahughalt
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsirel, d. h
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanziiche bnd tiensche Schadlinge sowie
liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefinm.

1.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstick ist mit einem Hﬂhrfamilmnwuhnhauahumplu I:n&stahend aus 3 mileinander ver-
bundenen und 2 freistehenden, voll unlerhelierte'm Sﬁgeschuaslgan Ernzelgat:aud&n mit Tiefgara-
ge bebaut ‘

Die Babauung wurde it. Energieausweis E'EHE !Tl‘l'l:h'IE'[

Das Anwesan wurde gemal §58 WEG |I1 'u".n'nhmmgfﬁ und TEHelgEr‘ltur‘rt aufgeteift. Inhalt und Ge-
genstand des Sondersigentums sml.::l in der Tmluags&rklamng vom 19.09.2014 und dem Nachtrag
vom 24.10.2014 geregelt

Die Gebauvde enthalten msges.amf ED Elgerﬂumsw-:}hnungen und 89 Tiefgaragenstelipldtze Zudem
gibt es 2 Er-Emr‘rdEi‘tenleﬂﬁIthe im FreIEn

Die zu bewertende 'ﬁ'ﬁhneinheﬂ Nr. 72 liegt-wm’ Gebﬁuﬂe Maria-Scherer-StraBe 10 im Erdge-
schoss rechts vorn. D&s Gebaude Mana—Echer&r-EtraE-e 10 benhaltet 10 Eigentumswohnungan.

e Wohnung Mr 72 heslehl aus 2 zlmrnern Kiche, BadWC, Abstellraum und Diele. Der Woh-
nung ist das Eandernutzungsrecht an ger Terrasse und dem Ganenantel Nr. 72 zugsordnet. Die
Fenster der. W&hnung sind zur Maria-Scherer-Stralle, nach Nordwesten bzw. Nordosten ausgerich-
tet, die Terrasse ist nach Nordosten orientiert

Dig Wdhnfléﬂhe EEErégt ca 55,27 m? inklusive Terrasse zu % (Berechnung siehe Pkt 4 3.2).
DEr Wuhnung ist der Kelierraum Nr. 72 zugeordnel. Der Kellerraum befindet sich ebenfalls im Ge-

“haude Marra Scherar-5Stralte 10. Die Nutzflache balragt 1 Teilungsplan 2,36 m?

GebaudegllEang sowle Grundnssaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
hattenen Bauzeichnungen ersichtich.
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3.3 Ausfithrung und Ausstattung

Mehrfamilisnwohnnats

Fundamente: Streifenfundamente Beton

Umfassungswande: Betan, Mauenweark

Innemeande tragend: Beton, Mauenwerk

Innenwande nicht fragend:  Mausrwerk

Decken Stahlbeton

Fassade; Wamedammvverbundsystem mit Pulz und Ansinch

Dach Flachdacher mit Warmedammung und Dichiung | rm‘! Kuﬁststnﬂfnlnﬂ Rinnen und
Fallrehre aus Titanzinkblech

Treppanhials. Geschossireppe aus Stahibeton mit Fllesenbalng E[ﬂh'ﬂ]ﬂﬁl‘ldﬁr mit Edelstanl-

handlauf, Khingel- umnd Gagansprachanlaga_ Aufzugsanlagz “Briafkastenanlage
vor dem Haus

Tiren: Hauszugangsiur aus Leichtmetall mltJaizﬁllEmﬂglaﬁung Wﬂhnungw:ngaﬂgamren
als Holzplattentiiren

Fenster Kunstsfofffenster mit Isnileru*ﬂfglas.ung Wuhﬁung&n mit manuell betriebanen
Aulenrolladen aus Kunststofi .

Haizung Fernwa:me—lenualhmzung R\ ‘ ‘

Hazverteilung: Fulbodenheizung \9) N

Warmwassear zentral Dber die Hamung “ W ‘

Besondera Bauleile Balkone, Elngangstumbaidachuwg&n ";‘

Aus Wiohpung Mr. 72

Die Wohnung Nr 72 konnte nicht von mm?m be-smntlgl W!M-EI"I- Fum& Ee»rertung wird eine baualtersgema-
e, mittlere Ausstattung in ausfemhendem Unterrmﬂungsmstam UMEI‘EI:EIII

Tiefga | )

Fuflbtdan; I{&t]nr Estnch hesmm!.ei Tlﬂfgaragﬁ Betonstieine

Wande/Decken. Eﬂtﬂh-'rldauurwe-rk weill gasmhan

Tiren \ 2 Ein-Austahet mit elekifiseli betnebenem Metallgittertar Stahitiren, Misterkeller
--:;‘ als Metalllatenverschisge

Elekiroanizge: i 5 normale baual‘terﬁge‘{gmte Ausfihrung

34 Auﬂ-amnlmn

Ver- und, Eﬂ!ﬂ{:rgungsleﬂungen {Elemzutm Telefon, Fernwarme, Wasser/Abwasser) von den of-
tentlichen. Le:tungen m der Stralle bis an die Gebaude, Wege und Zufahrten mit Batonsteinen be-
festigt. begrunte: Wrgarlenﬂéich&n Innenhoffldche oberhalb der Tiefgarage begrimt, Aulenbeleuch-
] tungan Emfnedhngen der im Sondernutzungsrecht zugeordneten Gartenanteile, Mulltonnenstand-

.__"‘f;-|:|l.'ﬂle RN

&5 nhjektairﬁch&tzung. Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstick und Gebaude befinden sich auBerdich in normalem, baual-
tersgerechtem Instandhaitungszustand. Am Gemeinschafiseigentum ist augenscheiniich kein In-
standhaltungsruckstau erkennbar. Aus den FProtokollen der Eigentumerversammiungen geht hervor,
dass ein Selbstandiges Beweisverfahren der Wohnungseigentimergemeinschaft gegen den Bau-
trager der Wohnanlage wegen Mangein am Gemeinschaftseigentum anhangig ist. Naheres ist mir
higrzu nicht bekannt gewarden
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Fir das Gebaude Maria-Scherer-Stralle 10 liegt ein Energieausweis vom 0% 12 2015 gemalt den
§5§ 16 ff Energiesinsparverordnung (EnEV) 2009 vor. Die darin ausgewiesenan Energiebedarfswer-
te betragen

Endenergiebadarf 26,1 KWhIm*™a)
Pnmérenergiebedart 38,8 kWhi/(m**a)

Das Gebdude liegt damit in der Energieefiinenzklasse B

Sondereigentum: Grundrissgesialtung, Ausstattung und Untﬂrhallung-azumnd der Wohnung
Nr. 72 konnen wegen fehlender Innenbesichiigung nicht hinreichend beur‘!mrt warden Es 15t nicht
bekannt gewaorden, ob bzw. in welchem Umfang die Waohnung mﬂdenﬂmd 'ﬂ'urdﬂ Fur die Bewer-
tung wird eine baualtersgemale, miftlere Ausstattung in ausremhendem Umarhalluﬁgﬁzusland Ln-
terstelit. Belichtung und Besonnung der 'Wohn- und Aufenthaltsraume werden -als gut eingeschatzt.
Das Bad ist tagesbelichtet. Die Terrasse ist durch den darliber bﬂﬁndhﬂhm Balhnrr Uberdacht, Der
im Sondernutzungsrecht zugeordnete Gartenanteil Nr. 72 |31\um die TErras.sE Nr. 72 herum ange-
ordnet (vgl Teillungsplan Anlage 2). Als nachteilig ist die ﬂuanch:ung der Wohnung nach Mordwes-
ten zu dem direkt davorliegenden Muﬂtnnnenslandpla'lz mﬂzusthalzsﬂ




Gutachien: Wohnung Nr. T2 + SNR, Maria-Scherer-3tr. 8 wa., 68205 Mannheim - Kafertal  AZ: 1 K 342/24 1

4. Verkehrswertermittiung

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundsticken sind faut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 - 11 das Vergleichsweriverfahren einschlielllich des Verfah-
rens zur Bodenwertermitiiung, das Eriragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dia-
ser Verfahren heranzuziehen Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter BerUcksichtigung der Lage auf dem GrundstUcksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Ver-
fahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen u‘&r Br'rgewandt&n Verfah-
ren unter Wilrdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wen eines Grundstiicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenhait fir vergleichbare Objekte bezahit wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung sowie Gralle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundsti-
cke soliten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen: Aullerdem solten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstucke zu einem dem Wertermittiungsstichtag moglichst nahekom-
mendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus, dass
eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfugung stebt” Da bei dem hier zu bewerten-
den Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobyekte bekannt §ind, kann.dieses Wertermittiungs-
varfahren nicht angewendet werdan ‘

Das Ertragswertverfahren (55 27 - 34 ImmaWertV ) eignet sich fur Grundsticke, bei denen Rend-
teaspekte im Vaordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahfen dann, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempein. bE-‘gI'L.Iﬂ[FEE legt. Der Ma;kﬁe;lnel’mer der uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emetion bewusst so gut ez geht aus und lass!
gich von seiner BEatio i‘u"&munﬂ} leiten. Er handat't nach dam Vemunft-, Rational- oder Wirtschaft-
ichkeitsprinzip. Er méchte mit gegsbenen Mitteln ein‘maximales Ergebnis arzialen (Maximal- oder
Ergiebigketsprinzip) bzw. &in worgegebenes Ergebris mit mmimalen Mitteln (Minimal- oder Spar-
samkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche
Verzinsung ihm das..inuﬂsﬁerta Kapital einbringt

Dem steht das Sachwertverfahren (55 35 ~38 ImmoWertV) in der Hinsicht gegentiber, dass es ein
Hilfsverfahran_zut irrationalen Wertfindung darstelt Hier stehen die Kosten einer immobille und
deren Herstellungswert im Verdergrund - Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der'Sachweart als vermeintliches Kormektiv zur Emotion des Marktteilnehmers inen rein
bautechnischen, Markt erhobenan Wert darstellen, der sich onentiert an Kosten des Objekts, deren
Begriindung in der Vergangenheit egt, oder an Preisen, die fir hniiche Objekte in der nahen Ge-
genwart gezahit wurden

Angesichis der Mutzung steht bel dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkwese im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafigeblich durch den Nutzen, den das Grundstick
seinem Eigentimer zuklnftig gewdhrt. FOr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegendem Fall
die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergruna

Entsprechend den Gepfiogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragsweriverfahrens zu ermittein.

Auf diz Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwer lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fir Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fiir
die erforderliche Marktanpassung zur Verfligung gestellt werden. Das Sachwertverfahren st als
verkehrswertbestimmende Methode flr derartige Obiekte ungeeignet

Erttiuterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunst im Verfahren zu findean
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4.2 Bodenwertermittiung
4.2.1 Allgemeines

Mach den Regelungen der Wenermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im \er-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodennchtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zur Bodennchtwerlzone zusammen-
gefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Weﬂuema'lmrﬁsre wvorliegen. Abwei-
chungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wﬁnheemﬂussenden Lim-
standen — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaB der baulichén Nutzung, Bodenbeschal-
fenheit, Grundsticksgestalt — bewirken in der Regel Enlsprechenda Ah-wmmungan seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert <

4.2.2 Bodenrichtwart

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stam Mannhﬁlm zum Stichtag 01.01.2023
herausgegebenan Richtweren fur die Bodenpreise unhebamar aber pebaubarer Grundstiicke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 830,00 EL!R.*m’ [I{me 331!]1{]53} angegeben.

Das Richtwertgrundstick st wie folgt definiert: ‘
ﬂa&f&ﬁes Land

Entwickiungszustand =

Art der Nutzung = sligemeines Wﬁhﬁgﬂ'hﬂ&t
Erganzung zur Art der Mulzung B ’MEHWEITI]IIEI‘I:I‘LEUS'E—-[
Bauweise =/ geschigssen
beitragsrechtiicher Zustand =

beitragsira

423 Bodenwertentwicklung: |

Eine zeitliche Anpassun‘g dﬁ:ﬁ Endenriﬂhhuﬂrtes s Ziim Bewertungsstichtag ist unter Bericksichti-
gung des Marktgeschemnﬁ aus Sichider Sachvem‘:ﬁndlgen nicht gerechifertigt.

4.24 Eludanw&rt!tmiﬁlung des Emrtungsgrundatuf:ks

Flurstiick Nr. 435&1 . 3 324 rn* Gebaude- und Freiflache

Lirter Wmdlgung aller Umsmncla mm nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Be-
schaﬁunhen des Grunl:;lstum:s rach ssinem Erschiiefungszustand und der vorhandenen Babauung
und N!.FtELII'IQ fur \das Bewerungsgrundstick ein Bodenwsrt von 830,00 EUR/m® entsprechend
| Hmhhr.tert als angemessen in Ansatz gebracht

e E!1f'|El' Brcrﬂ.a von 3.324 m® betragt der spezifische Bodenwert fir das Gesamigrundstiick

1324 m*‘ % 830,00 EURmM? = 2. 758 8920 EUR
Bei T310.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fir die Wohnung Nr. T2:
2 758920 EUR X 73/10.000 = 20140 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 72 rd 20,000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
rusammen aus Bodenwer! und Ertragswen der baulichen Anlagen. Der Erdragswer der baulichen
Aniagen wird auf der Grundlage des Errags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
tenden Reinertragsanteils) ermitielt. Ggf. bestehende Grundstucksbesonderheiten sind zusatzlich
zu berlcksichtigen. Ber der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiiblich erzielbaren jahriichen Reinertrag des Grundsticks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzighch der Bewrtschaftungskosten (§ E‘Xi"‘*tmmuwgrt‘-ﬂ.

Der Rohertrag |5 31 ImmoWenV) umfasst alle bel ordnungsgematier Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsiick, insbesondere Mieten und
Pachten, Bel der Ermittlung des Rohertrags ist von ublichen, nachhamg gesu:i'ieﬂen MNutzungsmog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von. den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten und/oder werden vom Ublichen amv&mhenda Entgel!e erzieft, sind fur die
Ermittiung des Rohertrags die fir eine Gbliche Nutzung nachhaltrg amalbaren Einnahmen zugrunde
zu legen

Bewirtschaftungskosten (& 32 ImmoWertV) Eund Kusten I:|EE Zur mdnungsgemaﬂen Bewirtschaf-
tung und zulassigen WNutzung des Grundﬁluchﬁ fmshesunde?e der Geu.&ude} laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen dig Insrandhaltungskustaﬂ ‘ﬁbmaltungskﬂatan und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefanige E-etnehaknsten

Der Liegenschafiszinssatz (§ 33 ImmnWErl"n.n"] |sl der Elnssﬂt:-: mrt dem der Verkehrswert von
Grundsticken mm Durchschnitt markiGbiich urerlm;‘;t wird. Er wird regelmalig von den Gutachteraus-
schissen aus Marktdaten (Kaufpreise und-der ihnen zugetrdneten Reinertrage) abgeleitet Die
Hahe des Lwegenschaﬂszlnssa{zﬂs ist abhangig von der Grundstlcksart, der wirtschaftlichen Rest-
nuizungsdauer der baulchen Anlagen, der réumbichen Lage der Immobilie. der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen immﬂbma;nrnarln:t sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Als Restnutzungsdauser |§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgeméter Etawirts::hal’tung voraussichtiich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie |st emscheidend vom technischen und wirtschattiichen Zustand des Objektes
nachrangig auch wom H.Iher dis Gebiaudes bzw, der Gebaudeteils abhangig,

Unter den.Besonderen nﬁjeﬂsp&ﬂﬁschm Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWert\) versteht
man-alle vom dblichen Zustand vergieichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
ders"aewEnungs;ijEkts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzislbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache
Dhe Weohnflache wird auf Grundlage des vorliegenden Teilungsplanes aus der Abgeschlossanheits-
peschenigung (val Anlage 3] in Verbindung mit der zur YVerfiigung gesteliten Flachenberechnung,
dberschldgig aber mit einer fir den Wartermittiungszweck. ausreichenden Genauigkeil ermittelt,
Innenbesichtigung und drthches Aufmal der Raumlichkeiten waren nicht moglich. Die Ergebnisse
sind deshaib ausschiielilich als Grundlage dieser Wenermittiung verwendbar. . °

Wohnung Nr. 72 Wohnen/Essen 17,20 m*
Schiafen 12,35 m*
Kochan 4,00 m*
BadMWE 58S m®
Abstellzaum 287 m® (¢
Diele 7 86 m? AN
Terrasse zu % 514 m? SN
5527 m' ca gg,g; m’

" Die Flachen von Balkonen, Loggen, Dachgarten wnd Ten'asaen ~Eind Entspmcﬁend der fir die Verkehrswer-
lermittiung gelterden Vorschnften zur Berechniung der I.-'!-t:vmnﬁcﬁe rﬂw ?&.1 WaFIV) in der Rege! zu einem
Vierta! bawe max. zur Halfte anzunechnen \ &

Rohertrag

Der Mietspiegel 2025/2026 der Stadt Manﬂhalm '.mals-t qu Wﬂhnungem entsprechend inrer Grolle
folgende Basisnettokalimiete aus! N

Wohnfigche 55 m* B85 Eumw )

~.” ‘\‘}
v —td

Weitere Zu- und Abschlagsmerkmala ll‘ M |E*t:=-|;=-legeb ‘ N
Baujahr bis 2010 - 2017 ) P (T

Badausstattung ) SoNd 4% unterstellt
wel Eadausﬁllal'tungﬁmerhrr:a#e wrhanl;lerr A QP

[Handiuchheizkirper, Fuﬂhﬂd&rﬁhemungz y
Sonstige Wohnungsausstattung : + 0% unterstedlt

Fulbodenheizung m. rnlnd dar Harfm der Ftal.m'l&
Bodenbelag N 2 + 0% untersbedlt

Laminatboden, Vlwlmdan I@m@buﬂ-&m smmﬂgar
Badenfkein Bndnn &bﬁrwuagt

Madernisierung A ) 0% unterstelit
keine fENN ‘H.' ":;‘- _‘:\: : fj N
Wohnlage!| ", N=)) + 0%

fulllaufige. Distanz zu E‘iﬁﬂaﬁgerr das zEn’rrEllen Wersergungs-

bersichs Innenstadt max. 500m (micht zutreffend).

fuﬁ.lﬁuﬁge Distanz zum nachsten Eingang eines Stadtteilzentrums
\ max) 300 m {nicht Zutreffend),
ﬁJﬂlauﬂng Distanz zur nachsten Strallenbahnhattestelle uber B00m
™ ~entfernt fﬂmm Iuﬁ’EF‘FEd‘Iﬂ'}

Summe + 21%

Durchachnitthche ontsabliche Vergleichsmiate i Mietspiegel Mannheim

895 EUR/m* x (1 +021) = 10,83 EUR/m?

Durch Ober- oder unterdurchechnittiche Cualitaten der zu bertcksichbgenden Waohnungsmerkmale sind Ab-

weichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Weren des Mislspiegels von <15 % unterer Spannérn-
wert bis +17% oberer Spannanwert tolerabel (Mistpreisspanne)

Preizsspanng = 8.21 EUR/m* - 12,67 EUR/m*

Dia markiGblichen Abschlussmieten bei Neuvermietung liegen axtuell efahrungsgemal Ober den
im Mietspiegel ausgewiesensn Werten.
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Fir die Bewerlung sind |t. Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Mannheim
modeligetrew die marktiiblich erzielbaren Ertrége (ortslbliche Vergleichsmiete) zu berucksichtigen.
Als Grundiage hierdfur wird Im Sinne von § 31 ImmoWert\' der gualifiziente Mannhaimer Metspiegel
herangezogen.

Fur die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wahn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundnssaufteilung sowie Grofte der Wohnung Nr. 72
von einer nachhaitig ernelbaren Nettokaltmiete von 11,00 EUR/m® aus,

In vorgenanntem Mietansatz st die Nutzung des Kellerraumes Nr, 72 und ﬂaﬁ-“ﬁadenan!eiis MNr.72
enthalten. .

Bewirtschaftungskosten :
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fur diese Wertermittiung gewahite An-
satz der Bewirtschaftungskosten orentiert sich an Anlage 3 zu v§,;~12'.ﬂ-.h5- 5.5atz 2 ImmoWerty

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge hl:unutzung Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden missen.(Die Instandhaltungskosten umfassen sowohi
die fur die laufende Unterhaitung als auch die fir die) Iaufende Emeuenung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten Sie kannen mit Hilfe von Erfahrungsﬂtmn & m? w::rhr'rﬁﬂ-:he oder in Prozents-
dtzen angegeben werden. Im gegabenen Fall ist von jahdich 14,00 EURIm* Wohnflache auszuge-

Die Verwaltungskosten werden mit ;ahrﬁé:h-‘d‘z&.ﬂﬂ:EUHIEigentmnéwuhnung als angemessen an-
gesetzt,

Das Mietausfallwagnis decki das unternehmensche Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nutzung
der aufstehenden Baulichkeiten wird sin Ansatz von 2% als gerechifertigt angesetzt.

Betrigbskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen. Sie werden nur-berticksichtigt, wehn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vorliegen-
dem Fall ist bei reiner Wc:-.hnmﬂiung ine Berlicksichtigung nicht gegeben

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
» . der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« eigener Ableitungen der Sachverstandigen
pestimmt nd aﬁgﬂsﬂtzl. Zusatzhich werden Einflussfakioren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am-ortichen Grundsticksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturninweise beachtet

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im Grundstlcksmarktbericht 2023 (Daten-
grundlage 01.01.2023 - 31.12 2023) folgende Liegenschaftszinssatze verdffentlicht:

Wohneigentum nach WEG Wohnfldche 51 - 30 m®

Restnuizungsdauar Mittalwert Spanne Anzahl der Falle Jahresroherragefakion

a0 — 45 Jahre 1.0 % D4-17T% 43 236-333 i, 288
46 = 50 Jahre 1.6 % 0.9-21% 18 21.0=378 i M. 316

Unter Wordigung von Objekt-. Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1.5 % gewdhit.
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Hierbe: werden die u. a. die Stadtteillage des Objektes {Umgebungsbebauung, Infrastruktur &tc.),
Gebdudezustand, unterstellter Ausstattungsstandard der Wohnung. Wohnungsgralle (ca. 55,00 m¥)
und Restnutzungsdauer (60 Jahre) berocksichtigt, Zudem flielen das weiter steigende Mietniveau
und das geringe Erragsnsiko aufgrund allgemein stelgender Nachfrage nach Wohnraum in die Be-
trachiung sin.

Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdausr (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Mehrfamilienhau-
ser wird dis GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs 5 Satz 1 ImmaoWertV) angegeben Die Ge-
samtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Gmndsatz&s der Modellkonformitat
(§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen. Bei einem Baualter zum Wertermitt-
lungsstichtag von 10 Jahren (Bawahr 2015) emechnet sich die Heslnu:zungsdaue-r (RND) mut
60 Jahren —

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den WmemrﬂFUngsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berucksichtigten Beannuerhe:ten r:fes l:}h;ektﬁs korigierend zu bericksichti-
gen

Wegsn fehlender Innenbesichtigung der Wnnnung Nr. 72 mr-ﬂ eln Emheme:tsahschlag von 5 %
vom vorlaufigen Ertragswert vorgesahen  ( ‘
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache Wahnung WNre, 72 ca. 85 2T m®
Meltoxaiimiete 11.00 EURfm® WF
Bawirtschaflungskosten rd 18 %
Restnuizungsdaver der baulichen Aniagen Bl Jahre
anteiliger Bodernwart 20,000 EUR
Lizgenschaftszinssats 1.5 %
Jahresrahertrag §527m* x 11.00EUR/M® x 12 Monate: 7.296 EUR
abzgl Bewirschaftungskosten p.a h

& Mistausfallwagnis 2 % 146 EUR = i

»  Verwaliung 420,00 EUR/Einheit 429 EUR ) %

« Instandhattungskasten NN

55,27 m® x 14,00 EURIm* WF -
nsgesamt rd 18 % = 1.348 EUR

Janresreinertrag = 5947 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag Y N

» antediger Bodenwert 20 000 EUR SO

» Liegenschaftszinssatz 1.5 % NN W AN
20000 EUR x 1.5 % L = RS\ S Oor = 2 300 EUR

ﬁ o o Ceoy
Anteill der baulichen Anlagen am Hamertrag ‘ = 5647 EUR
(‘ ) 7 ), ‘: l:t:‘ )
Barwertfakior BND B0 J. /1.5 % x 39 35 X 38 38
Ertragswert der baulichen ﬁ.,nmg&n N . i = 2223I7TOEUR
Bodenwert Ny N | 2 + _20000 EUR
vorldufiger Ertrags-wert ) @ D = 242379 EUR
L))

besondere nbjai:tspezlﬁﬁuhé Grﬂndsludmrneﬂmale - 12118 EUR

" Fauaclmlﬂhscnlag Iemamda Innenbesn:hhgung 5%
Enragswaﬂ _fg.-;;_jf = N = 230.260 EUR
Erﬂag&wm garun&et rd. 230.000 EUR

-{jDeﬁr '.nurla.uﬂge Er'lravgswen 242 3789 EUR - ohne besondere objektspezifische Grundstlucksmerkma-

NN anispn:ﬂﬂ rd 4 385 EUR/m? Wohnflache (ca. 55.27 m®) sowie dem rd 33,22-fachen der ange-

setrten jﬁhrlll:hﬁrl Netiokaltmiate (V.296 ELR)
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5. Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Werarmittlungsstichtag Obli-
cherweise ru Kaufpreizen gehandelt, die sich vormangig am Ertragswert orientieren (vgl, Pkt 4.7).

Der Eriragswert fir die Wohnung Nr, 72 nebst Kellerraum Nr. 72 und Sondernutzungsrecht an der
Terrasse und dem Ganenantel Nr. 72 wurde zum Werarmittiungsstichtag mit rd 230.000,00 EUR
armitteit

Der vorlaufige Erragswert 242 379 EUR — phne besondere objektspezifische Gfundﬁtﬁcksmerhma-
le - entspricht rd. 4 385 ELUR/M? Wohnflache

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Et&ﬁ Manhh&im wurden fur
wiederverkaufte Eigentumswohnungen folgende Vergleichspreise fDatEngrundlage 01.01.2023 -
31.12. 2023} verdffentlicht:

Katertal Siid
Wohnfidache Mittelpreis/m® WF  Kauffalle  Bandbreite.
48 — 7O m? 3.283 BUR/mM? 8 1.5&6»_-’-4.3’95 EURIm®

Die vom Gutachterausschuss der Stadt Mannheim aus der Kaufpreissammlung zur Verfigung ge-
stellten 5 Verkaufspreise fir verglechbares thheeg&nlum i Objekt Maria-Scherer-Stralle 8, 10,
12, 14, Mary-Wigman-Stralle 13, Flst Nr. 43681, aus den Jahren 2022 bis 2024, liegen zwischen
4 128 EUR/m® und 4.835 EUR/m* Wohnflache, im Durchschnitt ber 4423 EURIm® Wohnfldche.

Die direkten Vergleichspreise aus dem _Bmgfértungsgmndsﬁmh beﬂahgen im Wesentiichen den er-
mittelten Efdragswert. ‘

Der Erragswert berdcksichigt angemﬁsen r:he unmitielbaren Lageeinfiisse sowie die bauliche
Qualitat des Objekles und ist somit als ".I'erkehrswert i Slnna des § 194 BauGB anzusetzen

Zusammenfaszend schatzt die Un'tﬁramchn&ﬂn den Hmlmhmwnﬂ fr

73/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick Nr. 43681, Gemarkung Mann-
heim, Stadtteil Hﬂiﬁrﬁi Maria-Scherer-Stralie 8, 10, 12, 14, Mary-Wigman-Stralle 13, verbun-
den mit dem Sunderalgentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 72 bezeichneten Wohnein-
heit nebst Kellerraum umi Sondernutzungsrecht an der Terrasse und dem Gartenanteil
NF, 72

Eniaprer;heﬁd den vorangegangenen Ausfuhrungen zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2025 auf
rd,.
230.000,00 EUR
fi. W.; ZweihundertdreiBigtausend Euro)
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lch erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch
in meiner Verantwortung erstelit zu haben lch habe kein persanliches Interesse am Ausfall der vor-
stehenden Verkehrswanarmittiung.

Das Gutachten ist nur fur den Aufiraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schrftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 27. Februar 2025
JERBAND | O

e e T
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Dipl -Ing. (FH) Angelika Richter l-.—"""mu Frlul n: i ’"r:‘f“ﬁ“’"

L 1 l|"\l' 14
Sachverstdndige fr die Bewerung K\E% g bl 13 -Qg; o AN
von bebauten und unbebauten Grundsticken =t T RS se J\x_—% ﬁ\ 2 WJF

Midghed im Guiachterausschuss der Siadi Mannheim B
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Werordnung Gber die Grundsatze fur die Ermittiung der VYerkehrawerte von [mmobilien und
der fur die Werermittivng eforderlichan Daten (immaokilienweriermittlungsverardnung 2021
— ImrmoWertV 2027, vom 14.07 2021 (BGEI | 5. 2850)

Baunutzungsverordnung - ‘erordnung dber die bauliche MNutzung der Grundsticke
{BauNVQ vom 21.11.2017 (BGBI | 5 3786), zuletzt gedndert am 14.07.2021 (BGEI | 5.
1802 1807]

Baugesetzbuch — BawGB - in der Fassung der Bekannimachung wom 03112017 (BGBL |
5. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI 1 5. 4147)

Sweile Berechnungsverardnung — Verordrung Gber wahnwirtschaftliche Berechnungen nach
dem Jweiten Wohnungsbaugesetz (I BVY] vam 23.11:2007 (BGEI. | 5, 2614, 2G28)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV vom
2611 2003 (BGBL | 5. 2345)

Borgeriches Geselzbuch - BGB — vom 02.01:2002 (BGBL1 5. 42-2900: 2003 1 5. 738), zu-
letzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. 1 5 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter immobilienbewsrtung
Markidaten und Praxishilfen {Stand Marz 201a6)

Klziber, Simaon

Wearkehrewertermitilung von Srundsticken

Fommentar und. Handbuch zur Ermittiung. von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Belsthungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWert (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierto Auflage, 2020)

Kleiber

Wertk 06 <« Wenermittiungsnchtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittiung des Verkehreweres von Grundstocken mit
Mormalherstellungskosten = NHE 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Fozs-Brachmann, Holzner, Renner

Ermittlung des Verkehrswertes van Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (25,
Auflage, 2003)



3

AF: 1 K 342024

- Kaferial

+ SMR, Maria-Scherer-5ir 8 ua , 3308 Mannhaim

BAUZEICHNUNGEN (ohne MaBstab)

Gutachien: Wohnung Nr, 72

ANLAGE 2:

Ausziig aus der Abgeschlossenneitsbescheinigung vom 02.09.2014 mil Bezug auf die Bewilligung vom

19.09.2014

Teilgrundriss Erdgeschoss, Wohnung Nr. 72




Gutachien. Waohnung Nr. 72 + SHR, Maria-Scherer-Str. 8 U a , BRI0S Mannheim - Kaferlal A2 1 K 342/24 1

Teilgrundrizs Kellergeschoss, Kallsrraum Nr 72
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.09,2014 mit Bezug auf die Bewilligung vom
24.10.2014
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Haflarraum Mr. T2 Heustechnik im Kellergeschoss
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