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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

524/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstlick Nr. 35183, 3.183 m? Gebaude- und Freiflache,
Stadtteil Schénau, Johann-Schitte-Strae 7, 9, 11, verbunden mit dem Sondereigentum. an-der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 10 bezeichneten Gewerbeeinheit (Praxis) nebst Abstellraum im Kellergeschoss. Zugeordnet ist
das Sondernutzungsrecht an den mit Nr. 57 und 58 bezeichneten Kfz-Abstellpldtzen in der Tiefgarage.

Johann-Schiitte-StraRe 7, 9, 11 in 68307 Mannheim - Schonau

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Zwangsversteigerungsgericht-
A2;1-(Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim

AZ: 1 K 86/25

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 2. September 2025

Wertermittlungsstichtag: 2. September 2025

Qualitatsstichtag: 2. September 2025

Grundbuchangaben: Grundbuch von Mannheim Nummer 42.041

Gemarkung Mannheim, Stadtteil Schonau, Flurstiick Nr. 35183
Johann-Schiitte-Stralle 7, 9, 11, Gebaude- und Freiflache 3.183 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 02.09.2025 ermittelt mit rd.

437.000,00 EUR

(i. W.: VierhundertsiebenunddreiRigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 9 Seiten enthalten.

Das Gutachten und die gesonderte Anlage werden in 2 Ausfertigungen in Papierform und in digitaler
Form per eRV (elektronischer Rechtsverkehr) an das Gericht (ibersandt.

Ty 3R TELEFCHM CeZl - IE [G-3ELD LBETI0 N 2 ZEeE?aDTe
215 KIANMHEN TELERSE . Lad] = B 1 h.Avy ERATEAGEE WHE RS ETEA R HORD
MNEQWE "THT-#"ERT LF IBAN DE&A &TAE DROG CO1E RARE B

W R R ERTCE Bl FAANESEDLENE



Gutachten: TEG Nr. 10 + TG-Stpl. Nr. 57, 58, Johann-Schutte-Str. 7, 9, 11, 68307 Mannheim-Schonau AZ: 1 K 86/25 2
INHALTSVERZEICHNIS
Seite
Deckblatt 1
Inhaltsverzeichnis 2
1. Vorbemerkungen 3
2, Lage-/Grundstiicksbeschreibung 5
2.1 Lagebeschreibung 5
2.2 Gestalt und Form 6
23 Art und MaR der baulichen Nutzung 6
24 ErschlieRungszustand 6
2.5 Rechtliche Gegebenheiten 6
251 Grundbuchlich gesicherte Rechte 6
2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte 7
253 Belastungen 7
254 Denkmalschutz 7
255 Planungs- und Bodenordnungsrecht 7
256 Entwicklungszustand 8
3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen 9
3.1 Vorbemerkungen 9
3.2 Gebaudebeschreibung 9
3.3 Ausfihrung und Ausstattung 11
3.4 AuRenanlagen 11
3.5 Objektzustand, Bauzustand;:Baumangel/Bauschaden 12
4, Verkehrswertermittlung 13
4.1 Verfahrenswahl und Begriindung 13
4.2 Bodenwertermittlung 14
4.2.1 Allgemeines 14
422 Bodenrichtwert 14
423 Bodenwertentwicklung 14
424 Bodenwertermittlung-des Bewertungsgrundsticks 14
4.3 Ertragswertermittlung 15
4.31 Allgemeines 15
43.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung 16
4.3.3 Ertragswertberechnung 19
5. Verkehrswert 20
6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur 21
6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien 21
6.2 Verwendete Literatur 21
Anlagen
Anlage 1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster 22
Anlage 2 Bauzeichnungen 23
Anlage 3 Objektfotos vom 02.09.2025 (12 Aufnahmen) 26
Anlage 4 Baulastenauskunft 28
Anlage 5 Altlastenauskunft 29



Gutachten: TEG Nr. 10 + TG-Stpl. Nr. 57, 58, Johann-Schutte-Str. 7, 9, 11, 68307 Mannheim-Schonau AZ: 1 K 86/25 3

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

AZ Auftraggeber:
Schuldner:

Glaubigerin:
Zwangsverwalter:
Bewertungsgegenstand:

Grundbuch:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Nutzflache:

Lage:

Mieter:

Miete:
WEG-Verwaltung:
Hausgeld/Monat:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB:

Hinweis:

Amtsgericht Mannheim —Zwangsversteigerungsgericht-

A2, 1 (Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim

1 K 86/25

siehe gesonderte Anlage

siehe gesonderte Anlage

siehe gesonderte Anlage

524/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstlick Nr. 35183,
3.183 m? Gebaude- und Freiflache, Stadtteil Schénau, Johann-Schiitte-
Strale 7, 9, 11, verbunden mit dem Sondereigentum-an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Gewerbeeinheit (Praxis) nebst Ab-
stellraum im Kellergeschoss. Zugeordnet ist das. Sondernutzungsrecht
an den mit Nr. 57 und 58 bezeichneten Kfz-Abstellpladtzen in der Tief-
garage.

Teileigentumsgrundbuch von Mannheim Nummer 42.041

2. September 2025

2. September 2025

2. September 2025

ca. 251,25 m?

Johann-Schiitte-Strae 7, 2. Obergeschoss links

(vom Treppenaufgang-ausgesehen)

siehe gesonderte Anlage

siehe Pkt. 4.3.2

siehe gesonderte Anlage

1.113,00 EUR (It. Wirtschaftsplan 2025)

Hinsichtlich-des vorhandenen Zubehdérs (Einrichtungen, Mdbel, medizi-
nisches-Gerat u..a.) in:der teilweise als Ergotherapiepraxis genutzten
Gewerbeeinheit Nr.~10, erklarte die Mieterin, dass dies vollstandig ihr
gehdrt. Das Zubehor wird keiner Bewertung unterzogen. Bei Bedarf ist
das Zubehor durch einen gesonderten Gutachter bewerten zu lassen,
da dies nicht in den Fachbereich der Unterzeichnerin fallt.

Die: Gewerbeeinheit Nr. 10 ist in zwei separate Einheiten unterteilt
worden, welche flachenmaBig etwa gleich groB sind. Zugangig war
lediglich der als Ergotherapiepraxis genutzte, rechte Bereich der
Einheit. Der linke Teil der Einheit konnte nicht von innen besichtigt
werden. Im Eingangsbereich der Gewerbeeinheit Nr. 10 und in dem
als Ergotherapiepraxis genutzten Bereich sind Grundrissanderun-
gen gegeniiber dem Teilungsplan vorgenommen worden. Hinsicht-
lich Grundrissaufteilung, Ausstattung, Zustand und Nutzbarkeit
des nicht besichtigten Bereiches werden im Gutachten Annahmen
getroffen.

Mit Schreiben vom 12.08.2025 wurden alle Verfahrensbeteiligten sowie die Mieterin der Ergothe-
rapiepraxis durch die Unterzeichnerin zum Ortstermin am 02.09.2025 geladen.

Gebaude und Grundstick Johann-Schiitte-Stralle 7, 9, 11 in 68307 Mannheim wurden am
02.09.2025 einer Besichtigung unterzogen. Die Raumlichkeiten der Ergotherapiepraxis konn-
ten von innen besichtigt werden, der linke, abgetrennte Bereich der Teileinheit Nr. 10 war
nicht zugangig. Keller und Tiefgarage waren eingeschrankt zugangig.

Teilnehmer an dem Ortstermin siehe gesonderte Anlage.



Gutachten: TEG Nr. 10 + TG-Stpl. Nr. 57, 58, Johann-Schutte-Str. 7, 9, 11, 68307 Mannheim-Schonau AZ: 1 K 86/25 4

Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgeflihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliel3t das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaf keine Haftung-fiir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Mannheim mit Beschluss vom:30.06.2025 und An-
schreiben vom 01.07.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 02.09.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus-im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und-Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

o Teileigentumsgrundbuch von Mannheim Nr. 42:041, amtlicher Ausdruck-vom'03.06.2025

e Teilungserklarung vom 10.11.1988, Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 21.06.1988 nebst auszugs-
weise Aufteilungsplane, Nachtrage zur Teilungserklarung vom 02:03.1989 und 25.04.1989

e Ubernahmebericht des Zwangsverwalters vom 08.08.2025

e von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte-Unterlagen: Wirtschaftsplan 2025 mit Angaben zur
Hohe des Hausgeldes der Gewerbeeinheit Nr.-10, Protokolle der Eigentimerversammlungen aus 2022,
2023, 2024, Energieausweis-vom-14.11.2019

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und-wirtschaftlichen Umstande ‘sind daher nur insoweit bericksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen‘Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prufung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder:Verfugungen bezilglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemafl ‘wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 2. September 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), .Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in Mannheim im Stadtbezirk Schénau. Mannheim
liegt im Bundesland Baden-Wirttemberg und gehoért zur Rhein-Neckar-Region, Regierungsbezirk
Karlsruhe. Mannheim hat mit seinen 17 Stadtbezirken insgesamt etwa 330.000 Einwohner (Stand
31.12.2024, Datenquelle Stadt Mannheim) und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von rd.
145 km?. Der Stadtteil Schénau befindet sich etwa 8,0 km nérdlich des Stadtzentrums von Mann-
heim (Paradeplatz) und hat etwa 13.000 Einwohner. Zustandiges Grundbuchamt ist Mannheim,
zustandiger Amtsgerichtsbezirk Mannheim.

Mannheim liegt im nérdlichen Oberrheingebiet am Mindungsdreieck von Rhein-und Neckar, in
einer Hohe von 95 m Uber NN. Es ist neben Heidelberg und Ludwigshafen eines der drei Oberzen-
tren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar. Die Stadt liegt ca. 70 km sudlich von-Frankfurt a. Main und
ca. 95 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart.‘Die-Universitatsstadt Mannheim ist als
bedeutende Industrie- und Handelsstadt ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt zwischen Frankfurt
und Stuttgart, unter anderem mit dem zweitgréf3ten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der
bedeutendsten Binnenhafen Europas.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als sehr gut anzusehen;-tber.das Autobahn- und Schie-
nennetz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume -angebunden.-Der Flughafen Frank-
furt/Main ist etwa eine Autostunde von Mannheim entfernt und Uber.die-Autobahn A5 erreichbar.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im mittleren Bereich des Stadtbezirks Schénau. Schoénau liegt
zwischen der A 6 im Norden, der Bahnstrecke Mannheim-Frankfurt im Osten und der Frankentha-
ler StralRe im Stidwesten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt-auf der westlichen Seite der Johann-Schuitte-Stral’e, etwa in Ho-
he der 6stlich einmindenden Ballonstrale. Bei der Johann-Schiitte StralRe handelt es sich um eine
normal befahrene Durchgangsstralle. Die-Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege
und Stralenbeleuchtung vorhanden. Parkmoglichkeiten im &ffentlichen Straenland sind vorhan-
den.

Die unmittelbare Umgebung ist mit Mehrfamilienwohnhausern bebaut. Einzelhandelsgeschéafte des
taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer-Nahe, innerhalb der Wohn- und Geschéaftshausanlage Jo-
hann-Schutte-StralRe 7, 911, vorhanden. Insgesamt einfache bis mittlere Wohn- und Geschéftsla-

ge.

Anschluss an.das-o6ffentliche Nahverkehrsnetz Uber in der Nahe verkehrende Bus- und Stral3en-
bahnlinien, nachste Bushaltestelle ca. 150 m entfernt, nachste Stralenbahnhaltestelle (Endstation
Schonau) “unmittelbar westlich des Bewertungsgrundstiickes. Nachster Regionalbahnhof ,Ma.-
Waldhof“iin-ca. 2,5 km Entfernung.

Laut Wohnlageklasseneinstufung des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim liegt das Objekt
in der Lageklasse 2, Gebiete mit aufgelockerter Bebauung oder Uberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bauweise, ausreichende Durchgrinung, Besonnung und Freiflachen, befriedigendes
Wohnumfeld ohne besondere Vor- und Nachteile, durchschnittliche Immissionen, keine besonde-
ren Larmbelastigungen.
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2.2. Gestalt und Form

Das 3.183 m? groRe Grundstick ist unregelmalig geschnitten (siehe Lageplan Anlage 1). Die
strallenanliegende Grundstiicksbreite in nordsudlicher Richtung betragt ca. 100,00 m. Die mittlere
Grundstuickstiefe in westostlicher Richtung betragt ca. 32,00 m. Das Grundstiick ist relativ eben, es
hat zur Strafl’e und zu den Nachbargrundstiicken normale Héhenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstlick ist mit einer Mehrfamilienwohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage
bebaut. Die Anlage beinhaltet 2 Einzelgebaude. Das nérdliche Gebaude (Johann-Schiitte-Stralte
9, 11) besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und-ausgebautem Dachge-
schoss. Das sudliche Gebaude (Johann-Schitte-Stralte 7) besteht aus 2 Gebaudeteilen. Der nérd-
liche Teil beinhaltet die Tiefgaragenein-/-ausfahrt, ist zweigeschossig und unterkellert. Der sudliche
Gebaudeteil besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 :Obergeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss.

Das Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRe bei der Bodenwertermittlung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stucksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom Gutachterausschuss der Stadt Mannheim verdffentlichten Bodenrichtwerten keine Grund-
sticksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlielRung des, Grundstiicks’entspricht dem ortsiiblichen Standard,
d.h. Elektrizitdt, Telefon, Fernwarme, Wasser und-Abwasser sind Uber o6ffentliche Netze ange-
schlossen.

Es handelt sich, soweit:augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchs von Mannheim Nr. 42.041 bestehen folgende Ein-
tragungen:

[fd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Durchgangsrecht) fir Stadt Mannheim.

Bezug: Bewilligung vom 5. August 1985.

Eingetragen am 18. Dezember 1985; hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbicher Ubertragen am 31. Mai 19809.

Ifd. Nr. 2:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bebauungs- und Nutzungsbeschrankung) fur Stadt
Mannheim.

Bezug: Bewilligung vom 5. August 1985 / 25. November 1985.

Eingetragen am 18. Dezember 1985; hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbucher Ubertragen am 31. Mai 1989.
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Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR lastenfrei. Vorgenannte Rechte werden nicht beriick-
sichtigt.

Ifd. Nr. 3: geloscht

Der unter Ifd. Nr. 4 in Abteilung Il, eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst in der
Regel nicht den Wert des Grundstlcks.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und
Stadtplanung, besteht fir das Flurstiick Nr. 35183 kein-Eintrag im ‘Baulastenverzeichnis (vgl. An-
lage 4).

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich: Klima, Natur und Umwelt,
ist fur das Grundstlck Flurstiick Nr. 35183 keine Altlast bzw. altlastverdachtige Flachen verzeich-
net. Im Bodenschutzkataster wird das Grundstiick jedoch.innerhalb der Flache 07193-000 gefiihrt.
Hier wurden von 1935 bis 1940 Bodenauffullungen, unbekannter Zusammensetzung getatigt. Als
Ergebnis wurde die Flache in den Handlungsbedarf-,Belassen® mit dem Kriterium ,Entsorgungsre-
levanz® eingestuft. Zudem wird der nordliche Teil des Grundstucks innerhalb der Flache 06087-000
gefuhrt. Hier wurden mindestens.im Jahr 1945 Mineraldl/-produkte gelagert.

Das Schreiben der Stadt Mannheim liegt dem Gutachten.als Anlage 5 bei.

Nachfolgende Verkehrswertermittiung. erfolgt ohne Berlcksichtigung o. g. evtl. Altablagerungen.
Bei Bedarf ist hierzu ein-gesondertes Altlastengutachten zu fertigen und eventuelle Dekontaminie-
rungskosten sind vom-ermittelten Vierkehrswert in Abzug zu bringen.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes
Nr. 55/17, Teil 1a, rechtskraftig seit 05.09.1984. Dieser weist im Bereich des Bewertungsgrund-
stiicks folgende Nutzungsschablone aus:

WA = allgemeines Wohngebiet

GRZ 0,6 = Grundflachenzahl 0,6

GFZ 1,3 = Geschossflachenzahl 1,3

SD 30-45° = Satteldach 30° bis 45° Dachneigung

lN+D = 3 Vollgeschosse zwingend + Dachgeschoss
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Das zu bewertende Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert..Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstiick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht-werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der-technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie-sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf-pflanzliche und-tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden-nicht ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstick ist mit einer Mehrfamilienwohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage
bebaut. Die Anlage beinhaltet 2 Einzelgebdude. Das ndérdliche - Gebaude (Johann-Schitte-Stralie
9, 11) besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und ausgebautem Dachge-
schoss. Das sudliche Gebaude (Johann-Schutte-Stralle 7) besteht aus 2 Gebaudeteilen. Der nérd-
liche Teil beinhaltet die Tiefgaragenein-/-ausfahrt, ist zweigeschossig-und unterkellert. Der stdliche
Gebaudeteil besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss.

Die Wohn- und Geschaftshausanlage wurde etwa 1988 errichtet.

Die Gebaude enthalten laut Teilungserklarung einen SB-Markt, 7 Arztpraxen, 21 Wohnungen so-
wie Pkw-Abstellplatze.in-der Tiefgarage-und auf einem oberirdischen Parkdeck.

Das Grundstick wurde gemall § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Gegenstand
und Inhalt des Sondereigentums sind in der:Teilungserklarung vom 10.11.1988 und den Nachtra-
gen vom 02.03.1989 und 25.04.1989 geregelt.

Die Gewerbeeinheit Nr. 10 (Praxis) befindet sich im sudlichen Teil des Gebdudes Johann-
Schutte-StraBe 7 im 2. Obergeschoss links (vom Treppenaufgang ausgesehen).

Die gesamte Nutzflache der Gewerbeeinheit Nr. 10 betragt laut Teilungserklarung 251,25 m2.

Die . Gewerbeeinheit ist in zwei separate Einheiten unterteilt worden, welche flachenmaRig etwa
gleich gro3 sind. Zugangig war lediglich der als Ergotherapiepraxis genutzte, rechte Bereich der
Einheit. Der linke Teil der Einheit Nr. 10 konnte nicht von innen besichtigt werden.

Die Ergotherapiepraxis besteht aus Empfang mit Wartebereich, 4 Behandlungsraumen, 1 WC,
Kiche, Abstellraum und Flur. Die Nutzflache betragt ca. 125,00 m2.

Zu Grundrissaufteilung, Ausstattung, Zustand und Nutzbarkeit des nicht besichtigten Bereiches der
Gewerbeeinheit Nr. 10 bestehen keine gesicherten Erkenntnisse. Nach ungesicherten Angaben ist
dieser Bereich umfassend umgebaut und zu Wohnzwecken umgenutzt worden.

Im Eingangsbereich der Gewerbeeinheit Nr. 10 und in dem als Ergotherapiepraxis genutzten Be-
reich sind Grundrissanderungen gegenuber dem Teilungsplan vorgenommen worden.
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Der Gewerbeeinheit Nr. 10 sind der Abstellraum Nr. 10 im Keller sowie das Sondernutzungsrecht
an den beiden Tiefgaragenstellplatzen Nr. 57 und 58 zugeordnet.

Hinweis: Die Nummerierung der Stellplatze vor Ort stimmt nicht mit der Teilungserklarung tUberein.
Die Stellplatze Nr. 57 und 58 sind vor Ort jeweils mit der Nr. 10 gekennzeichnet.

Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen
ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Wohn- und Geschéftshaus

Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande tragend:

Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassade:
Dach:

Treppenhauser:

Tlren:
Fenster:

Heizung:
Heizverteilung:

Warmwasseraufbereitung:

Besondere Bauteile:

Gewerbeeinheit Nr. 10

Sanitarausstattung:
Klchenausstattung:
Elektroanlage:
Heizverteilung:

Warmwasseraufbereitung:

FuRbodden:
Innenwande:

Decken:
Tlren:
Besondere Einbauten:

Keller/Tiefgarage

FuRboéden:
Wande/Decken:

Tdren:
Elektroanlage:

3.4 AuBBenanlagen

Streifenfundamente Beton

Beton, Mauerwerk

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk bzw. Leichtbauweise

Massivdecken

Putz mit Anstrich, Dachgeschosse mit Schindelverkleidung

Krippelwalm- bzw. Satteldacher mit Ziegeleindeckung, 2-geschossiger Gebau-
deteil Flachdach mit umlaufender Attika, Pappeindeckung mit Bekiesung, Rin-
nen und Fallrohre aus Zinkblech

Geschosstreppen massiv mit Betonwerksteinbelag, Metallgelander, Klingel- und
Gegensprechanlagen, Briefkasten, sidlicher Gebaudeteil Johann-Schiitte-
Stralle mit Personenaufzug (Bj. 1988, 1000 kg, 13 Personen)

Hauszugangstiren aus pulverbeschichtetem Leichtmetall mit Isolierverglasung,
Wohnungs- und Praxiseingangstiren-als-beschichtete Holzplattentliren

Leichtmetall- bzw. Kunststofffenster-mit Isolierverglasung, tlw. Auf3enjalousien
aus Kunststoff, schrage Dachflachenfenster aus-Holz

Fernwarmezentralheizung
Plattenheizkdrper

teilweise zentral Gber die Heizung, teilweise dezentral lGber Elektroboiler bzw.
Durchlauferhitzer

Balkone, Erker:

1 WC mit einem Stand-WC-mit Aufbauspiilkasten und einem Waschbecken
Kichenmoblierungen-sind nicht. Gegenstand dieser Wertermittlung!
verdeckte Installation, normale, altersgerechte Ausfihrung
Plattenheizkdrper

dezentral tiber. Elektroboiler

PVC-Belag,-Kiiche und WC Fliesen

geputzt, tapeziert und/oder gestrichen,
WC partiell gefliest, Arbeitsbereich in der Kiiche mit Fliesenspiegel

uberwiegend abgehangte Systemdecken mit integrierter Beleuchtung
Innenturen beschichtete Holzplattentiren in Stahlzargen
Keine

Estrich (Keller) bzw. Betonformsteine (Tiefgarage)

Beton/Mauerwerk, ungeputzt, teilweise geweildt, Mieterkeller als Metallgitterver-
schlage

Stahltiren, elektrisch betriebenes Metallgittertor zur Tiefgarage
normale, baualtersgerechte Ausflihrung

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Fernwarme, Wasser/Abwasser) von den 6f-
fentlichen Leitungen in der StralRe bis an die Gebaude, Wege, Zufahrten und AulRenstellplatze be-
festigt, Rampen, Stlitzmauern, Begrinungen, Einfriedungen.
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3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstick und Gebaude befinden sich auf3erlich in normalem, altersge-
rechtem Zustand. Wesentlicher Instandhaltungsriickstau ist augenscheinlich nicht erkennbar. Nach
Angabe der WEG-Verwaltung ist eine Sanierung der Abwasserleitungen erforderlich, da es Uber-
durchschnittlich haufig zu Verstopfungen und Rohrbriichen kommt. Aus dem Protokoll der Eigen-
tumerversammlung 2024 geht hervor, dass Uber eine Sanierung der Balkone in den Hausern Nr. 9
und 11 nachgedacht wird, konkrete Beschllsse gibt es dazu noch nicht.

Fur das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 14.11.2019 gemaf den §§.16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energieverbrauchswerte betra-
gen:

Endenergieverbrauch 153 kWh/(m?*a)
Primarenergieverbrauch 64 kWh/(m=*a)

Das Gebaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse E.

Sondereigentum: Die Grundrissgestaltung des als Ergotherapiepraxis:genutzten Teilbereiches der
Gewerbeeinheit Nr. 10 ist der Nutzung entsprechend weitgehend zweckmafig und funktional.
Dass nur ein WC vorhanden ist, welches sowohl.von-Patienten ‘als auch vom Personal genutzt
wird, entspricht nicht heutigen Anforderungen an eine Praxisnutzung. Die aktuelle Grundrissauftei-
lung entspricht teilweise nicht der Teilungserklarung (siehe Anlage 2).

Die Ausstattung des besichtigten Teilbereiches ist im-Wesentlichen zeitgemal. Belichtung und
Besonnung von Empfang/Wartebereich--und Behandlungsrdumen sind gut. WC, Kiiche und Ab-
stellraum sind innen liegend angeordnet; sie haben keine eigenen Fenster.

Der besichtigte Bereich der Gewerbeeinheit befindet sich.in.normalem, gepflegtem Unterhaltungs-
zustand.

Hinsichtlich Grundrissaufteilung, Ausstattung, Zustand-und Nutzbarkeit des nicht besichtigten Teil-
bereiches kdnnen keine -Angaben gemacht werden. Ob hier tatsachlich ein Umbau und eine Um-
nutzung zu Wohnzwecken erfolgt ist, kann nicht als gesichert angenommen werden.

Auf Nachfrage beim Fachbereich Baurecht der Stadt Mannheim konnten dort keine Vorgange zu
einer ggf. erfolgten Nutzungsé@nderung in-Wohnen gefunden werden. Seit dem 28.06.2025 sind
nach § 50 Landesbauordnung (LBO) Nutzungsanderungen verfahrensfrei, wenn durch die neue
Nutzung: Wohnraum 'im - Innenbereich geschaffen wird. Fiir die Einhaltung aller o6ffentlich-
rechtlichen Vorgaben'ist der Bauherr verantwortlich. Gleiches gilt fiir bauliche Anderungen.
Hier wird auf die-‘Anlage zu § 50 LBO verwiesen.

Im_Falle einer tatsachlich erfolgten Nutzungsanderung geht die Verantwortung auf einen zukunfti-
gen Eigentiimer der Einheit Gber.
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4. Verkehrswertermittiung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieBlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berilcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstlcks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit flr vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal der-baulichen Nutzung sowie Gréle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tUbereinstimmen. Aulierdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen-zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt:sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV).eignet sich flr/Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln. begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Gberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrensiist;, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
l&sst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt-nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit. gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem:Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 = 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der-Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begriindung incder Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt'wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund:. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafigeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentiimer zukilnftig gewahrt. Fir einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf die Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fur
die erforderliche Marktanpassung zur Verfigung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode fur derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittiung
4.21 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiucks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustéandigen Gutachterausschuss der Stadt Mannheim-zum Stichtag 01.01.2025
herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 600;00-EUR/m? (Zone 33100319) angegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der Nutzung = Wohnbauflache
Erganzung zur Art der Nutzung = Mehrfamilienhauser

beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des-Bodenrichtwertes bis.zum Bewertungsstichtag ist unter Bericksich-
tigung des Marktgeschehens aus Sicht der. Sachverstandigen nicht erforderlich.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 35183 3.183 m? Gebaude- und Freiflache

Nach den vorhandenen Gegebenheiten; nach Lage und Beschaffenheit des Grundstlicks, Gréle
und Zuschnitt; nach seinem ErschlieBungszustand, der vorhandenen Bebauung und Nutzung so-
wie in“Kenntnis des derzeitigen- Grundstiicksmarktes wird flir das Bewertungsgrundstiick ein Bo-
denwert von 600,00 EUR/m? entsprechend Richtwert als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei.einer GrofRe von 3.183 m? betragt der spezifische Bodenwert fur das Gesamtobjekt:

3.183 m? X 600,00 EUR/m? = 1.909.800 EUR

Bei 524/10.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fur die Gewerbeeinheit Nr. 10:
1.909.800 EUR X 524/10.000 = 100.074 EUR

Bodenwertanteil Gewerbeeinheit Nr. 10 rd. 100. 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
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstlicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu bericksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktublich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen.-Der-Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulds-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von.den-Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur-ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstlicks (insbesondere. der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten,-Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige ‘Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz' mit dem der Verkehrswert von
Grundstticken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird: Er:wird regelmaRig von den Gutachter-
ausschussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen ‘Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie-den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist entscheidend vom-technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflache
Die Nutzflache der Gewerbeeinheit Nr. 10 betragt laut Teilungserklarung 251,25 m2. Ein Flachen-
aufmass wurde nicht erstellt. Die Flachenangabe gilt ausschlieBlich flur diese Wertermittlung.

Rohertrag

Der als Ergotherapiepraxis genutzte rechte Teilbereich der Gewerbeeinheit Nr. 10 ist inklusive
Abstellraum Nr. 10 zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Nach Angabe des.Zwangsverwalters
besteht das Mietverhaltnis seit April 2006. Die Miete betragt gemald letzter Mieterhdhung vom
21.10.2013 seit dem 01.01.2024 monatlich insgesamt 1.650,00 EUR (=. Nettokaltmiete
1.250,00 EUR zzgl. 400,00 EUR Nebenkostenvorauszahlungen). Die Nettokaltmiete  entspricht
10,00 EUR/m? angemieteter Nutzflache (ca. 125 m?). Der Mietvertrag:liegt mir nicht-vor.

Nach Aussage der Mieterin hat diese den Mietvertrag gekundigt. Ein Kindigungsschreiben liegt
mir nicht vor.

Zum Vermietungsstand des linken Teilbereiches und der-beiden Tiefgaragenstellplatze habe ich
keine Kenntnis.

Die Wertermittlung ist auf die ortsubliche Vergleichsmiete als:Nettokaltmiete ohne Mehrwertsteuer
abzustellen. Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich-die:Vergleichsmieten von
Einheiten geeignet, die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbar sind, hier sind.auch-Objekte-heranziehbar; die nicht in der gleichen Ge-
meinde, sondern in dhnlich gelagerten Gemeinden belegen sind.

Da in der Regel kaum Vergleichsmieten fur Praxen zur Verfligung stehen, kdnnen auch Blromie-
ten zur Orientierung dienen.

Fir die Stadt Mannheim konnten:folgende Gewerbemieten recherchiert werden:

Biiromieten

e |VD-Gewerbe-Preisspiegel 2024/25
e einfacher Nutzungswert 8,90 EUR/m? Nutzflache
o mittlerer Nutzungswert 11,75 EUR/m? Nutzflache
e guter Nutzungswert 16,90 EUR/m? Nutzflache

¢ Rich Biiromarktbericht Mannheim 2025 (Auswertungszeitraum 2024)
Spitzenmiete 22,00 EUR/m?, Durchschnittsmiete 14,30 EUR/m?, Angebotsmiete fur 2025 7,50 EUR/m?
bis 22,50 EUR/m?

¢ RIWIS Report Mietspiegel 2024
City Spitzenmiete 21,40 EUR/m?, Durchschnittsmiete 13,30 EUR/m?
Cityrand Spitzenmiete 15,00 EUR/m?, Durchschnittsmiete 11,70 EUR/m?
Peripherie, - Spitzenmiete 12,30 EUR/m?, Durchschnittsmiete 9,00 EUR/m?

Fur die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Lage, Ausstattung und
Zustand, Grundrissaufteilung sowie GréfRe der Gewerbeeinheit Nr. 10 von einer nachhaltig erziel-
baren Nettokaltmiete von 10,00 EUR/m? Nutzflache aus. Im Mietansatz ist die Nutzung des Ab-
stellraumes Nr. 10 im Kellergeschoss enthalten.

Fir die Tiefgaragenstellplatze Nr. 57 und 58 wird ein Mietansatz von monatlich je 40,00 EUR
berucksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowonhl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 14,00 EUR/m? Wohnflache und
von jahrlich 106,00 EUR/Stellplatz auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 429,00 EUR/Einheit und jahrlich 47,00 EUR/Stellplatz
als angemessen angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische 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 ein Ansatz von4 % als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundstucks sowie seiner baulichen und:sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur berlcksichtigt, wenn sie nicht:auf die Miete- umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Beriicksichtigung nicht-gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses:unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich-werden-Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundsticksmarkt berticksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der Gutachterausschuss-der Stadt Mannheim hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Daten-
grundlage 01.01.2024 —31.12.2024) folgende Liegenschaftszinssatze veroéffentlicht:

Wohneigentum nach WEG Wohnflache 51 — 90 m?

Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 11 % 0,2-22% 50 246-34,4 i. M. 28,5
46 — 60 Jahre 1,6 % 1,1-19% 12 27,7-414 i.M. 324

Gewerblich genutzte Gebaude

Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor

20 — 40 Jahre 3,8 % 1,9-52% 5 14,5 -18,1 i. M. 16,6

Fir Teileigentum (Gewerbeeinheiten) werden keine speziellen Liegenschaftszinssatze verof-
fentlicht.

Gewerblich genutzte Objekte sind gegenuber wohnwirtschaftlich genutzten Objekten aufgrund des
grolieren wirtschaftlichen Risikos und der geringeren Nachfrage in der Regel mit einem deutlich
erhdhten Liegenschaftszinssatz verbunden. Erfahrungsgemaf gibt es fir derartige Objekte mo-
mentan kaum Kaufinteressenten, auch die Finanzierungsbereitschaft von Banken ist dahingehend
aktuell als verhalten einzuschatzen.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
4,5 % gewanhlt.



Gutachten: TEG Nr. 10 + TG-Stpl. Nr. 57, 58, Johann-Schutte-Str. 7, 9, 11, 68307 Mannheim-Schonau AZ: 1 K 86/25 18

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fir Wohnhauser mit
Mischnutzung wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angege-
ben. Die Gesamtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat (§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen. Unter Berucksichtigung
des Baujahres (etwa 1988) sowie des augenscheinlich erkennbaren technischen und wirtschaftli-
chen Zustandes der Bausubstanz (nicht modernisiert) wird die Restnutzungsdauer (RND) mit
33 Jahren angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berucksichti-
gen.

In vorliegendem Fall wird wegen fehlender Innenbesichtigung des-linken Teilbereiches der Gewer-
beeinheit Nr. 10 ein Sicherheitsabschlag von 5 % vom vorldufigen Ertragswert vorgenommen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Nutzflache 251,25 m?

Nettokaltmiete 10,00 EUR/m2 WF

2 Tiefgaragenstellplatze je 40,00 EUR/Monat

Bewirtschaftungskosten rd. 18 %

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 33 Jahre

anteiliger Bodenwert 100.000 EUR

Liegenschaftszinssatz 45 %

Gewerbeeinheit Nr. 10 251,25 m?2 x 10,00 EUR/m? x 12 Monate = 30.150 EUR
Stellplatze Nr. 57, 58 2,00 Stck. X 40,00 EUR x 12 Monate = 960 EUR
Jahresrohertrag 31.110 EUR

abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
¢ Mietausfallwagnis 4 % 1.244 EUR
¢ Verwaltung 429 EUR/Einheit, 47 EUR/Stellplatz 523 EUR
¢ Instandhaltungskosten

251,25 m?x 14,00 EUR/m2 NF 3.518 EUR

106,00 EUR/Stellplatz 212 EUR

insgesamt rd. 18 % 5.497 EUR - 5.497 EUR
Jahresreinertrag = 25613 EUR

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e anteiliger Bodenwert 100.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 4,5 %

100.000 EUR x 4,5 % - 4.500 EUR
Anteil der baulichen Anlagen.am Reinertrag = 21113 EUR
Barwertfaktor RND 33d./.4,5 % = 17,02 X 17,02
Ertragswert der baulichen Anlagen = 359.343 EUR
Bodenwert 100.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert 459.343 EUR
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 22.967 EUR
o Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichtigung 5%
Ertragswert = 436.376 EUR
Ertragswert gerundet rd. 437.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert 459.343 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstliicksmerk-
male - entspricht rd. 1.830 EUR/m? Nutzflache (ca. 251,25 m?) sowie dem rd. 14,77-fachen der
angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (31.110 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag ubli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert flr die Gewerbeeinheit Nr. 10 mit dem Sondernutzungsrecht an den Tiefgara-
genstellplatzen Nr. 57 und 58 wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 437.000,00 EUR ermit-
telt. Der vorlaufige Ertragswert 459.343 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale - entspricht rd. 1.830 EUR/m? Nutzflache (ca. 251,25 m?) inklusive 2-TG-Stellplatzen.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim-werden keine Ver-
gleichspreise fur wiederverkauftes Teileigentum verdffentlicht.

Der Ertragswert berucksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflusse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schéatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fiir das

524/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick Nr..35183, 3.183 m? Gebaude-
und Freiflache, Stadtteil Schonau, Johann-Schiitte-StraBe 7, 9, 11, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Gewerbeeinheit (Praxis) und
dem Sondernutzungsrecht an den mit Nr. 57 und 58 bezeichneten Kfz-Abstellplidtzen in der
Tiefgarage

entsprechend den vorangegangenen Ausfluhrungen zum Wertermittiungsstichtag 02.09.2025 auf
rd.:
437.000,00 EUR

(i. W.: Vierhundertsiebenunddreifigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, \das Gutachten nach-bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittiung.

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

Mannheim, 29./September 2025
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Dipl.-Ing.(FH) Angelika Richter

Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedndert am-14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachungvom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung uber._wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/l. BV) vom 23:11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der:Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Burgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02:01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geadndert am 12.08.2021 (BGBI. | S..3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen'(Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstuicken

Kommentar und. Handbuch zur.Ermittlung. von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06— Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammiung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Malfstab)
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Gutachten: TEG Nr. 10 + TG-Stpl. Nr. 57, 58, Johann-Schutte-Str. 7, 9, 11, 68307 Mannheim-Schonau
ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)
Auszige aus der Teilungserklarung vom 10.11.1988
GRUNDRISS 2. OBERGESCHOSS Gewerbeeinheit Nr. 10
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS Abstellraum Nr. 10, Stellplatze Nr. 57 + 58
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BESTANDSPLAN TEILBEREICH ERGOTHERAPIEPRAXIS
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

O N BN WO :
Nordansicht Johann-Schiitte-Str. 7, Einheit Nr. 10 Westansicht\.{@‘haﬁp;\Sc‘hUtte-St’r\.\\7, Einheit Nr.

N, a

w— -
Siidansicht Johann-Schiitte-Str. 7, Einheit Nr. 10

o) — ™
\W). \ s

Treppenhaus Johann-Schitte-Stralle 7 Empfang der Gewerbeeinheit Nr. 10
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Wartebereich der Gewerbeeinheit Nr. 10 Behandlungsraum d\él: 'G‘éwerbeqi(‘ihglf Nr. 10
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Stellplatze Nr. 57 + 58 (vor Ort Bezeichnung Nr. 10) Tiefgaragenein-/-ausfahrt
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ANLAGE 4: BAULASTENAUSKUNFT
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ANLAGE 5: ALTLASTENAUSKUNFT

Altlastenauskunft vom 25.09.2025 Seite 1
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