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GUTACHTEN

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

85/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstlick 27328, 3.760 m2 Gebaude- und Freiflache,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
18. Oktober 1994 mit dem Nachtrag vom 21. Januar 1997 mit Nr. 74 (neu) bezeichneten Wohnung nebst
dem mit gleicher Nummer bezeichneten PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage

Hans-Sachs-Ring 221, 223, 225, 227, MeistersingerstraBe 1, 3, 5, 7 in 68199 Mannheim - Neckarau

IR S

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

AZ: 2 K 352/24

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 26. Februar 2025

Wertermittlungsstichtag: 26. Februar 2025

Qualitatsstichtag: 26: Februar 2025

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr. 69674

Gemarkung Mannheim, Stadtteil Neckarau, Flurstiick Nr. 27328
Gebaude- und Freiflache, Hans-Sachs-Ring 221, 223, 225, 227, Meister-
singerstraBe 1, 3, 5, 7, 3.760 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 26.02.2025 ermittelt mit rd.

156.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertsechsundfiinfzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 3 Ausfertigungen in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Gbersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 3 Ausfertigungen in Papierform mitgeliefert.
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1. Vorbemerkungen

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

AZ Auftraggeber: 2 K 352/24

Schuldner: siehe gesonderte Anlage

Glaubiger: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 85/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick . Flurstlick 27328,
3.760 m2 Gebaude- und Freiflache, verbunden mit.dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
18. Oktober 1994 mit dem Nachtrag vom 21. Januar 1997 mit Nr. 74 (neu)
bezeichneten Wohnung nebst dem mit gleicher Nummer bezeichneten
PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage.

GrundstlicksgroBe: 3.760 m2 Gebaude- und Freiflache

Grundbuch: Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr..69674

Ortsbesichtigung: 26. Februar 2025

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

26. Februar 2025
26. Februar 2025

Wohnflache: ca. 49,58 m2

Lage: Hans-Sachs-Ring 221/223, 1. Untergeschoss links
(vom Treppenaufgang ausgesehen)

Mieter/Nutzung: siehe gesonderte Anlage

Hausgeld/Monat: 359,00 EUR It.-Wirtschaftsplan 2025

WEG-Verwaltung:

Zubehor gem. §§ 97 + 98 BGB:

Hinweis:

Bewirtschaftungsanteil 309,42 EUR, Riicklagenanteil 49,58 EUR

siehe gesonderte Anlage

nicht vorhanden

Die Wohnung Nr. 74 (neu) konnte nur von auBen besichtigt werden;
hinsichtlich.. Ausstattung;-Zustand und Bewohnbarkeit werden im
Gutachten. Annahmen- getroffen. Wohnflache und Grundrissgestal-
tung werden der Teilungserklarung vom 15.11.1993 bzw. der Ande-
rung vom 25.10.1994 enthommen.

Mit Schreiben vom 10.02.2025 wurden: alle Verfahrensbeteiligten und der Mieter der Wohnung
Nr. 74 (neu) durch die Unterzeichnerin zum Ortstermin am 26.02.2025 geladen.

Gebaude und Grundstiick-Hans-Sachs-Ring 221 u. a. in 68199 Mannheim wurden am 26.02.2025
einer Besichtigung unterzogen. Das Gebaude Hans-Sachs-Ring 221/223 sowie Keller und Tief-
garage waren zugangig. Eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 74 (neu) war nicht még-
lich.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Verkehrs-
wertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung dar. Sie
schlieBt das Vorhandensein nicht besonders aufgeflhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht
erfolgt. Die Unterzeichnerin Ubernimmt demgemaf keine Haftung fir das Vorhandensein von Bau-
mangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Mannheim mit Beschluss vom 14.01.2025 und An-
schreiben vom 15.01.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachversténdigen am 26.02.2025 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, die kon-
junkturellen Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend

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

e  Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr. 69674, amtlicher Ausdruck vom 09:12.2024

e Teilungserklarung vom 15.11.1993 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 15.11.1998 und auszugs-
weise Plane, Anderung vom 25.10.1994 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung vom:18.10.1994 und aus-
zugsweise Plane, Bewilligungen vom 13.04.1995 und 20.01.1997, Nachtrag-zur-Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 21.01.1997

e von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte Unterlagen: Gesamtwirtschaftsplan 2025, Einzelwirt-
schaftsplan 2025 der Wohnung Nr. 74, Hausgeldabrechnung 2023 der Wohnung Nr. 74, Protokolle der
Eigentimerversammlungen 2022, 2023, 2024, Energieausweise der-Gebaude Hans-Sachs-Ring 221 -
227 und MeistersingerstralBe 1 - 7

e vom Insolvenzverwalter zur Verfligung gestellte Unterlagen:. Mietvertrag. der Wohnung Nr. 74 vom
13.01.2023

e Auszige aus den Bauakten (Marchivum Mannheim)

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie sich an-
hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur-Verflgung gestellten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen; soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtlichen-Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verflgungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies
fur die Wertermittlung hier.von Notwendigkeit war.

AuftragsgemaB wird--nachfolgend: der Verkehrswert zum Stichtag 26. Februar 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der-Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immaobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung giiltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiucksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Mannheim im Stadtteil Neckarau. Mannheim liegt
im Bundesland Baden-Wurttemberg und gehdrt zur Rhein-Neckar-Region, Regierungsbezirk Karls-
ruhe. 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 Stadtbezirk Neckarau liegt im Sidwesten Mannheims direkt am-Rhein und hat etwa
31.000 Einwohner. Zusténdiges Grundbuchamt ist Mannheim, zustandiger Amtsgerichtsbezirk
Mannheim.

Mannheim liegt im nérdlichen Oberrheingebiet am Mldndungsdreieck von Rhein und Neckar, in
einer H6he 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 siidlich 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 zweitgréBten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der be-
deutendsten Binnenhafen Europas.

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

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Stadibezirk Neckarau, hierim statistischen Bezirk Niederfeld.
Angrenzende Stadtbezirke sind Lindenhof, Neuhermsheim und-Rheinau. Auf der gegentberliegen-
den Rheinseite liegen Ludwigshafen und Altrip. Der Stadtteil Niederfeld stellt aufgrund seines er-
héhten Wasser- und Grinflachenanteils ein beliebtes Wohngebiet dar.

Das Bewertungsgrundstick liegt als Eckgrundstick auf der nordwestlichen StraBenseite des Hans-
Sachs-Ringes und stdwestlich der Meistersingerstra3e. Beide StraBen sind gering bis normal be-
fahrene AnliegerstraBen. Die Meistersingerstraf3e endet unweit nérdlich vom Bewertungsgrundstiick
als Sackgasse. Die Fahrbahnen sind asphaltiert, jeweils beidseitig befestigte Gehwege und Stra-
Benbeleuchtung vorhanden.

Die unmittelbare. Umgebung-ist bebaut:mit mehrgeschossigen Wohnhausern sowie Einfamilienrei-
henh&usern. Einzelhandelsgeschafte des téglichen Bedarfs sind in fuBBlaufiger Entfernung erreich-
bar. Insgesamt ruhige, gefragte Wohnlage mit erhéhtem Wasser- und Grinflachenanteil. Etwa
500 m westlich beginnt das Naherholungsgebiet Stollenwérthweiher. Unweit westlich davon liegt in
der Rheinschleife-der Waldpark mit dem Naturschutzgebiet ReiBinsel und dem Strandbad. Bis zur
Stadtmitte (Paradeplatz) sind es etwa 3,5 km.

Laut Wohnlageklasseneinstufung des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim liegt das Objekt
in der Lageklasse 3, Gebiete mit geschlossener Bauweise, tlw. hochwertige Wohnanlagen, starke
Durchgrinung und Besonnung, ausreichend Freiflachen, geringe Immissionen, Uberwiegend ruhi-
ges Wohnen.

Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz Uber in der Nahe verkehrende Bus- und StraBBen-
bahnlinien, nachste Bus- und StraBenbahnhaltestelle in der SteubenstraBe rd. 300 m entfernt.
Nachster Regionalbahnhof ,Ma.-Hauptbahnhof“ in rd. 2,5 km Entfernung.
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2.2 Gestalt und Form

Das 3.760 m?2 groBe Grundstlick Flurstlick Nr. 27328 ist anndhernd rechteckig geschnitten (siehe
Lageplan Anlage 1) und relativ eben. Es hat zur StraBe und zu den Nachbargrundstiicken normale
Hoéhenlage. Drei Ecken des Grundstlcks sind, den StraBenverldufen folgend, abgeschragt. Die am
Hans-Sachs-Ring anliegende Grundstiicksbreite betragt ca. 77,00 m, die an der Meistersingerstra-
Be anliegende Grundstiicksbreite betragt ca. 50,00 m. Die von den aufstehenden Wohngebauden
Uberbaute Flache betragt ca. 1.340 m2.

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist mit 2 Mehrfamilienwohnhausern mit Tiefgarage ~bebaut.: Das Gebaude
Hans-Sachs-Ring besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen, uber
2 Ebenen ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das Gebdude MeistersingerstraBe be-
steht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 3 Obergeschossen, iiber 2:Ebenen ausgebautem Dachge-
schoss und Spitzboden. Die Tiefgarage besteht aus 2 Untergeschossen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GréBe bei der Bodenwertermittiung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse). je Quadratmeter Grund-
stlicksflache vorhanden sind.

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

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlicks entspricht dem ortsiblichen Standard,
d. h. Elektrizitdt, Fernwarme;. Telefon, Wasser und:Abwasser sind Uber 6ffentliche 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
Wohnungsgrundbuchs von Mannheim Nr. 69674

Ifd. Nr. 1: Beschréankte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Mannheim wegen ausschlieBli-
cher Nutzung des Grundstticks zu Wohnzwecken.

Geman Bewilligung vom 12. September / 13. November 1991 eingetragen am 18. September 1992;
hierher sowie in die anderen Wohnungs- und Teileigentumsgrundbicher Ubertragen am 31. De-
zember 1993.

Vorgenannte Dienstbarkeit wird in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.
Ifd. Nr. 2 - 7: geldscht

Ifd. Nr. 8: Das Insolvenzverfahren ist erdffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Neustadt a. d. Wstr. - Insolvenzgericht vom 04.07.2024
(1 1K 92/23).

Eingetragen (MAN021/233/2024) am 24.07.2024.
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Ifd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts -Vollstreckungsgericht- Mannheim vom 03.12.2024 (2 K 352/24).
Eingetragen (MAN028/305/2024) am 09.12.2024.

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt, da sie fiir die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und Stadt-
planung, besteht fir das Flurstick Nr. 27328 kein Eintrag im Baulastenverzeichnis (vgl. Anlage 4).

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Klima, Natur und Umwelt, ist
das Grundstick Flurstick Nr. 27328 nicht im Kataster: altlastenverdachtiger Flachen verzeichnet
(vgl. Anlage 5).

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden-keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéaltnisse
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 Bewertungsgrundstiick. ist Bestandteil des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 82/13, rechts-
kraftig seit 30.04.1984.-Dieser weist folgende Nutzungsschablone auf:

WA = allgemeines Wohngebiet
Il = drei Vollgeschosse

g = geschlossene Bebauung
GRZ 0,4 = Grundflachenzahl 0,4
GFZ 1,1 = Geschossflachenzahl 1,1

Wandhoéhe -max. 9,75-m
Das zu bewertende Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin
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 fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel-
nen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefuhrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Die Wohnung Nr. 74 (neu) befindet sich innerhalb-einer Wohnanlage bestehend aus 2 Mehrfamili-
enwohnhausern mit Tiefgarage.

Die Gebaude wurden It. Energieausweis 1997 errichtet und beinhalten insgesamt 137 Wohnungen
und 173 Stellplatze in der Tiefgarage sowie Keller- und-Gemeinschaftsraume.

Das Gebaude Hans-Sachs-Ring besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen,
tber 2 Ebenen ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das Gebaude MeistersingerstraBBe
besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 3 Obergeschossen, Uber 2 Ebenen ausgebautem Dach-
geschoss und Spitzboden. Die Tiefgarage ist unterhalb. des Innenhofes angeordnet und besteht aus
2 Untergeschossen.

Das Grundstick wurde -gemaBR § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt
des Sondereigentums sind in der Teilungserkldrung vom 15.11.1993 und den Anderungen vom
25.10.1994, 13.04.1995, 20.01.1997 geregelt.

Die Wohnung Nr.-74 (neu) befindet sichim 1. Untergeschoss links (vom Treppenaufgang ausge-
sehen) des Gebaudes Hans-Sachs-Ring 221/223. Die Wohnung befindet sich auf der nordwestli-
chen Ecke des Wohngebé&udes.

Die Wohnung ‘besteht aus einem Wohnraum mit offener Kiche, Schlafraum, innen liegendem
Bad/WC und Diele mit Abstellnische.

Die Wohnflache betréagt rd. 49,58 m? (Berechnung siehe Pkt. 4.3.2).

Der Wohnung ist der PKW-Abstellplatz Nr. 74 in der Tiefgarage zugeordnet. Der Stellplatz Nr. 74
liegt im 2. Untergeschoss der Tiefgarage. Die Tiefgarage ist von der MeistersingerstraBBe aus be-
fahrbar.

Der Wohnung ist kein Kellerraum zugeordnet.
Im Kellergeschoss befindet sich ein Gemeinschaftswaschraum mit Minzwaschautomaten.

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

Mehrfamilienwohnhaus

Fundamente: Streifenfundamente Beton

Umfassungswande: Beton, Mauerwerk

Innenwande tragend: Beton, Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: Stahlbeton

Fassade: Vollwarmeschutz mit hellem Rauputz

Dach: Satteldach mit Gaubenausbauten, Holzdachstuhl, Ziegeleindeckung

Treppenhaus: Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Fliesenbelag;:Metallgelander,:Klingel- und
Gegensprechanlage, Briefkdsten, Personenaufzug (Baujahr 1995, 500 kg oder 6
Personen)

Taren: Hauszugangstir aus Leichtmetall mit Klarglasausschnitten,-Wohnungseingangs-
thren als beschichtete Plattentliren

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster, AuBenrollladen aus-Kunststoff

Besondere Bauteile: Balkone, Dachgauben

Ausbau Wohnung Nr. 74 (neu)

Die Wohnung Nr. 74 (neu) konnte nicht von innen besichtigt werden.. Fir die Bewertung wird eine baualters-
gemaBe, mittlere Ausstattung unterstellt.

Tiefgarage/Keller

FuBbdden: Estrich geglattet

Wande/Decken: Beton, teilweise gestrichen

Tlren: Ein-/Ausfahrt mit elektrisch-betriebenem Metallgittertor, Stahltiiren
Elektroanlage: normale baualtersgerechte Ausfilhrung

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Fernwarme, Wasser/Abwasser) von den 6f-
fentlichen Leitungen:in-der StraBe bis an die Gebaude, Wege und Zufahrten mit Betonsteinen be-
festigt, begriinte Vorgartenflachen, Innenhofflache oberhalb der Tiefgarage begrint, Kinderspiel-
platz.

3.5 Objekteinschatzung, Bauzustand, Bauméangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstiick und Gebaude befinden sich auBerlich in normalem, baual-
tersgerechtem Instandhaltungszustand. Am Gemeinschaftseigentum ist augenscheinlich kein In-
standhaltungsrickstau erkennbar.

Flr das Gebaude Hans-Sachs-Ring 221 - 227 liegt ein Energieausweis vom 01.04.2019 gemaf den
§§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Ener-
gieverbrauchswerte betragen:

Endenergieverbrauch 105,4 KWh/(m?2*a)
Primarenergieverbrauch 137,0 kWh/(m?*a)

Das Gebaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse ,,D“.

Sondereigentum: Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung
Nr. 74 (neu) kénnen wegen fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Es ist
nicht bekannt geworden, ob bzw. in welchem Umfang die Wohnung modernisiert wurde. Fir die
Bewertung wird eine baualtersgemafe, mittlere Ausstattung unterstellt.
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Nach Angabe des Insolvenzverwalters befindet sich das Bad der Wohnung in mangelhaftem Zu-
stand. Dies beruht auf einer Erklarung des Mieters, der Insolvenzverwalter konnte die Wohnung
bisher nicht von innen besichtigen. Der Mieter zahlt wegen des Mangels aktuell keine Miete.

Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthaltsraume sind aufgrund der Untergeschosslage
als leicht eingeschrankt einzuschatzen. Das Bad ist innen liegend angeordnet, es verflgt tber kein
Fenster.

Als nachteilig ist das Fehlen einer Terrasse sowie eines Kellerraumes zu bewerten.
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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 Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Ver-
fahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der-angewandten Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung sowie GrdBe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundsti-
cke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. AuBerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag moglichst nahekom-
mendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus, dass
eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfugung steht.'Da bei dem hier zu bewerten-
den Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjektie bekannt sind, kann.dieses Wertermittlungs-
verfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich flr Grundstlcke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und lasst
sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach-dem Vernunft-, Rational- oder Wirtschaft-
lichkeitsprinzip. Er moéchte mit gegebenen Mitteln ein-:maximales Ergebnis erzielen (Maximal- oder
Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder Spar-
samkeitsprinzip). 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 gegenliber, dass es ein
Hilfsverfahren zurirrationalen 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 inder Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir &hnliche Objekte in der nahen Ge-
genwart gezahlt:.wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich maBgeblich durch den Nutzen, den das Grundstiick
seinem Eigentimer zukinftig gewahrt. FUr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegendem Fall
die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

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

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

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 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 kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Abwei-
chungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Um-
stdnden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MalB der baulichen:Nutzung; Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mannheim:zum Stichtag 01.01.2023
herausgegebenen Richtwerten fiir die Bodenpreise unbebauter, aber-bebaubarer Grundstlcke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks 1.300,00-EUR/m?2 (Zone 33101921) angegeben.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Baureifes Land
allgemeines-Wohngebiet
beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Bertcksichti-
gung des Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 27328 3.760 m2 Gebaude- und Freiflache

Unter Wirdigung-aller Umstande, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Be-
schaffenheit des:Grundstlicks, nach seinem ErschlieBungszustand und der vorhandenen Bebauung
und Nutzung-fir das Bewertungsgrundstick ein Bodenwert von 1.300,00 EUR/m?2, entsprechend
Richtwert; als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer Gr6Be von 3.760 m? betragt der spezifische Bodenwert flir das Gesamtgrundstick:
3.760 m? X 1.300,00 EUR/m? = 4.888.000 EUR

Bei 85/10.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fir die Wohnung Nr. 74 (neu):
4.888.000 EUR X 85/10.000 = 41.548 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 74 (neu) rd. 42. 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 Grundstiicksbesonderheiten. sind zusétzlich
zu berlcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstliicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmég-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatséchliche Nutzung von:den Gblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmaéglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags die fir eine Uibliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die.zur ordnungsgemaBen Bewirtschaf-
tung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) 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
Grundstiicken im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er'wird regelmafig von den Gutachteraus-
schiissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrdge) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstlcksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem 6rtlichen Immobilienmarkt sowie-den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV) wird-die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig.

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

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage des Teilungsplanes aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
(vgl. Anlage 3) in Verbindung mit der Flachenberechnung aus der Bauakte, Uberschldgig aber mit
einer far den Wertermittlungszweck, ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Innenbesichtigung und
oOrtliches AufmafB der Raumlichkeiten waren nicht mdglich. Die Ergebnisse sind deshalb ausschlief3-
lich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 74 (neu) Wohnen/Kochen 25,07 m2
Schlafen 13,32 m2
Bad/WC 4,16 m2
Diele/Abst. 7,03 m?

4958 m?  ca. 49,58 m?

Rohertrag

Die Wohnung ist zum Zeitpunkt des Ortstermins vermietet. Beginn des Mietverhaltnisses war der
der 01.02.2023. Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete fir die-Wohnung betrdgt monatlich
600,00 EUR, entspricht rd. 12,10 EUR/m? Wohnflache. Die Nebenkostenvorauszahlung ist mit mo-
natlich 250,00 EUR vereinbart. Der Mietvertrag enthalt:keinen Hinweis zum Tiefgaragenstellplatz.

Die Wertermittlung ist auf die ortsbliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsaizlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und-Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
sind.

Der Mietspiegel 2025/2026 der Stadt:-Mannheim weist fir, Wohnungen entsprechend ihrer GréBe
folgende Basisnettokaltmiete aus:

Wohnflache 50 m? 9,09.EUR/m?

Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale It. Mietspiegel:

Baujahr bis 1995 - 2001 - 6%

Badausstattung +* 0% unterstellt

keines der Badausstattungsmerkmale vorhanden
Sonstige Wohnungsausstattung
Bodenbelag
(Laminatboden, Vinylboden, Teppichboden, sonstiger
Boden/kein Boden Uberwiegt)
Modernisierung
keine
Wohnlage
fuBlaufige Distanzzu Eingangen des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt max. 600m (nicht zutreffend),
fuBlaufige ‘Distanz zum n&chsten Eingang eines Stadtteilzentrums
max. 300-m:(nicht zutreffend),
fuBlaufige Distanz zur nachsten StraBenbahnhaltestelle Gber 600m
entfernt (nicht zutreffend)

Summe - 6%

0% unterstellt

1+

0% unterstellt

I+

0%

I+

Durchschnittliche ortslbliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Mannheim:
9,09 EUR/m? x (1-0,06) = 8,54 EUR/m?
Durch Uber- oder unterdurchschnittliche Qualitaten der zu bericksichtigenden Wohnungsmerkmale sind Ab-

weichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Werten des Mietspiegels von -15 % unterer Spannen-
wert bis +17% oberer Spannenwert tolerabel (Mietpreisspanne).

Preisspanne = 7,26 EUR/m2 - 9,99 EUR/m?2
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Die derzeitige Miete der Wohnung Nr. 74 (neu) liegt Gber den im Mietspiegel ausgewiesenen Wer-
ten. Es konnte nicht zweifelsfrei geklart werden, ob die Nutzung des Tiefgaragenstellplatzes in der
Miete enthalten ist.

Far die Bewertung sind It. Grundstlicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Mannheim
modellgetreu die marktlblich erzielbaren Ertrédge (ortsubliche Vergleichsmiete) zu berlcksichtigen.
Als Grundlage hierfir wird im Sinne von § 31 ImmoWertV der qualifizierte Mannheimer Mietspiegel
herangezogen.

Fiar die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von-Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie GréBe der Wohnung Nr. 74
(neu) von einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 8,50 EUR/m2 Wohnflache aus.

FOr den PKW-Abstellplatz Nr. 74 in der Tiefgarage wird ein Mietansatz von monatlich 50,00 EUR
berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden-auf der Basis von Marki-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fiir diese Wertermittlung gewahlte An-
satz 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 sowohl
die fir die laufende Unterhaltung als auch die fir die-faufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe-von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Prozents-
atzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 14,00 EUR/m2 Wohnflache und
106,00 EUR fUr den Stellplatz auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 429,00 EUR/Eigentumswohnung und 47,00/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 von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten-sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemafen Gebrauch-des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen. Sie werden nur berlicksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vorliegen-
dem Fallist bei.reiner Wohnnutzung eine Berlicksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e .. der Angaben des odrtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstéandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundstlicksmarkt berlcksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im Grundsticksmarktbericht 2023 (Daten-
grundlage 01.01.2023 — 31.12.2023) folgende Liegenschaftszinssatze verdéffentlicht:

Wohneigentum nach WEG Wohnflache 30 — 50 m2
Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Félle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 1,5 % 1,2-19% 8 24,3 -30,0 i. M. 27,7

46 — 60 Jahre - - - - -
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Wohneigentum nach WEG Wohnflache 51 — 90 m?2

Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Félle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 1,0 % 04-1,7% 48 23,6 — 33,3 i. M. 28,9
46 — 60 Jahre 1,6 % 0,9-2,1% 48 27,0-37,8 i. M. 31,6

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1,25 % gewahlt.

Hierbei werden die u. a. die Stadtteillage des Objektes (Umgebungsbebauung; Infrastruktur etc.),
Gebaudezustand, unterstellter Ausstattungsstandard der Wohnung, WohnungsgréBe (ca. 49,58 m?)
und Restnutzungsdauer (42 Jahre) bertcksichtigt. Zudem flieBen das weiter steigende Mietniveau
und das geringe Ertragsrisiko aufgrund allgemein steigender Nachfrage nach Wohnraum in die Be-
trachtung ein.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der. Gebaudeart. Fir Mehrfamilienhau-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs.:5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Die Ge-
samtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Modellkonformitat
(§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen.. Bei einem Baualter zum Wertermitt-
lungsstichtag von 28 Jahren (Baujahr 1997) errechnet sich “die Restnutzungsdauer (RND) mit
42 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaBigen Auswirkungen der nicht.in den Wertermittiungsansétzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu bericksichti-
gen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung der Wohnung Nr.-74 (neu) wird ein Sicherheitsabschlag von
5 % vom vorlaufigen Ertragswert vorgesehen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. 74 (neu) ca. 49,58 m?

Nettokaltmiete 8,50 EUR/m2 WF

Miete TG-Stellplatz Nr. 74 50,00 EUR/Monat

Bewirtschaftungskosten rd. 25 %

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 42 Jahre

anteiliger Bodenwert 42.000 EUR

Liegenschaftszinssatz 1,25 %

Wohnung Nr. 74 (neu) 4958 m? x 850 EUR/m?2 x 12 Monate = 5.057 EUR
TG-Stellplatz Nr. 74 1,00 Stck. X 50,00 EUR x 12 Monate = 600 EUR
Jahresrohertrag = 5.657 EUR

abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.
¢ Mietausfallwagnis 2 % 113 EUR
e Verwaltung 429 EUR/Einheit, 47 EUR/Stellplatz 476 EUR
¢ Instandhaltungskosten

49,58 m? x 14,00 EUR/m2 WF 694 EUR

1 Stpl. x 106,00 EUR/Stellplatz 106 EUR

insgesamt rd. 25 % 1.389 EUR - 1.389 EUR
Jahresreinertrag = 4.268 EUR

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e anteiliger Bodenwert 42.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 1,25 %

42.000 EUR x 1,25 % - 525 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 3.743 EUR
Barwertfaktor RND 42 J./.1,25 % = 32,52 X 32,52
Ertragswert der baulichen Anlagen = 121.722 EUR
Bodenwert + _42.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 163.722 EUR
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 8.186 EUR

o Pauschalabschlag fehlende Innenbesichtigung - 5%
Ertragswert = 155.536 EUR

Ertragswert gerundet rd. 156. EUR

Der vorlaufige Ertragswert 163.722 EUR — ohne besondere objekispezifische Grundsticksmerkma-
le - entspricht rd. 3.300 EUR/m2 Wohnflache (ca. 49,58 m2) — inklusive Stellplatz - sowie dem rd.
28,94-fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (5.657 EUR).
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5. Verkehrswert

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

Der Ertragswert flir die Wohnung Nr. 74 (neu) nebst PKW-Abstellplatz Nr. 74 in der Tiefgarage
wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 156.000,00 EUR ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert 163.722 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le - entspricht rd. 3.300 EUR/m2 Wohnflache inklusive Stellplatz in der Tiefgarage.

Im Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim wurden fir
wiederverkaufte Eigentumswohnungen folgende Vergleichspreise (Datengrundlage 01.01.2023 —
31.12.2023) veroffentlicht:

Ortsteilbereich Niederfeld
Wohnflache Mittelpreis/m2 WF Kauffalle Bandbreite
46 — 70 m? 3.697 EUR/m? 8 2.868 —4.769 EUR/m?

Nach Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim lagen-die Verkaufspreise flr ver-
gleichbares Wohneigentum im Objekt Hans-Sachs-Ring 221, 223, 225, 227, MeistersingerstraBe 1,
3,5,7, Flst. Nr.27328 im Jahr 2024 in der ' Regel - zwischen-:ca.2.500 EUR/m? und
ca. 3.500 EUR/m2 Wohnflache, teilweise inklusive Stellplatzen-in der Tiefgarage.

Der Ertragswert beriicksichtigt angemessen_die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flr

85/10.000 Miteigentumsanteil an-dem Grundstiick Flurstiick 27328, 3.760 m? Gebaude- und
Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 18. Oktober 1994 mit dem Nachtrag vom 21. Januar 1997 mit
Nr. 74 (neu) bezeichneten Wohnung nebst dem mit gleicher Nummer bezeichneten PKW-
Abstellplatz in der Tiefgarage

entsprechend den vorangegangenen Ausflihrungen zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 auf
rd.:
156.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertsechsundfiinfzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner, Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch
in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches Interesse am Ausfall der vor-
stehenden Verkehrswertermittlung.

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

Mannheim, 25. April 2025

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachversténdige fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geadndert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung-vom 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 (/I. BV) vom 23.11.2007(BGBI. 1 S: 2614, 2628)

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

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI.1 S. 42,:2909; 2003 | S. 738), zu-
letzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen'(Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstticken

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

Kleiber

WertR 06— Wertermittlungsrichtlinien 2006

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

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstliicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne MaBstab)
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne MaBstab)

Teilgrundriss 1. Untergeschoss, Wohnung Nr. 74 (neu)
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.10.1994 mit Bezug auf die Bewilligung vom
25.10.1994
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Teilgrundriss 2. Untergeschoss, PKW-Abstellplatz Nr. 74
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.10.1994 mit Bezug auf die Bewilligung vom
25.10.1994
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS
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Abschlusstir der Wohnung Nr. 74 (neu) Fahrradraum im Kellergeschoss
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