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UL‘IJEHH'T | Wohnungselgentum Nr. 2 in Form eines

Otuy SachwerstBrdiger Absrate 11 THITS Eftingen

Einfamilienhauses sowie die Stellplatz Mr. 14, 15

aks Tell einer Wohnanlage mit
(1/8 MEA an dem Fist. Nr. 57407)

mit Sondernuizungsrecht an einer Grundsticksfl

Wertermittlungsstichtag: 21.05.2025

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)
-WE Mr. 2- 463.000EUR
In Woren: Viemundendesl indsechaglausend Ewo

Das Gutachten besteht aus 42 Seiten und B Ankagen mit 15 Seilen

Eswurden § Ausferigungen erstellt; davon 1 fir die Akten des Sachverstandigen
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by Sachverstincioes- Alirstrate 1]

1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobekt Wohnungsegerium N2 in Form eines Einfamilienhauses
mif PEW-Stelipdalzen Nr. 14 und 15 im Freien, als Tl snep
Wohnanlage mit sechs Wohneinheiten. Das zu bewertende
Wohnungseigantum Mr. 2 ist ein EFH als Doppethaushalile.
Zugeordne! st das Sondernulzungsrecht an  der m_C
Acuftedungsplan blau gekennzeichneten GrundstGcksflache 2
{=Hofiache und Hauszugang], 70N
Wertermithungsstichiag 21.052025|
Flst Nr. N 57407},
Mitaigentumsanteil Waohnungseigantum Nr. 2 ‘fifﬂ A
Grundsticksgrifie | 2&55 m?
Vermietbare Fidche WE Nr. 2 als EFH TN 43830
Steliplatze im Framn . s
Bruliogrundiiche WEN. 2als ERH () 00 28550 m?
Bawjakh D) ‘EGEH Kemamti‘ﬂﬁ..ngiﬂm
Jahres-Rohertrag ) 19.404 EUR
Bewrschaftungskosten W7 15,30%
Liegenschafiszinssatr 310%
Vervelfaltiger . (o ‘ BT
Restnutzungsdauer (in Jahmcn; @ > ‘ ‘: 58
Bodenwert NO _ X 128 634 EUR
Sachwert | = &) 462,796 EUR
Erfragswert | 460171 EUR
Vergleizhswért . \> 461605 EUR
MEWmIHM’WHMWHEﬂgmmm Mr. 2 463.000 EUR
wen S Wohnflsche 3.397 EUR
HﬁhE:rtrﬂgﬁf&ﬁrﬁ?{verkmrsmmfﬂnheﬂragh 23,86
Bruttomistrendie (Rohetrag/Varkehrswert) 4,15%
Meltomistrendibs (ReinefragMerkehrswert) 3.55%
Grundstickstektor (BodenwertMiohnfidcha) 851 EUR

Seate 3 das VEW-CLachiang von dem Wohrungssigentum Hr, 2 m G820 Mannheim-Seckanbemn, Soargelweg 320

L
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Vorbemerkungen Aus Cyionden der besseren Lesbarkel! wird auf die glechzeitige
Vemnwendung der Sprachformen mannich, welbich und divars (madd)
varzchiet Samtfiche i diesam Gutachien venwendaten
Perscnenbezeichnungen bariehen sich -sofern nichl andess kennllich
gemachl — aul alle Geschlachter

Bei der Lekilre und spaleren Verwendung des Gulachiens mossen derdie
Auftragoeberfin und mogkcha Dritte, demnan das: Gufal:hharr Zugdnglich
gemachi wird, auf Folgendes achian:
Ein Verkehrswergutachien st eine sachwﬂtnﬂm Meinungsaulening
zum Varkehrewart des 2u bewerenden Grum Es handefl sich im
Grunde um dia Prognase des am Gnmdaalﬁdismanﬂl tar das Grundstick
grzielbaren Preises. Wekher Preis am¢ Grmwdsludﬁrlmfﬂ m Falle mines
Verkaufs faisachich erzielt wird, . hémﬁ Elllsrl:l"mgs wim Ergebnis der

Verhandiungen der Pareen des @mﬂsﬁuckskauwenmges gb (RGH-Umai
wamm 5 10 1R8],

Flr die Verhardlungen llEI'lpfldEE ?mmn Arguments zum
Wert des Grundsticks. Es reicht deshalty. ﬂbarhaupl nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschishl, deride Auhﬂmwhn i mﬁgllche Dritte nur das
Ergebnis des Gutnmenﬁ Zur Kenntnis nehn'-en,\a‘m nur gen letztkch vam
Sachverstandigen . e;mrrralsan ‘.l'ﬂ:‘l-tﬁl'nwért EITI:EEI‘I-HHjBHIj st der
gedankliche, un: amumeﬂhmm Weg, den f.Eur sV gingeschiagen hal, um
den ".l'erla:ﬂi‘mnert Emm-eln U hunnai ‘,D‘I-EEl beginat schan mét der
Erhehungl :;ser Daten dia- Fur des B-E'ﬁmnng relevant sind, sowes dan vorh
Llntarlnga‘ﬁ Ee guhdr dashalh r Sorgfalt desider Auftraggebers/in und
nﬂgrnmarr Crribter Iili:l"TM|hE!. gagmﬂmr das ganze Gutachiten zur Kenntrs
ﬁtﬂﬂ!ﬂ‘r&ﬂ uru.'l mﬂzudr:ﬂken‘f‘

{

El-.-e Emhmmgm iFRy: wrhegenn‘en Gutachten sind maschinall ersialli, Die
. Were uu\géﬂn ||:|H: M auf pwei Machkommastellen dargestell end
AR berechnet. Es kann ‘dahar vereinzed 2u Rundungedifferenzen im
N Nachkommastalienbinreich  kommen  [He  Rundungsdifferenzen  sind
W) ey vemachkssighar \gering und haben daher keine Auswirkungen auf das
> ~:::<-Endﬂl'gd3ﬂlﬁ den Verkehrewer (Marktwerl), Eine Scheingensuigkeit wird
“(Lr"durch, die Darstefiung m# zwei Nachkommastellen nicht suggeriart, da bei
der ﬁhhrlung des Verkehrewertes gemal § 6 ImmolWertV 2021 dig im
gawphfﬂu:han Geschafsverkehr bestehenden Gepflogenhaiten u.a. durch
aine Rundung aul mindestens drei Steflen vor dem Kormma berGcksichtigl
Weean

Cas vorliegends Verkehrswergulachten gl kein Allagien- Bausubstanz-,
Beuscheden- oder  Brandschutzgutachten Uberprifungen  und
Undersuchungen, die Ober  gden  dbhcheén Umfang  eines
Verkehrawerlgulachtens hinausgehen wurden wvom Aufiraggeber nichd
beauftragt  wnd wOm Sachvarsiandigan niGkd durchgafuhel
Dementsprechend wiurden bel der Onz- und Chlektbesichiigung keina
bautechnischen Uniersuchungen durchgefihrl. Das bewertungsrelevante
Grundelicx  wnd  die baulichen Anlagen wurdan neehlt  hinsichilich
ESchadingsbefall, gesundheisgefahrdender Stoffe oder evil vorhandensr
Albasien und Kenlaminabonen untersuchl Die Funkbionsfihigksit ailar
gebdudetechnigchen und  sonstigen Anlagen und Leilungen wird
vorausgesetzt. Eine Uberprifung der Anlagen und Ledungen, die dber das
augenscheinbch Feststelibare hinausgeht, wurde nichl durchgafihn

Sano 4 deos VRON-Gutachhens van dam Wohnungesigenhum Mr. 2 in 68228 Marnnaim-Seckenkemn, Spargelweg 22a 4K AR38
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Fir Angaben, die vom Auftraggeber for dis Werarmitiung zur Verfiigung
gestellt wurden wund die vom  Sachverstandigen nicht aul Basis
urabhangiger Auskinfte oder augenscheinicher Fesistelungen cherprift
werden konnten, wird keine Gewshrgistung Gbermommen. Dies gilt u.a. fir
Angaben zum Grundbuech, zu Baulasien, zu Fidchen, zu Allkasten, sum
Denkmalschutz, zum Baurecht zu Bereichen, die bei der Ors- und
Objektbesichligung nichi zugdnglich waren und daher nicht besichtigt
werden konnten. Alle Flachenangaben werden aul der Basis von
Flanzalchnungen (Grundrissplane, L&gﬂplane ein.) einem
stichprobenarbgen  Aufmaf vor Ot und Elilkh&h abgesicherten
Verhaliniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) aul Fnu;lnﬂdal geprift. Die im
Guizchten angegsbenen Flachen sind dm fir die Eu.reck& Banar
Vanarmittiung henreichend genawu, ——r \

In dan Aufteilungs- wnd Baumtrqgaplangﬂ Eunn\l:ﬁg Bﬂ:;hgﬂup-ﬂn nichit
enthatten, Gemad telafonischer ﬁ@kﬂﬁﬁ der Baurm;ﬂmhehwde gibf es
aber ewnen Machirag beziglich o Gaupsn. WVom Sachverstindigen
wurden diz Linterdagen EIWMH DH& ﬂﬂman grofen Dachgaupen
wurden am 28 07 2020 gpna\n"mgl Es-wird davon ausgegangen, dass
2wischan  dem  Abofdatum dm;, Gmnclm.n:hauazugs und dem
Warlaimmlungﬂtﬂ'rtm;\ﬂa]nt m\ndan Eintragungen im
Grundbuch vmg\enmmm wdm\\\

Dig UEI'WEHUM\E’E" Gu1maq‘3: 1 nur mmy Aul‘lmggahurﬂn fur den
nathfulgen;i\begwntanlh'&ﬂgﬁmw ,,
\ ), SONS 4\\

2 ."\
[S\D),

2.2 Auftrag e
N \\ NE cf%\
Aultraggeter. ﬁmﬁg-rmht Marnhaim QP
" #ulls‘lrmhunmgm:mw
Ellsma«rcﬁal}ille 14 EE‘REQ Mannheim

Axtenzeichen 21-:45425 o

W ‘\\ \ "l

- \\.;\ \ ‘ . . ‘ N
Aufiragsinhalt: Y A \‘E&nﬂ[!. jeisbeschiuss vom 01.04.2025 ist durch Einholung  eines

. s-:hrrrmlﬁn ‘Sachversténdigengutachtens der Verkehrswert der og
"\‘-. Im-:ﬂ;{ie im Zwangsvesstegerungsvarfahren, gemad § 74 3 Abs. § ZVG

fEiELIE'EEEI‘I

8§ BEZI8 Mannheim-Seckenheim

Slralh Spargelweg 22 a

Fls-!l Mr 57407 {daven 1/8 Mitesgeniumsanteil)

Landkreis; Stadgtueeis Mannbeim

Obsektbasichtigung: Am 271 05,2025

Tailnshmer: Hemm wnd Frau =xx (Egenidmer) sowie der  untersaichnende
Sachverstindige

Wertermittiungsstichiag: 21.05.2025

(= Saitpuric, auf den sich dig Wertermitiung banent. & 2 ADSRET 4 Imemahise )

Salie 5 des VHW.Sulachiens vor dem Wahrungseigenium be. 2 in 82238 Marmhelm-Seckenbeim, Saargetweg 222 2K 4528




fibsirafic §1 TE2TS ERngan

Cusalitatsstichiag: 21.08,2025
{= Jekpunid, aul den sich dis fir dia Werermitflupg maidgebliche Grundshicosaustand
baziehl, § 2 Absalz § EnmaWedy)

2.3 Wertermittiungsgrundlagen
Vo den Aufiraggebern
uberlassena Linterlagan - Baschiuss zur Gutachbenerstalung vom 0904 2025

- Aufiragaschreiben vam 0304 2025
- Grundbuchauszug vom 27.03.2025

Von den Beteiligien Ubergebans
Uintariagan: = [Ertiit

Erhebungen des

Sachverstandigan: . ochrifticha Auskunfl von  der El_

Erschlisfungskosten <
Bauaktenauskundt am 2809 IEIEﬁ u'nrn"rl.n'lartnwum Mannnanrnhﬂmglmn dar
" Dachgaupen =
_ Schwifiiche  Auskunft won J:IH El:-'a-:ﬂ Haﬁnherm am 25052025 bzgl
" Baulasten L
.ﬁ.hgaschhssmhmtshmhammum rni Tﬁmgsuhjarung und
Auftedungsplanen @m' 19, CIE zuzs &m&llm «uﬁm ‘Grundbuchzentratarchiv
Haormaestheim l‘::;:i";- )

- Schrifticha. Auskunft bagh: Eebauuhgsvt#qmr"ﬂ‘tan {Bebauvungsplan, etc.)
vOon der Mmmalm Fmreu:n G&nhhr'nahm und Stadiplanung,
vom 26 IJE\EDEE' N

= Er:.hrumicﬁna Eieiunnm‘nm& der; Elﬂdﬂ h'lannhm Facnbereich Kiima, Matur
und Limwell Vo, .’?&EE- 2025 hzgr Cokumerdation altlastenverdachiiger
Flachen (C )
E&:Immhmerr gemaE § 186 BauGE won der Homspage des

Hndmnc:hh‘réttmfarmmssﬁmms Baden-Wortembarg  (bors-ba} am

- 26.052028° o

- J“lﬂfﬂl'd&l'l.lﬂﬂ em&s Lageplans, der Hochwasser- L
N Fteﬁﬂngafﬁhr:hmgshnrfe und der Ubersichiskarte dber "hitps: /lgeopot on-
\ ) m PN v (4 i)

8 :.g--ﬁnfulﬁemﬂg s:lﬂr Miet- und Kaufpreisausweriung van immascout2d Gber
VN ! "hitps; Hneﬂptrt an-geon.da”

‘ w_f;, Fbanha-rd)m in der eigenen Datenbank wnd in den Medien bzgl
RN Vmggla&:l'nmd:uatlan

Cie nachfolgenden Beschrabungen der Lage. der Grundshicke, der
Baulichkeiten usw. deenen der aligemeinen Darstallung; sie getten nicht als
vallstdndsge Aulzahlung alier Einzeihaltan

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1 Grundbucheintragungen

Wohnungsgrundbuch; Wom 27.03 2024

Eigentlimear Laut 1. Abtaiung des Grondboeshas sind als Egeniumer unter der ifd, Mr. 3
singstragen:
A1 uaix
&2 umw

- peweile zu 112 Amveil -

Sl & oo VEW-Gubachtens won gem Wonnungseigersum Hr, £ in 58239 Marnnaim-Seckenfieim, Spargetweg 222 2K 48135
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Grundbuch von
Amisgenchtsbezirk
Gemarkung:

Blam:

Flursticksnuwmmear, Wetschafisan,

Bezeichnung und Grole:

Mannheim
hannheim
Mannhmm-Seckenhaim

Mr. 102118

Eingelragen im Beslandsverzeicivig wnter der il Me 10
Die Einfragung wurde geldscht

Eingetragean im Bestzndsverraichnis wnier der iﬁi Nr. 2y 1'.'_ ;
1/8 Mitsigentumsanteil an dem Grundstlick N
Die Eintragung wurde geldschit,

verbunden mit dem Sondereigeniusn an der im Aufteilurgsplan zur
Abgeschiossenheitsbescheinigung— vom 331?:‘ 2000 mft der MNe 2
bezeichneten Raumen derw-:hnur'rg

Es sind Enmarnmzunga;uhla Mgrﬂﬁm Higrhor zugeordnel (st das
Sondernutzungsrechl . an  der im  Beiplan.” blau  schraffierten
Grundsticksfiache Nr. 2. IR

Flr jeden Mrbalgerﬂunnanteﬂ ist =in hasx:rnﬂare-a Grundbouch engelegt (Mr.
100455 bis 100498 und 102118 tis TE2119). Der hier singelragene
Mﬂalg‘&Mumﬁnleu‘__lst dirch die 2 den anderen Miteigentumsanteilen
gehtrenden Sondereigentumsrechie beschrinkt

“Wegen Gegenstand und. Inhalt des Sonderssgentums -sinschieflich der

vereinbarien: Sondernutzungsrechte- wird auf die Bewiligungen wvom
ﬂEﬂIZ‘D‘EIT und ZB0Z.2008 sowie 2812 200005012010 (Metsr

UR-Mr. H 996507, H 246108, H 11642009 und H
162010) Bezug genommen,

Der Inkall des Sondersigertums sl gedndert, Unler Aufhebung der

Eintragungen in der Abledung 2,
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

> Zuordnung Zu dem Wohnungseigentum Nr. § in Wohnungsgrundbuch Nr

100495 sind jetzt hier die Sondernutzungsrechte Mr. 14 und 15 zugeordnat.
Bezug: Bewilligung voem 1002 2010 (Mot . UR--
Mr. H20010). Emgetragen (A4S 41 in 100457 am 01.03 2010

Efngelragen im Bestandsverzeichnis unter der fd. Nr. 3u2;

Fist. Mr. 57407, Gebaude- ud Freflache, Staditell Seckenheim, Spargeiwsay
22 22\ 2Eb 22 ¢, 22d 22 e mi eirar Grolka von 2505 m*

Lid. Mr 1) helreffend . Ar. 1 des Bestandsvarzaichnisses

Beschrankte persdnkche Dienstbarkei for Stadt Mannheim,

betsehend sus einer Verwandungsbeschrankung zur aussechliellichen
Mutzung fir Wohnewecke

Bezug: Bewilligung vom 10,07 2008 (Motarial Mannheim, 4 LIR 1440/2008).

Eimgetragen am 02 082008, hierher Uberdragen (A5 2327 in 5BIT3) am
22022010,

Saile T des VEW-Gulaohiens von dem Wohnungseigemium Hr, 2 in 68236 Mannheim-Seckenham, Spangehseg 222 2K 4828
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Lid Nr. 2) bedreffend Wd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnizzes
e Eintragung wiirde gekischt

Lid. fr. 3) betreffend ifd. Nr. 2 des Besiandsverzeicimisses

Diz Zwangsversieigerung Isl angeordnet

Bazug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannhem -Vollsireckungsgencht- wom
12,03 2025 [2 K 45/2075) Eingetragen ;MFLNDEWEEHEKEE} aTl 2703 2024

Wertung der
Eintragungen D= Einfragungen haben kaine weriralevants Auawlrh{uﬁ, da das Gebhdede
Zu Wohnzwecken genutzl wind, 4
Im Ubngen wird im Zm:mr:lmg&nmgswrmiﬁﬁ nur ﬁm laat-unirmc
Verkehrewert (Marktwer] ausgewiesen Dﬁs “bedeutet, uaﬂ “eveniugle
Wertbesinflussungen aus Einfragen in I;IE([ Z P-mEilunQ ;lgfﬁrundhmlﬁﬂ
taim Verkehrswert Lsr'ﬂ:artll::hau::hhgi mm S

Anmerkung' Schuldverhditnizzs, walche gugmwn!am +ih "ﬁr 3. Abteilung des
Grundbuches verzaichnet ﬂdn Kannen, w‘dﬁn tn desem  Gutachisn
werimalig nicht bericksichiigt
Diase beeinfiussen den-- \%amatmmrt de\ﬁ Gndetln:l-:s nicht. Es wird
davon ausgegangen, Eus e g@mmusﬂm Verkauf oder durch
Reduzierung des #E.uﬂl.ll'ﬂf-EISE!E aqsg&glh:nm b.??)-' bel Behshunsgen
haﬂ:kwmuﬁﬁd\m & y

N .

SN ¢ =)

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation. ) N N SN
(L \\l N ) S\ 7 r"\\

Bebauungsplan Far daﬁ' Cebeet k'\m'n das- ;fh Bewerende Grundstick liegt, gibt es,
gamﬁﬂ Aushuﬁﬁ der \EQ@‘F Mannhaim, keinen rechiskrifigen
%ﬂﬂwf‘rg&plarl‘ Eamrh\atrutl ‘warden mach dem § 34 Baugesetzbuch

~ {Bauen w@hﬂ: qm EunmmnMng bebauten Oristein] baustedl.
) \\ \\ >

o .;__ L.A & l‘\ & ‘.'.
Zuassige Ar der U L
baukchen Mulzung: — | ﬂlnhauﬂ&dm{gmﬂﬂ Flachennutzungsgplan)

,_“?n”hrdﬂrchar Auskunft der Stadl Mannheim, Fachbereich
(¢ gemnfmmnlm und Stadiplanusng, vom 26052025 ist fir das zu
i\ hﬁn-eq@maﬁrundm:h keine Baulasten eingetragen.

Baulssian

} \

// —

Auﬁgnmd ces Baujahres und des suleren Erscheinungsbides stehl das
Gebaude varmullich nicht unter Derkmalschutz. Aufiragsgemal wurden
hierzu keine weiteren Recherchen worgenomimen

Eﬁd&nnrdnunq\sméﬂahreﬂ Das Grendstick (8l derzeil in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
San'remngsw:ﬁhmn Das Grundstiick liegl nicht Innerhalb eines Sanierungsgebiates.
Grundsticksguabist Bauredes Land, bebaul (gemal § 3 Abs. 4 ImmoWerty)
Beubeschrankungan: Aulter nach den geselzhchen Grundiagen (BauG8, LBO, und BaulvD)

sind keing Baubeschrinkungen bakannt

Sesta B dies VEW Gulachiers van dem Wahrungselgertem Nr. 2 in 55238 Marmhesm-Seckenhaim. Spargehweg S2a FRLRE ]
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3.3 Mietverhéltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhalinsse: Das  Wohnungseigenium  MNr. 2 war zum  Besichligungsreitpunkt
(=Werermiilungsstichiag) elgengenutzt

Hausverwaliung' Es gibt kesng externa Hausvarwaltung
MNichl singatragens
Lasten und Rechte: Uber sonstige, michl eingetragens Lasien und (z_B beginstigende)

Rechts, Wohnungs- und Migibindursgen ist dem Eal::hvﬂm!md.uan gemail
Aktanlage nichts bakannt .

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Ortliche Lage

Makrolage Mannheim hegt im nordwestlichen Baden- Wunié#lberg. in der dichten
hetropofegion Rhein- M&nhar.»a;t den UFE[TI won Rhein und Meckar
Mannhaim hat rund S-EDED'I]EHhmhnar -
Seckenbeim, der Etad\l‘taﬂ it dﬂm Eﬂﬂrguhnﬂg. befindet sich im Osten
Mannhaims, am rechien. Uifer des: NE&REFE uhmﬂ won  Sladitedan we
Feudenhaim, Maunsmm und Vngats:ta‘ng

Wirtschaftsdaten Mannham st | g > b-edem;@nde-' Wnsqhaﬁmtarmm mit Schwerpunkt
Industrie n:z B 'I:nernla. Maschinenbau, annl:ui:ulrafﬂmnm und starkem
Ehanﬂfmq!lum,sﬁahtnr [Ham:hal ".."Elrs-m'herungen Logestik).
Auspmﬂlar an den SkE- 43,6 % ( -“’
Empl!ﬂl:l}ar an dan E‘uE[ 62,0 Tt
:QM\WMMMME.E‘ wnmarﬂ'rEm de)

Konjunklur (berogen auf
Baden-Wirtlemberg}

Baden-Wurttembery - zahlt zu den winschaftich starksten Regionen

N\ I:lzm'.-,inhlsnda und Evropas. Die Konjunkiur im Land zeigt sich Mitte 2025
D) BN m‘g.gasamt E:tal:uiv mit leichten Erholungstendenzen nach einer Phase
N 'mlhartaﬁurEntm;klmg in den Varjahren

Cas Emﬂu’lnLEndspmdLi:" wachal moderal, getragen vor allem won der
esporistarken Industrie, dem Maschinenbau sowie innovationsorientierten
Branchen wie der Medizintechnik und dar T, Auch der
Dienstlestungsserior zeigl sich rabust, Der Arbotsmarkt ksl weitgehend
stabil — mil einer im bundesweiden Vergleich unterdurchschnitiichen
Arbeitslosanguote = und die Honsumiaune der BevoEerung bledt trolz
giobabef Unsicherhesten verhallen posiiv.

Zinssenkungen und eine Insgesamit ricklEufige Inflation haben zu ainar
leichten Belebung im Investitionskima besgatragen, was sich auch im
immohdienmant durch stelgende Transaklionen und eine allméhlich
zunehmende Bautdbgkeit widerspiegelt Trodz regonsfer Unberschieds
bleibt die Machfrage nach Wohnraum In vielen Teilen des Landes -
insbasordens in dan Verdichlungsraumen sund um Stuttgant, Karsmrhe und
Freiburg — hoch

Insgesamt zeigt sich Baden-Wirtemberg 2025 als wirlschaftlich gut

aufgesieiles Bundesland mil solden Fundamentaldaten, die auch im
Hinbick auf die Immotelienbewertung sine wichige Rolle spealen.

Sesta B gag VEW-Gulschlers van dem SWebrungseigertum Mr. 2 in 8BZ38 Man hetim-Sacaanheim, Spargetweg Z2a 2 K 4525
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Industrie

Hrbeftsmerkt | Inflatan;

Bausekior |/ mrm;;e

Immabifien; <\ "

Das |AW prognostzier fir das zwelte Quamal 2025 ein reales
BIP-Wachstum von +0,5%, bei gleichreitiy niedriger Arbeitslosighest (Apr
2025 49%) und moderater  Inflabon  [=2%). Diess  stabile
Gesambwirtschafi bildat esne solide Bases for den Immokdllienmark!

Eaden-Witlemberg zahit zu den stamkslen indusineregionen Europas. Die
Wirtschaft st gepragt won ener hochentwickeiien, E‘n:p-nrtunﬂ-nmnen
Indusirie mit Schwerpuakien in der Automobil- und .E-LI|IEfE.|’h1’E‘I‘II:hE dEm
Maschinenbau, der Elekirctechnik sowle der M&mzlnluc«lﬂml-:

Mittelstandische Unternehmen — haufig Tachmlngleﬁ:lhm in #hren Mischen
= prégen die Struktur ebenso wie |nlmﬂtmngfﬁg1mnd& R.anaerrbe [ie
Industrie  bafindel  sich  akivall im Wéﬂdﬂl. md:l-aﬂundera durch
Digitalisiecung, Elekiromabilitat und namhm Tﬂthnmlhmen

Dank starker Forschungslandsc i g "eﬂgm i‘h!‘irﬂ-ﬂ[zung Fwischan
Wirtschaft und  Wissenschaft > “biaibt l.-d-ar “—Etandor  innowaty,
wettbawerbslahig und zuhuﬂﬂﬁmhnhmt

Dier Arbeitamarkt In El-nau:x:w'mtumhqrg zﬂg’t sich im Jahr 2025 stabil. Die
Arbeitslosenguote Ilag{- it rl."mﬂ —4,8%, :«.'ertﬂrhn unter  dem
Eunﬂamﬂummﬂrtt ‘and spiagel d}EJ‘lﬁhE Eesmaﬂmurmdr:hm sowia die
starke  Stellung. . dbs (prodigierenden Gewerbse  und  des
Dra'ﬂltaﬂ!ungsmmrs irric Laﬂd SchEr Elmmuem in den urbanen Zentran
wie Stutigart, Karlsruhe und Frﬂshurg hemwhl nahezu Vallbeschiftigung,
wihrend wnm\ﬁw Hagmmn shenfalle von: :&ab.mr Nachfrage profitiersn.

Der Filtﬁkn!ﬂ!mangb[bhi:lt jE‘d&lﬁhm viglan Branchen — insbesonders im
IEﬁﬂ’lﬂlﬂ%hEﬂ - g&tur‘rﬂhﬂﬁchﬂn Bursich = eine Hersusfordarung, was
Jh.ngﬁnhh; die Etanduﬂanrakw durch gezielie Fachirafteprogramme wnd

Enwandﬂnrﬂ}shﬂnzepta heainflusst

Die Inﬁazum hat sich m»‘u’ergieu::h zu den Vorjahren deutlich beruhigt. Mitte
2025 jieg! die Tewerungsrate in Baden-Wirtiemberg bel etwa 2,0-2,3 %, im
Haﬁhmm des EZB-Fiels. |nsbezondere gesunkena Emnergiepreise und

N EIEHJIIIEI-EHE‘ Lseﬁerkenen tragen zur Entspannung bei.

Dﬁ?ﬁﬂfﬁrsakh:u in Baden-Wirtemberng befindet sich im Jakhe 2025 m ainer
Phase der langsamen Erholung nach einer spirbaren Dampfung In den
Jahren 2022 bis 2024, Grinde fir den vorhergen Ruckgang fagen vor
Al in gastieganan Baukosten, Liglerengpassen, hihan
Finanzierungskosten und unsicheren Rahmenbedingungen, Inzwischan
haber sich die Rahmenbedingungen #twas stabilisiert Dés Zinsen sind
leicht rocklaufg, Mafenalpreise haben sich normalisien, und stastliche
Firderprogramme  flir energieefiizientes Bausn und Samieren  2esgen
Wirkung.

Trolz dieser Erholing bieibt das Meubauwvalumen unfer dem ndesweos
benotigten: Niveau. Inshesondere m Geschosswohnungsbau und im
SOFAle Wahrungshau bestehean erhebliche Dhafizite
Genehmigungszahlen und Feriggtelingen begen weilerhin unter den
poliischen Zehargaben

Seite 10 drs VRW-Gutachiens won dem Webnungaeigenium M 2 i BA239 Mannreim-Secksnheimn, Spaigabeeg 22 2 M ak2E
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Parallel zur verhahenen Bautatigheit bleibt die Machfrage nach Immabilien
= insbasondens nach Wohnraum = hoch, vor allam in BaBungsraumean wis
Stutigart, Karisruhe, Freiburg und den wirschafiich starken Regonen
entlang des Neckars. Gelrieben wird diese Nachifrage durch:

ein anhaltend positves Wanderungssaido,

siabile Beschafligung,

den Wunsch nach enargedisch effisientern Wohnraum,

und dee Funahmende Verknapoung von B‘-Erst.ﬂrhdmnmnhign

Besonders gefragt sind pgut angebundens Lmﬂn energieeffiziente
Gebdude und Immabisen mi Ent-.-.nchluﬂ;:pnmml w.!hrunn‘ sich der
Preisanstiag insgesami abgeschwicht hat, bleibt das Preisnivesi in vielan
Regionen hoch. In Endicheren Gegendan mit) ‘guler 1nf{asdn.i='|ur zeigl sich
zudem eine steigends Nachfrage dl.-rc'l'a Emufﬂpendhr und Investoren.

Ausblick: Dée konjunkiurelen Ranrnmbedmgunqm in Eadthmmmburg zedgen fur
das rweite Halbjahr 2025 upd ‘das Jahr 126 aine verhaien posdive
Entwickiung. Dia mrbschiﬁlthrErh-ulung Batzl sich moderat forl, gesidid
durch stabila HnnSumuagahdn ine_fobusie E:r.pm'twu-lsdmﬂ ured sang

zunehmend investiionsfreundiche Elns;mrtl:
(Cruebe. Stalisteches Landesamt Daden- vmrg ured mnumn Sepaamiber 2024)

Cemographischer Wandel: Gemal Wmﬁwﬂﬂﬂf—kmmﬂm' Wd dlé Bevilkerungszahl in
Harlsruhea bls z1.r|‘r Jahre 2040 um etwa B,f- % abnehmen.
}
Demographistyp: Eutmg;mhlu'_.rp s {Gmﬂﬁmdte qnd l-luxhschtdﬁiarm'l mit heterogensar
mmmmmmm AN
Immobalienmarkt: .;Gamm desr hlathaumv.:hhm von Immobilienscout24 [abgerufen lber

( ‘meﬂﬂngmw: i der Zedt von Juli 2024 b Marz 2025
Wﬂrh.ﬂlmin ,Angabute J Gesuche) isl der Postleitizahlbazick 58238 (Stadt
Mannhm} durch aing stark Uberdurchschnittiche Machfragesituation nach
Miatwohnraum gepragt

(e Mialpreise Immobiierncout2d. abgariten Gber wew, Jeopart daj

Gemall der Kaulbeobachtung von Immobienscout 24 (abgerufen Ober
“watw oni-geo.de”] in der Zeit von Juil 2024 bis Mdrz 2025 {Verhalinis
Angebole | Geguche) bestand im PLZ-Bezirk 68235 (Stadl Mannhseim) esng
slark dberdurchschnittiche Machfragesitualion nach Waohnimmobsdan zum
Kaulerkauf

Saite 11 des VEW-Gutechiens von dem Wahrungasigesium Ne. 2 i 88230 Marnheim-Sackanhaim, Spagpaiieg 128 2 B AR5




Mikrolage

Bauwaise,

Wohinlags:
Geschafislaga:

Gaverbelage:

Umiiegende Babauung

Entfarnung zur Emﬂtmﬂiu-

infrastruktur

IﬂMum&fﬁﬂM.

Albsirala 11 TizT s Efinoan

Es wird darauf hingewesen, dass die Mietauswerungen der diversen
Online-Portale deutlich von den tatsachlich am Markt erzielbaren Misten
abweichen kinnen, Das liegt vor allem daran dass sch dese Portale aul
Angebole  beziehen und omicht auf mmhﬁm_ abgeschiossene
Mistvertrége.  Aulerdem werden in der Auswertung  Meubau-  und
Bestandsimmaobilien zmmmen l:retm:htﬂi

Das zu bewertende ﬂhpm Mﬁrdﬂmﬂ'- h'n :antralm Gabwt des Stadtieils
M.annhalm-Eal:ﬁenham Im Epa:geh.reg {Eegirk Suebanheim)

Dﬂppmuzhﬁ'rﬂ& offene Elaumalls-a Bei I:Eqm Gesamiamwesan handelt sich
U se:h: qupelhau:héﬂ'ten auf elnm'n gernmns-um:n Grundsiick,

Mnﬂare w:::hnrag&

"-l'gg]‘n'e Genchﬂftal&g&

Kﬁlng_%d@gg

Ubénwiegend ain- bis zweigeschossige Waohnbebauung

;‘ 'E;iq; mrE“tadtmrtta von Mannheim betragt die Entfernung ebwa & km,

Dptmale Lage durch Autobannanbindung. Die Aucfizht auf die A5 st
lecrglich rund 4 km entfernt. Die Anbindung an die A5 befindet sich in 7,2
krm Enfferung. Zwischen den besden Auffahrien werldft die AZES
Seckeahaim hat eine sigens Anschlussstelle an die AS58, welche in rund
1,5 km erreichbar st

Daar Sladtiesl Seckenheim ist ubar dan offantlichen Malwerkehr gut &n das
Zentrum  won  Mannheim sowke an die  umliegenden Stadte der
Matropokegion Rhein-Mackar angebunden. De  Strafenbabnlinie &
verbindet Seckenheim  dirgkt mit  Mannheim-innensiadl, Hedalberg,
Edingan und Wainhaim ZFusitsfich bestehen Anschlisss an die 5-Bahn
Rhzin-Mackar {ua Linie 53) mit Haltepunkt in Seckanhaim,

Mehrers Bushnian (u. 3. 40, 42, 43, 44) ergénzen die Erschlielung in die
benachbarien Stadiizile und Vororde Die nachelgelegenan Holtestallen
sind  fulblufip  errsichbar  Die  OPMNV-Infrastruktur  wied  vom
Verkehrsverbund Rhein-Neckar (VREMN) betrieben.

ooda 12 deg VEW-Gulachiens von dem Wiahnurgeaigenium Mr. 2 in BRX3E Mannhaem-Seckenneim. Spangetweg 223 2 K 4825
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Bakdung. In Seckenheim gib es rwel Grundschulen und aine Warkrealschule sowia
Kites. Weitere allgemeinbddene und weiterfiihrende  Schuken sind in
Mannheim in  wollem Umfang worhanden Mannheim gt als
Universitatsstadt (stark wirtschaflswissenschalilich)

Ernzalhandisd und

Dienstieistungen: Seckenheim verfogt Gber medzinische Versorgung und Handelsangebote
Cie Mahe zum Maimarktgelande wnd zur SAF Anan-.a n Nﬂumﬂmm bestet
wialfaltige Fraizeitoptionsn N X

COffentiicha Einnchtungen, Alle Gbhchen, dffendlschan Emnchiengen ainer 5:511: dlmr G::!Mnmdmng
gind varhanden o N

Baschaffenheit der \\&/ N

Siralan und Gahwegs: Beim Spargelweg handelt es sich i alh 3 alneﬂhaibapunge geplasterie
Stralie ohne Gehwega @
Dar Zugassg zum Wlnhnungwgarﬁtu‘mwr E -rlmnt Dthlf ®irvan AbEae g vom
Spargelweg sus  Es handﬂ ~sich merbel um eine  privale, mit
Betonverbundsteinen he‘astqg‘ba Fufahrt .&m‘ ﬂem i bewertenden Fist Nr,
G7407 zu den Wnlmw'gsaigentmmmrﬂaﬁan Nm. 1-8 und zu den
Slallplatzan

Offentlche oder p D) .

privats Straltan: Spargelweg l:aﬂanm Stztaﬂa - (2~
ELlfahrt m Snargemw auf Pm-“amm;he mlls antelig nach den

Storende Belriebe

in der Mackbarschaft

Sonstige Beeinlrach-

igungen, Immassionen: N
Linier dam) Ea-mmmm-ﬂ'r Minmissionan’ werden Glle auf B Geindsiick isrmsitkEnceEn
Lrﬁ-l:ipiﬂmﬂ ﬂt-rmmm wi F B Slorurgan dunch LB, Reuwch, Sleub, Genliche,
I:rsd'lmrnmlgnn Ltqmim:hm verslanden

: "',_,Wahrend Hu Objektbesichtigung  wurden keine  Beeintrdchligungen
r m:h'ade: ‘lmmlssuzunern festgestelit,

G-Bmﬂ!. Larmkarbierung 2022 des Daten- und Karendienstes LUBW st das
Bewartungsobjekt tagsiber lediglich von geringem Straleni&m {55 bia 59
dB{A) belroffen) wnd nachts nicht von Lameinflissen durch Stralen- und
Schienenwverkehr betrofien

Cemal der Auswerungen von Geopor it de Lage m Berug auf das
Hochwassersiko als GK 1 (s=hr geringe Gefahrung) und das Risiko for
Schaden durch Starkregen als "gering” einzusiufen. Es wird hierzu auf die
Hochwassergefahrdungskarte und Starkregengefahrdungskarte (Antage B
und Anlage 3 des Gulachiens) hingewiasan

Seile 11 des VEW-Gatachbans von dem Wabmungseigemium Nr 2 in G830 Mannheim-Seckenbsm, Spivpesweg 2a 2 K 4E2E




Zusammenfassende
“Beurtellung:

Anmerkung:

Altstrate 11 TH2TS Elmingen

Tjghvalh zur Einsfufung der Ristken bal den umlerschisdlichen Nalurgefabren

N abgenden yon ¥oww. gisimmonsknaturgefahren.de

Auch. fir sonstige Maturgefahren (Erdbeben, Wintersturm elc.) besiehl
derzell) am Bewertungsstandort kein erhahies Risiko  Lediglich das
Hitzerisiko ab dem Jahee 2071, das gegenwirtige Risiko fir Blitzschiage
und das Risiko fiir Schaden durch Hagel geften als erbaht

Mittlere Wohniage in einem Wohngedie! in Mannheim-Seckenhesm mit
guten infrastrukiurellen Gegebenheiten. SeckenhemiMannheim biatet sing
hervorregende Kombination  aus  rubendern,  familienfraummdlicham
Vorgtadtaoiinen  sowie aus Stadl- und Wirschafisleben mit  grimsr
Umgebung wund vernetzter Infrassnektur

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird such aufl das Intesal
VERWIESEN W mannheim de

Saite 14 ta VAL Guacksans von dem Wahrungseigerdum MNr, 2 in SEEM Marmbeim-Seckerhaim, Sparoetweg 233 2 K 45i25
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4.2 Grundstiicksbeschaffenheit

Grundsiicksfonm,;

Grundalbeksbre

Grundetickstieie:

Grenzbebauung-riberbauung:

Untergrundwerhalinisse

Topagraphie:

AltlastEn

Unterirdische Leitungen

Erschieliung:

Erschielfungskosian;

Bei dem 2y bhewerenden Flst Nro 57407 handedl 25 sich um ein
unregeimdlig 2ugeschniibenes Grurdstlck in Z-Form. Das Grundstick st
wesentlich grober als dis NachbargrundsiDcke, Aufgrend des Zuschnitis
gilt die Bebaubarkeit allendings als eingeschrankt. >

Es wird in diesem Zusammeanhang auch auf den al; »nlagﬂ besgetighen
Lagaplen verasssen .

10 bis ca, 80 m

25 bis ca. 67 m

Gemal Lageplan und Grilicher . Inwgensr:he&irmhme ist  das
Wohngebaude, in welchem sich® ,rér Zd bewalwsde Eigentumseinhed
befindst mit kesner Saits bis Elnl:hﬂ Nﬁnrﬂ:larg!aﬂzen gEb.ElLrl Dia restlichen
Gebauds sind ebenfals mit aur.mn:‘n and Grg__':.tﬂj:l!i!ilnl:l ernchiet wordén.

Das  Erscheinungsbild!| s Geldndes fasst. auf keine negativen
L[ntmgrundmrhéltnlssu i Eauwurtﬁ%ﬂu-l?:&n'

In disser Wérimmlung ein& iﬂgﬁl:rbm‘&a Baugrund-  und
Gmndwas.iers.rbuﬂm |r'i5a|:m~ert beriﬂ(ﬂmj'ﬂlg’c w2 Bl W de
'l.l'arg!-amhskgu[pi‘elsa baw. En-:iam!ph!weir!& pingaflossen =l Dariber
hlnmﬁgeﬁmﬂm vertl-ufinﬁc Uintersuchungen wurden nicht angestelt

A “ 1)

Daq Bﬁ]a‘lnda -1 § raa]‘lru‘ EIJEIH .

.hifilm Emamtan =ind ww:gafmmande bzw, umwelirelevante Altasten,
Ituntamrnaim‘ﬁen ﬂhf}:lll usw, in den Baulichkeien bzw. m Grund und

Baded sowie Grundhwassar nicht bericksichtigh (2 B. Versickerungen m
Erdresch; Ke:rrﬂa‘nmﬂmnm durch  Zersitrung  brw. schadhafler
mterirdﬂ:her Lartungsmteme und Tanks, Verfilungen und

“,uwﬁ-;aldungmj

""Laut auhrmnuher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbersich Klima, Natur

Lhrniart vam 28 05 202% st fir dag zu bewertende Flurstuck, nach den
mﬂﬂgmﬂ&n Unterlagan und PiEnen keine Altlast bzw, altlastenverdachtige
Flathe verzmichnel.

Bai der Werarmittlung wird deshalb dar altlastenfreie Bodenzustand sowie
nichl verunreinigles Grundwasser angenommen

Micht banannte, unierrdische Lefungen sind wedmalkig in diesem
Gatachten nicht bericksichbg

Viodl erschlozsen; fentlich und gesiched
Laut schrftlicher Auskunft der Stadt Manrheim, Fachbereich baurecht,

Bauverwaltung wnd Denkmalachutz wurde am 26052025 folgende
Beschainigung uberreicht

Saita 15 des VW -Gutachiers von dem Wobnungseiganhem e 2 in 68238 Mannhesm-Snckenbem, Spargakeang #7a 1K 4535
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Fir das Grundstick Flurst-Nr; 57407, Spargelweg 22a in Mannheim -
Seckenheim, it die  srstmalige  Herstellung der  bestebenden
Erschliefungsantagen efoigt. Es kommen kene Erschlielungskosten
mehr zur Angranung

Ausbaubedrage fur den Ausbau, die Verbesserung bew, Veranderung
bestehender Erschlielungsaniagen gibt es in Baden-Wiriternnberg micht.

In Marnhesm faflen for die Kanalisaton keine Harﬂhamanhadwg& an,

N

da die Kanalisation dber de laufenden Al:nvaaﬁﬂrgahi.lh A finanzier wird

Hausanachligse: Etrom, Wasser, Telefon, Kenalization, Ges, Inhgrﬁgﬁ:

Einfriedigung: Teilweise mit Metalizaun

Aulenaniagen: Hofbefestigung, garnersche ﬁrﬁaaa.b&iulrgm -ii:‘rahn und  PEW-
Etellptatze

Zustand d Auenanlagen: Die Aulananlagen haﬁr.dan ﬂ:‘.hm nurmalem F'ﬂage-;mﬂda'rd

Parknglichkelben 2 thnungsn{gnn!um Hr P gum:tﬂm mm&anpmza Mrn. 14 und 15
m Frelen Ehase smﬂ per Sunumuuungsr&mt e Wohnungsegentum
Zugeondnet )

Im ﬁﬁa‘ruﬂren Elml!enmu mt dre F"ark5|tuﬂh':u! ﬂ:h-meng

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG | *if?’- (D

5.1 Vorbemerkungen Eﬂi Baubam:ﬁrinung _Ammm sich aul den Zustand am
..f";WEﬁEﬂﬂllthlﬂﬁﬂﬂﬁ:hL‘&g N

- Gmnmmr die Eaubamru:nung sind de Erhebungen im Rahman des
Dnabal:hhgung M die Bauunierlagen und Beschreibungen, soweit
'ﬂJI‘hElI'IdEI‘I

\
)).

EE-]:u‘:ILI:I-E 'unrt AuEEnElnIElgEn werden nur insoweit beschrieben, wie es fir
(L0 die_Nachioliziehbackeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist,
Hrerbet werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen
L. .Pm-sbﬁmngm aufgefihrt. In den em@elnen Berelchen Kannen
Abweschungen auftraten, die dann allerdings nicht wererheblich sind.

Angaben Gber micht sichtbare Bauteile beruhen auf Angeben sus den
voriegenden Unterlagen, Himseisen wibhrend des Orslerming bew. auf
Annahmen auf Grundiage der Obfichen Baususfihrung sm Baujabhr, Die
Funkbansfahigkait esmzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technschen
Ausstaliung/instaliationen wurde nichl geprifl, Im Gulachlen wird die
Funkbonsfahigheit urterstelit.

Dem Sachvarstandiges hgen dis Bauantragsplans, aus welchan auch die
Aufteilungsplans angeferigh wurden, vor. In diesen Planen sind da balden
grofen Dachgauben nichl dargestellt, Zudem isi das Badezimmer im EG
nicht singezeichnel. Statidessen wurde gin Bad im DG dargestellt, welches
nichl vorhanden 5 Die Bewerung beszlohl sich auf den wor Or
angetroffenen Zustand

Saie 16 des VEW-Gidachtens von dem Wohnungzegereum M, 2 in G233 Mannhaim-Sockerhaim, Spargeiveaeg 723 2K 4525
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Aufgrund  der  nichf  dargesteilen  Dachgaupen  wurden  vom
sachverstindigen die, gemalR Aussage des Baurechtsamits Mannheimn,
vorhandenen  Machiragsplane  angefordert. Dhesa  wurden  dem
Sachverstindigen am 20002025 Obermittell, Die bediden grofien
Crachgaupen sind demnach genshmigt {28.07 2010},

5.2 Bauweise und Nutzung

BauwelseZugang Aul dem Flurstlck Nr. 57407 befinden sich EEGhE. nﬂppel'l.ausham::n BowWie

sechs PRW-Staliplatze. Die Gebaude sind in M'hm am:hlﬂ

Das Gesamiooiekt st nach dem Wuhnmgsuquntums“gaaﬂz in sechs
Wohnungseigenfumssinheitan aufg-é‘tam

Bewerlat wird in diesam Gm;niﬂan das Wohnungseigantum Mr. 2 im

Form eines Elnlamﬁhnwnlm{mum e “die PEW-Stellplitze Nr. 14

und 15, sowie das Eundetnuuunwmﬁt I]l Einnr Aufenflache.

\\ > -‘

Mutzung WE Nr. 2 als Ehhmll’mhum; El:E‘ﬂD

UG NQ\D). ~

Kelbarrdume, Hr,'ﬂﬁaum N N7

-&G \\ “‘»‘\.:ﬁ “ )

Wohin- uTn&EszﬁmmmEf\EEdEﬂmmn H‘ﬂ:ﬂe Gaste-WE Terrasse

D‘G '\'\

vier .?itmﬁr Fhar umd Eahun NE

nné wumnhasaimﬁ s-ch mfmnd 136 m*

Y|
SN

23N
\\ )

N

O\ .\
TS b

5.3 Ba uh-aschralhung rv}aﬁn Enhhau\unﬁ Auah&u

Gebdude 1. : """ ‘ Eiﬂﬁ'nlhmhauu [wuhnunuﬂnigﬂ;g Nr. 2]
. N \
Baujshr 3 \maa Hmmankemng 2010
Renavienung Modernisiening 1)
Umbau: o0 ™ N\ ¢ by Jahre 2010 wurde eine Kernsamerung bzw, sin komplatter Umbau
'’ 0 durchgefihnt, Dabel wurden samtliche Gewerke durchgefihri sowie alle
2 T Cloarflachean und Installatonen ernevert, mkl Dach und Fassade
__ Anzati der Geschosse Ein Voligeschoss
Unterkefering: Vollunterkelianing
Cachausbaw Das Dachgeschoss sl zu Wohnawecken ausgebaut,
Rohbau
Fundamenie: Beton- bew, Stahlbetornfundaments
Kellerwdnde Hallerauflerwande aus Stahlbeton
Faschosswande: Autenwande und Innenwande aus Mauenwerk

Saio 17 das VEW-Gutachiers won dom Wishnurgeeigensum M 2 in BH235 Mannheim-Seckeshenn, Spameveg 2 2 W 48125




Bz ? - Albsireie 11 PEETE Elffingen
Geschossdecken Halsbhalkerdecken
Dach: Setteldach  in Holkonsinuktion mid  Ziegeleineindeckung  wnd
Zeischansparianddmmiing
Fassadsa: Putzfassade mit Warmmedammwverbundsystem
Haustire; Haohereertsge Turanlage
Treppe: Stahltreppe mit Holztritten
Fenater Kunststofffenster mit Isoliervergiasung [B-Tacﬂt':lﬂ o3
Rolfaden: Kunststoffrofiaden; slektrisch
Turen: Holztiren mit Holzzargen
Installation:
Heizung;
Warmwassenersorgung:
Bodenbelage: N N
Santamaumes Ei Eam,gu'nmm'nrt Bl‘mu;ha WL m:— #H'ascnhaﬂmn
£ Eﬁmwc mwaanhhe-;km 20
Wande:
Dacken.

Eine i‘arrmnﬁa rhﬁl‘i uhd ein Bakan in Holzkonstrukton mit Metaligetander
ul‘u:i Glastillungen i DG

A
).

Balkone, Terasss:

“Dies t;wpfr_mhahmn Eigenschaften sind zeitgemnall. Es wird unlesslellt,
dass: :gm den zum Baujahr gifigen Worschriften entsprechen \om SV
'Mardﬂh‘ dagsbariglich aber kemma Untersuchungen’ Machforschungen

ang&stelrt

Es 5t kein Energieauswes vorhanden

EnagﬁlaﬂhﬁE lrteiung:

Aufgrund des Bawugahres und der verwendeten Baumatermlien sing die
energetischen Exgenschafien mil “zeltgeman” zu beureian.
Srundrssgestatung,
Balichiung elc.. Es handell sich um ein Einfamiienhaus als Wohnungseigentuem mit einar

Wohnflache wvon insgesami ca. 138 m®, Der Grundrsszuschnil st
aweckmialig und zeigemal. Das Badezimmer befindet sich allerdings im
EG und micht im DG bei den Schiafraumen. Die Raumabmessungsn simd
durchschnitich Doax Balchivngswarnalinissa sind ebenfalls
durchachnitlich. im Jahre 2010 fand eine Kernaanierung statl

Egitn 18 das VEW-Gutachbens won dem Wohnungepigentum Mr. 2 in ER23% Mannhgm-Seckarheim. Spargobeng 328 2K 4535
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Wegen der Grale und Lage der einzeinen Raumlichxelten wird auf die
beileganden Grundrssplans versasen, wobei allerdings das Bad noch im
DG dargastellt isl, was nicht dem vor Dl angefroffenen Justand entspacht

Bauzusztand, Mangal u Schadan Das Gebduda befindet sich in gutem und renovierem Bauzusiand mi
folgendem  Renovierungs- und  Instandhaltungsstau  baw,  foigenden
Mangein/Bauschiden:
- o5 sind noch Restarbeiten am Balkon utfurﬂnlrd'l {Uﬂrsthaiung an dar
Unterseite, Putzarbeiten an der Simseite) )

Bai der Wertermititung wird worapsgeastet, ﬂﬂi Has Elbgah‘l frai won
fierischan oder pfanziichen Schadlingan |5t und tass kainu 'alan‘.led-;len
Echaden bow. Mange! vorhanden sind. 5

Besondere Ausstattungsmerkmade;  Entfallt

Sanstiges Zubshar: Entfaltt: Einbaukichen WErden I;ralm Uarkehraw&ﬂ nu::h’r h-erﬂn:kau::htl-gt

Gameinschaftseigentum, Kein Gem&mﬂhaﬂmlgmﬂm n"l'l 'E-Btlamﬂu“ﬁn Wuhnungsurganl:um Mr. 2

5.4 Beurtellung der vorhandenen Beba uunq

Abschlielende Baurteilung; Wﬂhnungaeqermrm i FI:HTH Eﬂﬂﬂ- alnaiﬂWhigaachnssgm unterkell=rten
I:rr'rrarmlunnam mit ca. 136 m* VEDhﬁfﬂthu in mitilerer Wohnlage. Das
Gebaude: befindel sich in> gulem udk. sanienemn Bauzustand mil einem
:l;mhduhnktlu;hen ﬁawen Au@htaﬂungs.amndﬂ'd [ras Gegamtanwesen
b-asiaht aus B E:gerlumswmnungan und ersireck! sich Uher dred
Jnﬁwﬂmusar ) 1D mng st einigermallen  die
legaburm.bmauung u-ngnfmgl

56 Aﬂarnatlmuizung um:l Drrttvarwendungsmﬁglmh keit

\‘. \l

Dierzeitiga Huﬁung;h‘ _‘ BH.E Wu-hﬁun;;mtganlum Wr. 2 war =zum Besichiigungszeipunkt
dOR, "--,-ft'-WErDunmttmrrgssh:Hag] Bigengenutel
ﬁ.ﬂ‘ENElI'HEM]..II:EﬂTﬂ : S )
bz, E”h”ﬂmm‘ Ladt: 1l Abtellung des Grundbuches ist das 'Wohnungseigentum zur
MNUEZUIE, asschiiellichan Nutzung durch Wohnzwecke baschrankt (Dienstbarkeit /
\ Verwendungsbeschankung)

v (€ Sl
v\

For die Wertarmittiung wird auch zuklnftig eine wohnwanschafiiche
Mutzung (Wohnungsesigenium Nr. 2 als Einfamilienwohnhaus) unterstellt.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Wertermittlungsverfahran
(5§ B ImmoWerlV)

Mach den Vorschriften der Immobilienwerarmitiungsverardnung 2021
Kindg Fur Ermitlung deg Verkehrawares
- das Vergpisichsdertardalvan

- das Edfragswerfverzhren wnd Ny

- das Sschwartverfahren AN N
oder mehrare diessr Verfahren har:anzuzmhan HIE Uarfahmn srnd nech
der Al des Werdermitlungsobjakls untsr ﬂamchs—.lthtngung der
gewshniichen Geschafisverkehr bestehenden Gepﬂugcnmnen und der
sonstigen Unatdnde des Encelfalls, kﬁbﬂmnm de-f Eignung der zuwr
Verfligung stehenden Daten, Zu wahlém'dla Wahl 812 begrundgen

In dan gensnntsn Wertarm:lﬂuanrEd'fahren\ﬁmtl regelmddtig in folgender
Rashenfolge zu bmﬁckslchtiﬂnﬂ‘ NN

1. die allgemainen Werverhaftnisse; (| ()

2 die besonderen :qﬂrmzzlfrs-:htn Gﬁmdﬂmrhmal&

D gEfEI'II'II:'EI Wzﬂmn.rt!uﬁgawﬂahrau ghafham sich  in  foigende
Uaﬁahm::hn‘tl’a, Lor

1 l:.nﬂlﬂ]uﬁﬂﬂﬁi mnmﬂrgen \-'erfahr&twnlaﬂm

2 Errn|l;tlqu u:'IEE mEf‘B.'tSﬂQE]JEB!!E"& wrlﬁuﬁgen Verfahrenswaris;

3 Errml.‘tltung des N’Bf‘f&‘:lrﬂnsumﬂﬂ‘_ 71

B D&r‘&ﬁa#tehm'f-reﬂ il aus dam_"'u'wfahransweﬂ des oder der angewendeten
.T‘;Wartﬂrrnrtﬂ.lngﬁmrﬁahfun :
“hnsaguﬂhlﬁl:m! Iu mluum

nter  Wurdigung  seiner oder  ibwar

Das ‘-I'Efg‘&mnsvm'rw'fam“ ist in cgen §& 2 - 26 der ImmoWery
gasatzhm garegarl

\:iiiff‘.‘l.i‘::nrausummg far die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bai
- (L bebayfen:: Und unbebauten Grundstlicken st dass eine ausreichende

ﬁuﬂl won gesigneien Kaufpressen ocder ein gesigneter Vergleichsfaklar
I:mu, Bodenrichiwert oder sonstige peeignete Daten fir eine statistsche
Ausdieniung vorliagen.

I Verglechswarvarfahren  wird  dar  Vergleichswer aus  ainer
auaraichenden Anzahl von Vergleichspreizen m Sinne des § 25 ermittel
Meben oder anstelle von Vergleichspreisen kKénnen msbesondere bei
bebauten Grundsticken ein cbjekispezifisch angepassler Vergleichsfaxior
Im Smne des § 25 Absatz 1 und bel der Bodenwerermitflung ein
chisktspezifisch angepassier Bodenrichiwert im Snne des § 28 Absatz 2
herangezogen wenden,

Car varlautige Vergleicheswean kann aomiltel werden

1 auf Grundizge =iner statistischen Auswerung einer ausreichenden
Anzahl van Vargleichspaaisen oder

2 durch  Multipikation  eines objektepszifisch  angepassten
Varglelchsfaktors oder sings objekispezifisch angepassten Bodenrichbwearts
mit der entsprechenden Bezugegrolde des Werermitiungacbjekis,

Seste 20 des YHW-Gulachsans veo demn Wohrrungaeigesium N 2 in 88232 Mannheim-Sackanhaim, Spangetsg 128 FRE ]
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Zur Ermittlung von Verglechspreisen sind Kaulprelse solcher Grundsiicke
(Wergleichsgrundsiucke) heranzuziehen, die mi dem zu bewerenden
Grundstlick hineeichend  Ubersinsbmmende Grundstlcksmekmale
aufweisen wnd die 0 Zeitpunklen  wverkauft  worden  sind
{Vertrageredpunkta)., die  in hinreschendsr  zedlicher Mahe zum
Wademillungsstichiag stehen, Die Kaulprese sind auf ne Eignung zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gagah&nhedm des
Wertemitlungsobjekts anzupassan

Zur Ermmittlung des objektspezifiach angepassten ‘J‘&{E‘Ehﬂ&kmrﬁ ist der
nach § 20 ermittefie Vergleichsfakior auf seine Eignung zu pridfen und bes
etwaagen Abweichungen an die Geg:e'hEﬂhemaﬂﬁﬁ:iWEﬂErmiﬂuﬁgﬁuh}Ektg

anzupassen

Sachweriverfahren Das Sachweartvariahran ist in dan §§
geregel

im Sachwertverfahran wird qiief-SE:hwert\:lEG Grundstiicks aus dean
Sachwarten der nutzbaren ba‘q&han urrﬂ\mﬁsugan Anlagen sowse dam
fiach dan §E 40 mqmmmmmﬂmmn efmiltall.

Der mark!angapmam. mr[duﬁgar&uhwa‘t daa\\ﬁmrrdﬁtunha ergibt sich
durch Mulmlmﬁﬁgm mﬂa\.rlﬁert Sa:hwé'&s Pnh; ginem objekispezifisch
an;epamen Eammahfm

2
Zur Ennmng iine mﬁa@‘gun aaﬂuwefts dar baulichen Aniagen, ohna
bauliche ﬂpﬁ-m:nla@h ind dig durﬁh“schnﬂlllchun Herstaflungekosten mit
dﬁm Regﬂnah‘akkw ana dem Atréﬁmﬂmlnﬁrungi{a#h:r Zu multiphzieren

]
\

\“\i%dduflga Ea::l‘num ﬁm‘ fur dig jewailige Gebawdeart Gblichen
K \\Q haulu:hm ﬁﬂ&mnlmn uril sonstigen Anlagen (st gesonden zu ermitteln,
Ny soweit; diﬁl‘ﬁnlagan wﬂb&emﬂmaaﬂ sind und nicht Dereits anderweilig
EE!IEEEtwl.In:IEn f\;\_»;_;

‘ N

Qf E:cnqwrtwrhhmn aignet sich nor 10r solche Grundstizke, bel denen
i

$‘§re Elﬂérmulsamg im Wordergrund steht, Das sind in erster Linia En- und
N Iﬁﬁmﬁﬂiﬂ?ﬁﬂu&&!

\
AR

NN
,‘\\.

A\lr;h E‘mrl'amllur"rmhrlﬂlmur bei denan die Eigennuizug im Vordergrund
steft, konnen nach dem Sachwerverfahren berechne! warden Be

Sachweriobjekien 5! der Substansser wichliger als die Rendite fau B2
Urtak vorm 13.07 1970 - VIl ZR 185458 -

Das Edragswerverfahren sl in dan 55 27 - 34 der ImmoWerdV gesetzlich
geregelf.

Im aBgememen Erragswertverfahren wird der vorféufige Erragswert
ermithel durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierien jahrlichen Remerragsaried der baulichen Anlagan
Zurmt  Wedesmiltiungsstchiag, der  unter  Absug des Bodenmwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorldufiger Efragswert der Baulichan

Anlagan), und
2. dem Boderwert

Sefia 11 des VEW.GLeachbens von dem Wahnurgseigerdum M. 2 in 8EX3 Marmheim-Seckenheim, Sparpebeeg 223 K ANIE
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Der Ermitiung des Bodénwerhwerzinsungsbetrags und der Kapitalizierung
des jghrlichen Reinertragsantels der bailichen Anlagen ist jeweils derselbe
ob¢ektsperdmch angepasste Liegenscheftsznesatr rugrunde zu legen. Die
Kapitalislorungsdauer entspricht der Restnulzungsdauer der Baulchen
Anlagen

Im veresinfachten Erragswertverfahren wird der '-u:rtnuhge Ertragawern
emmittel durch Bildung der Summs aus

1 dem kapitabsierten jdhrichen Remerirag zum Weﬂﬂmlnlungsatmht&g
(Barwert des Reinertrags) und
2 dem uber die Resinutzungsdauer der b.ELEIEth ﬁnlagan ahgu:lnst-un
Bodenwert 2 N\ \

Der Hapitalisierung des [Ehrichan Hamadmga L < t]Et Ahzlnaung des
Bodenwerls  ist  jewsils -:l-araﬂlhe \ Dbjakm;[ummh angepassto
Lisgenschafiszinssatz zugrunde “zi-legen,  Die Har.mmerm‘rgs- oder
Abzinsungsdaver entspricht der Fﬁmmmmsmuur der baubchen Anlagen

Im periodischen Enmgsv(ﬂwéﬂahren mn ElFr wariaufige Erragswen
errmittelt werden EﬁJrEI'tEIHiU(hE der Summe s .

1. den zu addisrenden ﬂFH:F auf :Fan Vﬁrtarrmtl[i.rtgasmrﬂag abgerinsten,
aus gesicherlen Datan ahgaiu-_atu?n Hamﬂrh@ﬂ der Parioden Innerhalb
des Eﬂﬂmmnuma und N

2. dem Uber den Eﬁra:ﬁhmwmtraun :al.ri ﬂﬁn Wﬂrlertrilllungsslthm
HMsmﬂaﬁlwert d&n Gm'ndﬁtuuhqh )

s .Emag&ma@an mgmm s.i-:h fir Grundsticke, de  2ur
Erymgm-mnelung hﬂhmmt mn:t Dam Kaufer eires derartigen Objekies,
i:nmm’é 2z @ mﬁ“herf_nra dafauf -an, walche Verznzung ihm das nvestsrte
Kap?lm ulnhnngL Der Eachwrt wird bei Rendieobjekien erst in Dweiter
h.lnn* -ntexnemmn etwa wegen der Qualal der verwendeten Baustoffe
und der ﬂamn Ebzuhliﬂ"d&ﬂ Diawer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
MmMahngrundﬂmckE. Eesd;aﬂﬂgmnl;ﬁsm{:ke und gemischt genulzte

‘:.,ﬂ ‘ EWEME N
l\‘ 1) ‘ & S N o ‘v“ 9
Grundsatz der | 5 NG
Hﬂdﬂ'“hﬂﬂfurml"]‘,\ﬂ& " Bei An-(ra*[d' IJ“!;I der sonstigen fur die Wertermitiung erforderichen Daten
510 rmmnmm sind ﬂBﬂ.Ell:ren Modelle und Modellansstze zu verwenden, die der

S Errnrlth.lng dieser Daten rugrunde lagen (Grumdsatz dar Modellhonformitat)
D ) Hierzu ist die nach § 12 Abeatz & Salz 3 aforderdcha Modellbeschreibung
SN RS #u barlcksichligen.
ONY o (@ Liegen fir den malgebichen Stchlag ledighch solche fir  die
N\ N Werermittiung erforderichen Dalen wor, die nicht nach dieser Verardnung
armithell worder skl L bel Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wenemiltiung von dieser Verordnung abzuweichen, sowedt dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modeonformitat erforderfich =i,

Indexreihen
(5 18 ImmoWertV) Indexraiften dienan der Barlcksichtigung von im Zeitablauf eintretenden
Anderungen der adlgemainen Werverhaltnisse

Indexreinen  bestehen aus  Indexzahlen, die - sich  aus.  dam
durchschnitthchen Verhaltnis dar Preise gings Erhebungszaitraums zu den
Preisen eines Basipzefraums mil der Indexzahl 100 ergeben Die
Indexzshlan konnen such asuf bestimmie Zsitpunkie innerhalb des
Erhebungs- und Basisreiraums bezogen werden

Sefe 22 des VHEW-Gulachtens von dem Wiehnungssgentum Nr. 2 in 80239 Mannneim-Seckenhern, Sparpeiweg 222 2K 4825
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Dve Indexzahlen werden aus geeigneten Kaufpreisen for Grundsiicke
bestimmter raumliches und sachi&cher Tailmarkte ermittalt

Umrechnungskoeffizienten

(§ 18 ImmoWertV) Umrechnungskoeffizienten dienen  der Ber(cksichtigung von  Wen-
unterschiedan, ensonsten gleicharliger Grundsilcke, de sich aus
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale, insbesondare aus dem
unterschiedichen Mall der baulichen Nutzeng oder der Grandsiicksgrofie
und —tiefe, ergeten. Umrechnungskoeffizienten geban-das Verhaltnis des
Werles gines Grundstlcks mit einer bestimmian Ausp 3 gung eines Grurd-
sticksmerkmales zum Waert eimas Grundsticks - mrI: el hmlmtan
Baslsauspragung die Grundstiocksmerkmals I:Mnrrrmmnl:laluck] m

Vergleichsfakioren S

(5 20 ImmoWertV) Vergleichstakloren denen  der Eﬂ'mtﬂung war- »,«»,_ng|l=.‘iﬂhﬁ-'ﬂ'EI'tEﬂ
insbesondere  fr bebaute Grundstiicke '&fergismhsfakmren gind
durchschnittliche, auf ene geeignéte: B&mgsemheu hezngens Were fir
Grundstiicke mil bestimmign '.l.t&r:bnﬁnﬂl.ﬁsmdﬂn Grundsiicksmenxmalen
i Narmobjekie)

Liegenschaftszinssitze;

Sachwerfaktoren (§ 21 N :

ImmaWartV) Lisgenschaftszinssitze, urid Eanhmﬁraktara ﬁanm der Berlicksichtigung

dar Elllgamm:ﬁn W\arhm'hartmsn& auf dem- ‘]er}gen Grundstickemand,
M-ﬂim r-ﬂii aiif a:'rmWaha Fal| hémn:ksmhugan sind.
LE-EE‘!EEIIEHEEII‘IES-ET.EE “gind K.q:;hﬁsimngszlnssh‘ﬁ:a mit  danan
'l.l'arl-.wmurrlq W Ghmdslndmﬂ e pach Grundstiicksan im Durchschnit
maﬂktiéhhﬂh verzinst) werden, \Lﬁgaﬂschaﬁizmaaalze werden nach den
dﬁwnds.ﬂten d-E-E Ertragaw:iwariﬁrana nach den §& 27 bis 34 auf der
"f“ﬁ(undiﬂg.a won- gmrgnatﬂn l‘%am"prulsur- und den ihnan enisprechenden
ﬁmnmunnfmmﬂlt '

Ea::hm]‘t‘fuak‘turengeben das Verhalinis des vorlaufigen marktangepassien
S—aﬂ-\\mrtas Zu vorlaufigen Sachwert an, Die Sachwertfaktoren werden
W\ ) m deny Gmnﬁm:in des Sachweriverfahrens nach den §5 35 bes 28 auf
N ger Gfuhdﬁagem geeigneten Kaufpreisen und den hnen entsprechenden
'“mﬂuﬁgm Sachwerten emittell

Besondere: nhj,ihlspﬁ:ﬂﬂsqtie»
Gmndsﬂmhsmerkmhb

Hjﬂ Im}rnnwEn'u"} > Besondere  objektspezfische  Grundstickemerkmale sind  wartbeain-
a (€ ,-. . flussende Grundstlckametkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von
N dem auf dem jewsiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von
den  zugrunde gebegten Modellen oder Modellarsdilzen  abwweichen,
Besondere objektspezifeche Grundsticksmeskmale kinnen mnabesondans

worlegen beai.

1. besanderen Ertragsverhdinissen,

2 Baumangsin und Bauschaden,

3 baulichen Anlagen, de nicht mehr wirschafthch nutzbar sind
{Laguidkationsabpskie) und fur asbhaidigan Frabegung anstahen,

4 Bodenwenumreinégunoen,

5 Bodenschitzen sowie

6. grundetbcksberngansn Rechien und Belastungen.
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Die besondersn objskispezifischen Grundsticksmerkmale wenden, wenn
sie nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bai dar
Ermittiung der Varfahrenswarte insbesaondam durch marktoblichs Zu- odar
Abschisge berDcksichligt. Bel  paralleler Durchfihrung  mehrerer
Wernermitlungswerfahren sind  die  besonderen  objekispezifischen
Grundsiicksmerkmabe, soweil moghch, in allen Verdahren identisch
anzusetzen

Bagrindung der
Verfahrenswahl Im vorliegenden Fall handelt s sich um &in Wﬂhnnrﬂgs&gem-.lm in Farm
emes Einfamilienhauses.

Das beste Verfahren zur Ermittlung des 'u'a‘hahrmrliﬁ ) bel W-I:I"H'IUHEIE-
und Teileigentum das ‘dergjemhﬁweﬂueﬁahm W= bgreﬂa. erwahnt, satr
dieses Verfahren wvorsus, dass. Elusihu::hm “Vergleichspreise  zur
Verfigung stehen. Fir das Eb@dmggmjml stehen aufgrund  der
Gebdudeart  (Wohnungseigenturm omd 138 m Wohnflsche als
Enfamilienhaus und Ehﬂplﬂz&] i diesam Fa]l& keme refinahe und nich
ausreichend viek "u'erﬂhmthmfw Zur Vﬁfﬁiﬂung Es handelt sich um kein
klassisches Wﬂhnmgﬁemhtuml ¢

Dar Vﬂrlt&hl'ﬂ'#il't ben dam hiiger :ubawrtanmnw-nhnungmlganlwn wird
in  Anlehnung - aﬂ ‘den ﬂmhﬂeﬂ Hmfﬁelh da es smich um ein
Wahnumgmmn in Form. gines Enfanirhsnhﬂmeﬂ {DHH} handek,
welches fir ﬂrq Elgunnutz,ung pr&dsﬁl:lrr(ﬂﬂ't‘pt

{ ,w
Cie B(mrﬁﬂ Wﬂﬂﬂﬂﬁmlﬂngﬂummn‘ wanden der Vollstindigheit hafbes
ungd Mihmmalugrung des Sachwertverfahrens herangezogen

6.2 Bodenwert

G!m'haI}“ﬁ- -m Immr::'l.ﬁlfm‘l'u’ ist der Boderwert vorbehaltlich des Absatzes &
ahe) Ein..u:kmthhgurg der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
AN ‘Enl':datu-ﬁ: -wmhglg im Vergleichswertverfahren nach den §5 24 bis 26 zu

:Ij‘j‘.;anﬂr!tﬂl'h HEh'iJEﬂ oder ansielle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe
(L0 won §35 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichiwen
mﬂd&t werden

Verfahiren

Etaht kgine ausrechends Anzahl von Vergleichspraisen cder staht kein
gesigneter Bodennchbwen zur Verfigung, kann der Bodemwerl dedukin
oder in anderer gesigneter Weise ermittell werden. Werden nierbe die
allgemainen Wertverhdlinisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibBche Zu- oder Abschlage erfordedich,

Bel der Emittlung der sanlerungs- ocder entwicklungsbedingten
Bodenwerberhohung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154
Abgsatz 1 oder § 166 Absalz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Enchwere bezogen auf densatben Wertermittiungsstichtag zu ermitieln
Der jewellige Grundsilcksrustand st nach Mafigabe des § 154 Absatr 2
das Baugesetzbuchs zu armitteln

Soite 24 dos VION-Gulachiers won dem Wehnungeegantium Me 2 in 88238 Mennhaim-Sackgnham, Spargetweg 22a 1M 45715




Bodenrichiwert

Beurteilumg

— Nbsirage 11 TiZTs Eftfingean

Mg tatsachliche bauliche Mutzung kann insbesondene in folgenden Fillen
den Bodenwert baainflussen:

1, wenn dies dem gewdhnlichen Gaschaftsveskahr entspricht, ist en
erhebliches Abweichen der tatsfchlichen won ger nach § 5 Absatz 1
malbpabdichern Mutzeng bei der Ermitthung des Bodenwens bebauter
Grundsticke zu berlicksizhtigen,

2. wann baudiche Ankagen auf einern Grundstick im Aultenbeareich rechifich
und wirtschaftich waiterhin nutzbar sind, st dieser, Uimstand bei der
Ermittiung des Bodenwens in der Regel wenernthend Zbericksichtiges,
3. wenn bei einesm Grundstuck mit eivem quumahmﬁéﬁam im Sirme des
5 8 Abgatr 3 Salz 3 Nummes 3 mil keinar aﬁsha}cugun Frullugungzu
rechnen ist, git § 43

Da keing, oder nichl ausrechende,. Ugrghmm-ba gamelﬂ 5 40
immo\WerV zur Verflgung stehen, | mm bl dlﬂm Gutachten als
Ausgangspunkt  for  die Ermrrbbum; des Bﬂdenwerles der vom
Gutachterausschuss fur das dumgpa ‘Gebiet festgestellte Bodennchiwert
idurchschnittlicher Lagewert gEmEE § 196 EWGE] herangezogen, wobel
|edach dar Wart mil dem qurdﬁlﬂhrrh:lmhen_-- ‘Lagewert nicht identisch sain
muss, da der durch dan, Fmﬁhaﬁbum'rﬁ 'rmd', der i in dam Zedpunkt, suf den
gich die Ermitthung I:Hazrhht, im gmuﬁl'lrlﬂﬁhm Ciaﬁ*‘éﬂavmhahr zu erzielan
Ware

Deer Gmﬂ-:hmrausm:huss. E'ﬂ'-l.'l lu'lannheim‘ gnbt winen Bodenrichiwert von
460« Euru‘-"f:_pm e Grmﬂsmﬂm, fir urbebaute Grundsticke
I:thnbauﬂar.hein ik Emnhlleﬂurpﬂskuaten, in  diesem  Gebiat  an
[abgvurul“eq ibse. \das  Bodennchtwedinformationssystem  Baden-
Whﬂ!erﬁ“h-arg} Eltar ‘Bodennchiwert wurde zum Stichtag 01012023
faslgndég! Drar Hpnhhm bﬁzmh} sich auf reines Wohngebiet, baureifes
Land und eine ﬁmrmhmmﬁa won 35 m,

ﬂaﬁ Fhramck M. Eﬂﬂ? weist einen sehr unregelmaligen Zuschnilt aul

Das zu! bﬂummd& Wohnhaus (Wohnungseigentum 2) befindet sich in
diiltes. Reihe zum Spargelweg. Die verkehsliche Erschiiefung erfoigt Ubes
Eingn privaler \Weg innerhalb des Flursticks 57407 Mt siner

. “fi,:-Gﬁ.lndslﬁa&EﬂéﬂhE von 2505 m® ist das Bewerungsgrundstick dautich

rgrofien; “als” de  benachbarten Grundsticke Auch die fur die
B‘-ndlannmt-r.erlz-:u-ra definierte typische Grundstickstiefe von 35 m wird
n:lautlmh uberschritien, Wird o Fiache jedoch auf die sechs warhandenen
Einheiten aufgeteilt, ergibt sich ein Verhaknis zwischen Grundstiicksgrafie
und Bebauung, das mit der in der Bodenrichtwerizone vorherrschendan
Sinsiur  vergizichbar ot Vor diesem  Hintergrund  erachtet  der
Sachverstandige eine wernmindernde Anpassung aufgrund von Ubergrofe
cder Ubertefe nichl als erforderlich, Auch der unregelmaBige Zuschnitt
fihrl bei der Bewerung emer einzeknen  Einhait innemalb  des
Gesamtanwesens zu kKeiner weseniichen Emschrankung desr baulichean
Mubbarket und wird dahar nichl als werbesinflussend angesehan Eing
Veranderung des Bodenrichtwernivesus rwiechan dem Jeitpunkl der
Richtwenermittiung und dem Wertermitlungsslichtag =t Im Stadigabiet
Mannhairm ekt festrustallen. Aufgrund dar rickvarsetzten Lage in dritter
Raihe wird jedoch ein pauschaler Abschlag in Hihe 48 - Eure (10 %) auf
den Bodennchtwerd wvorganommen. Der Sachwerslindige stitzt diese
Anpassung auf Auswertungen benachbarer Gutachterausschisse sowis
auf die einschisgige Fachliterstur,

Sedra 25 des VW -Gutachiens von dem Wohrangeeigertum Nr. 2 n 88215 Marmhem-Sscenbem, Spargakeg 28 2 K AB2E
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HesanEaRmitNg Bodenrichtwart: 460 EUR
Abschlag
aufgrund der Lage In 3. Reihe 46 ELUR
Bodenwert angepasst: 414 EUR
Berechnung:
Fist Nr arqn?mmjaﬂmam N
2 505 m? dMEUR = 1037070 EUR
Bodenwert gesamt : . ¥.037.070 EUR

Wohnungseigentum Nr, 2:
1/8 Mitesgentumsantail

e 128534 ELIR

Antelliger Bodenwert fiir 'HEH:? __;?'::;,.j‘fi" = 120 634EUR

6.3 Sachwert

Varlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen;
durchschnittiiche
Herstellungskosten

(& 36 ImmoWertV) 4

\Zﬂ'f E:mﬂtlung dei v-arlauhgx:nﬁa::mrls dar baukchan Anlagen, ohne
~bauliche Aul’&ananlagen de die durchachnitlichen Herstelungskosten md
 darmy Haglﬂnalfalum um:l |:|E|rn Merswa'tmmdgmngsfaﬂm Fu multiplizigran

Die :quth!ﬂlnltﬁ&ﬂn Harstallungshnsban der baulichen Anlagen stehen

far. e amuw:dmﬂen Kosfen, die sich unter Beachtung wirischaftlicher

N Mwﬁle fir die Emichiung eines dem Werermittiungsabjekt nach

ﬁu"‘l und Siandard vergleichbaren Meubaus am Wenermittiungsstichtag

(I umer Eugtundurlegung reffgomidlor, wirtschafiicher Bauweisen ergsben

wiirden-Der Ermittung der durchschnittichen Herstellungskosten sind in

N, € e Ftﬂﬁﬂ' madeilhafte Kostenkennwere zugrunde zu lagen, die auf eine

Lo WD) Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinhell bezogen  sind

; 5 (Mormalherstellungskostan), und mE der Anzahl der entsprechenden
Bezugsembaiten der baukchen Anlage zu multiplizieren

Von don Nommadherstelungshosten nicht erfasste werthallige einzeine
EBauleilz sind durch markiGbliche Zuschlige zu den durchschnitilichen
Herstellungskosten =zu bericksichiigen, Zur  Urmrechnueng aul  den
Werdermitiungsstichtay st der for den Werdamittiungsstichtag aktuelle und
fiir die jeweilige Ar der baulichen Anlage zutreffende Preisindex for dia
Bauwirtschaf des Stabstischen Bundesamtss  (Bauoresindes)  Fu
versenden

Des Regonaalfakbar st ein vom Grtich zustandigen Gutschieraisschuss

festgelegter Modelparameter 2zur Anpassung  der  durchschnittlichen
Hersieilungskosten an die Verhdltnisse am drilschen Grundstiekmarkt,

Seshe 26 das VEW-Culachiens won dem Wiehnungssiganium Nr. 2 o 82238 Mannham-Seckenhsm, Spargetseg 32a 2K 4825
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Alterswartrninderungs-
faktor (§38
ImmoWertV)

Alter, Gesami- und
Restnutzungsdauer
(& 4 lmmo¥Werty)

Im Rahmen der Modedonformitat kdnnen nur Regionaffaktoren der
Gulachterausschisse zur Anwendung kommen, deren Sachwartfaktonen
fur die Wertermitihung herangezogen wenden,

Der Ermittlung der Herslellungskosien warden die
Mommalherstellungskostan 2010 (MHE 20100 zugrunde gelegt, walche in
der Anlage 4 der ImmoWerl V21 verdffentichi sind

Die Kostenkenmaerte der NHEK 2010 sind o Eh:cﬂm“ Bn.lttugundﬂa-uhe
(BGF) angegeben

Die NHK 2070 untesscheiden bei den alnzmmn Eanaudﬂnm Fwischan
verschiegdenen  Standardstufen Cas Wa'lmrtﬂunpaﬂhjehr it
entsprecheand suf der Grundlzge ssinar Elmﬁﬁrdnﬁrkmﬂe zﬂ guadifizieren

Bes den WHE 2010 sind Isilwese Kgrm}mmamwaﬂ angageben. die gine

Anpassung des jeweiligen Huﬂéﬂhemwer;ea ‘wegen dar speziellen
herkmale des Bawerhmgmbga{-rk&g‘lmben

N

Der .ﬁ.rtemwenmlnder‘ungﬂamr > nmpﬂcht""':‘iiw Verhaltns  der
RHMUEUHQMWE{WGHMHMQMUH

\ |

ﬂ.|bEf51.I'EI’II‘nII‘IIEIE{ : .gsfaklm ‘l ‘L N4
RMDNGHD :ufurdm-:hnrﬂ'h:m Fhﬂahngs@en.

ainar hauhtl‘ran .ﬁ.nlaga afgﬂ:ll: sich aus dar Differenz zwischen
ndm}jaﬁr des mﬁgﬁhlfv:hm Stichtags ung dem Bauyahr.

‘ _""D-a Gaumﬁnut:ungadauei‘ bezeschne! die Anzahi der Jahre, in denen aihe
biauliche: Amaga bei nrdmmgagamél!ar Bewirtschafiung wom Baujahr an

gurﬂclmai {.rblld‘r&:mlsn wirtschafilich genuizt werdan kann,

f}n zbar Anlaga ) E|E'I' ImmovWerty sind Modellansatze fir verschiedene
‘ Ghbéumm:rm angegeben.

Lo ﬁﬂlnuizungsdauar bazaichnel die Anzah! der Jahre, in densn ane

haulcm Anlage bed crdnungsgemaler Bewinschafiung wvoraussichtlich
noch ‘wittschaftich ganutzt werden kann. Die Resinutzungsdauer wird in
der Regel auf Grundiage des LUnterschiedsbeirags »pwschan der
Gesaminutzungsdsuer und dem’ Alsr dar baulichen Anlage am
malgeblichen Slichtag unter Berlcksichtigunyg individuslier Gegebenheiten
des Werermittiungsobiekis emittel

Individuele Gegebenhaten des Werermiilungsobjekls wie beispielsweise
durchgefuhrie Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unberassens
Instandhaltungen des Waortermitliungsohjexis kinnen die sich aus dem
Unierschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer wveriéingem oder
vk lirzan

Die Restnutzungsdauer st unabhangiy von dem zur Arwendung
kommendan Wedermittlungsverfahren. Demenisprechand ist bei allen zur
Ampendung  kommenden  Werermitiungsvarfahren  dieselbe Obliche
Reatnuizungadausar anzussizen

Seite 27 des WVHW.-Gutachtens von cem Wiohnungseigenium Mr. 2 in BB23 Marnheim Seckerhaim, Spargoiweg 22a 1K 48125
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Modernisierung’
Instand haltung

Bruttogrundfidche

Kostankenmwert

Bai Ermittlung der Resinutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von
Mocemserungen (st das In Antage 2 (2w § 12 Absatz 5 Salx 1)
beschrisbene Modell zugrunde zu lagen

Es kann bei der Bewesdung won Versalungs- Blro- und Geschafts-
gebdeden entsprechends  Anwendung finden Das Modell soll siner
nachvollzehbaren  Berbcksichtigung  von Mu-:ltrn-a-emgﬂmaﬂ.nahmw
dee nian

Die Modernisierungspunkte kinnen ermitielt werden” )
1. durch Punktevergabe fir ainzeina Mudmnlsl&nmgﬁlﬂman:& [Taballt 1)
oar
2 =t der Grundlage einer Ear:humtsnﬁgen Elnu.c.-hﬁzung des
Modemisierungsgrades (Tabelle 2)

Die ‘Verwendung des hlndallaemam m:m l;h-a arfordediche
sachverstandige Wirdigung des Ebiaﬁfsﬁa Bei ernsanietten Gebduden
ist als fixtives Baujahr das Jahe d@:r Eﬂl:hgurqcﬁtan Sanisrung zugrunde zu
legen. Dig leiweise noch u'uﬂ:lm;:lsrndu alfe, Eaumbslenc isl durch sinen
Abschiag bei der Ftastnul'.mngmamr U hmﬂcksmhg&n walcher bel aimer
karnmpletien Hemsamenmg 11:I % tne-ﬁwl (

hodernisierung, Lﬁ ‘lE Absd. anrrmumfnme?uugage&az:

(3) Mn-:lamlsle-fungan sind baihchae Ma[ﬂ}ﬁal{inm dig

1. dan Gebraumwm tizs thnraums‘udé‘r des Wohngebaudes erhchen,
2 die augmlnm Wiehiverhalnisse auf Daver verbasserm oder

3 na::ﬁhnallgpa Elnaqiarung Ty Enhu‘gl& ufid Wasser bawirken.
Ingtandselzunger, dla durch Mafnatmen der Modernizsierung verursachl

__fm'dm fallen| urrrer die Mndﬁmslarung

!IME Instml:lhaltung sall slmElaJ;Ehan dass der funkbonsiahige fustand

aifer bau{-bhan .ﬁ.nf&gq grhalten bleibl oder bei Ausfall wisderhargestealll
wardl,
(0 tn51anuhaﬂqmg gines Gebdudes gewdnrieistet auf Dauver den

NS ﬁhgﬂﬂchm Emah einas Gebaudes, allerdings wetgehend in dem Zustand,
31 derm us émc.hta!l wurde. Das Gebaude hat damit zwer physisch sine
(& un&ﬁdliﬂhe Lebensdausr, |edoch schwindet seine  wirtschaftliche

rm:umsfmlgk&-l aulgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
G&baudﬂ Die Instandhalung ured Modemiserung stehen somit In ener
Woechaebezichung zur prognostizierien Restnutrungsdauer sowe Fum
Reinerirag sines Gebaisces

| L.

D Ermitilung der anfedligan Bruttogrundfidcha (BGF) erfolgte anhand der
Aufedungsplansn und der Umbaupisne in Verbondeng mid  der
Oirtsbesichtigung und liegt dem Guiachisn als Anlzge 2 bei

Die ermittelte BGF betragt: 255 51 m?

MWHE 2030
Einfamilienhaus. Coppelhaushalfts, Typ 201, (Heller-, Erdgeschoss
Dachgeschoss voll ausgebaut)

Sefe 24 des VHEW-Gulachtens von dem Wohnungsegentum kr 2 m B5239 Mannhem-Seckenhaim, Sparpeveg 22a 2K 4825
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Horrekturen, Zu-fAbschiige

Baupreisindex

Baujahr

fiktives Baujahr

Gebdudealbar

Modemisierungspunkie
| Modemisierungsgrad

Ermittlung  des  Kostenkennwerts  unter  Berucksichfigung  der
Slandardshfen gemald der Anlage 4 der ImmoWerdV {im derzeifigen
Koztenkenmwe In ELIR/mM* BGF: 8B2 EUR /m? BGF
Durcheshnitiche Standardstufe a8

Gemal Immowerdy sind fehlende Dvermpel bel ausgebaulem DG, ein
ausgebauter  Spilzboden  usw, durch Zu- oder Abschiage zu
bericksichtigen. Die Hike des entsprechenden Abschlags l.u,w Zuschiags
Ist hierbel vom Sachverstandigen zu bagriindan.

bm worliegendan Fall ist ain fuschiag fir die nalda': gmﬂ.en Dacngauhen
anzisssteen

Eine eventuelle Anpassung erfalgt bei :har Eam:hm.lng du- mrlaurrgun
Sachwartes

Anzuselrande Hnrrathxﬁhtarerﬂzudﬂhﬁdﬂﬁge

Zuschiag fur 2 Dachgauban 5o
Summe gar Zu- und Abschisge: ‘ : A
Anzusetzander Hurrehluriakl:uf: : 105

Baupreisindex am WEMMHM:H:Q .
{Basisjghr 2010 = tﬂl}] NN =1 ET"E

~\ -Gaand | Quanal 2085-

1954; Herns-ﬂmmmu zma

fl.h' Eﬂﬁﬂrturrg arlgéﬁatzl da eine Kernsanerang
durﬂmfﬂhﬂ 'a-un:ti

\ _‘ EnHEHlL =5 @mﬂa eirg; KﬁFﬁsﬁnmng im Jahre 2010 durchgefoha. Fir die

Elmrtungm dasnalb won 2010 a% Baujahr ausgegangen. Da es sich
um eine: ﬂarrﬁamnmg handel, wird allesdings bel der Regtnutnengsdauer
B ﬁw:lschlag won 103 vorgenommen.

N, Dar Ansalz, a{v Modemisssrungspunkte berlcksichligt die durchgefishrien
;_Ram__rungun sowse den wor Ort angetroffenen baulichen Fustand Der
/" sonstige - Renowerungsstau (Restarbeiten) wird als Abschlag bei den

hﬂ'ﬂﬂﬂdﬂl’ﬂn objekispezifischen Grundsitcksmerkmalen berbcksichiigh

Madermisierungsealaments max_Punkie| Bewerungsobjekl
Cachermauerung inklueswe 3 a
Verbassarung der Warmeddmmung

Modernisierung der Fenster und 2 a
Aullentldnen

Modernisierung d. Leifungssystama - 4
{Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modemisierung der Heizungsaniage z 0
Wamedammung der Aulenwance 4 a
{Modarnisierung von Badem s |
{Modemisierung des Innensusbaus, 2 0
8 Dacken, FuRbdden, Trappen
(¥iesantliche Werbessarung der 3 0
Grundrissgestaliung

Summe der Punkte | | 20 | 0

Saka 31 deg VEW-Gutachiang von dem Waknongeessanium Ne 2 i BB23E Marmhsm-Sackenhaim Spargerweg 222 2K 45125
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Wenn defailliede Angaben zu Modemisierongen fehlen und sich eine
prézise Funkizahl anhand der Punktetabele nichl ermitbeln ldsst, konmen
die Modemisierungspunkte sachverstdndig durch sine grobe Zuordnung zu
einem Modemisierungsgrad erfolgen, aus dem die Gesamipunkizahl fir die
Modemn|shering armitell werden kann

Eingruppherung:
0-1 Punkt = pichd modarmes e
2-5 Pusikla = ke Modesniskrungen mm Ha[’mm:ﬁar Instandhalium
&-10 Punkte = mittlzrer Modemisierungsgrad: <
1117 Punkie = oerwiegend modemisiert. ~
18 -20 Punkta = pmfaszend rnu-dam'raiaﬂ‘ .
Restnutzungsdauer Oha Restnulzengsdawver im Fall von «htﬂdamrsﬂungm E'Egltl-! gich in

Abhdngigkei won Geaamluuh}ng;ﬁl:h!uer : ,Eahaudaaler umd
Modernisarungsgrad. s Y

Der Ermittlung Begt ¢in thernmtﬁc.ﬁa hhdnlﬂfﬁﬂ‘tz sugrunde und wird nach
ger folgenden Formel 'nem:hmt _

RND= 8 x Aller/GND- hi.'.ﬂarterf oom ENEI
Bel der Formel. Is‘t .zu | Bsachien daes i rungu:n erst ab sinem
gewissen  Aller - dar ha:.ii‘mm .nnl-agm Si.l.nsn.-.nrkungen aul die
Restnumungaﬂauerhm

NN N ‘\P
Daher kdnnﬁn ﬂhe n Anlage 2 der hmuwm verdffenthichten Tabellen b
mmﬁfﬂa‘t! werd-an mdznm m; Ahhﬂnglgkm won Gesaminutrungsdacer,
G&bﬁ%ﬁ:aﬂm‘ um& M::dnmm:urungs;:unklun die  modifizierte
o Re;ﬂnuuungm dirext abgghﬂen wefden kann. Dse Taballenwerte sind

.77Bul1:||e '|'CI||E .Iameszahl garundEt

-“-uagaﬂgapammaec .%‘;'

Gmﬂnm:ungsdm 80 Jahire
‘ Gﬂhﬂudaak&r 15 Jahre
N Emnmafbﬂﬂnﬁﬁnmawmuntl& Y Punkte

r Aufg;s_sbd ’ﬂes Gebaudeallers, des ermttellen Modemisierungsgrades und
sufgrand  der  Gesamtnutzungsdaues  ergitt  sich  foigends
Restntlrungsdauer {85 Jahre, abzlighch rund 10 %, ergibi 58 Jahne RND)

RND 58 Jahre

Mﬁng-r Ea:nwin der

~baulichen Anlagen, ochne

bauliche Auﬂhnanlaqnn Kostenkenmeart in ELIR/m®: 282 DOEUR
Formerurakiomnen, Ju-tabschlags: x 1,050 = 926, 10EUR
Indexiarter Koslankennwert: W 1.872 = 1, 733.8BEUR
Bruttoorundflache in m? X 255,51 = 442 287 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 447 257 ELIR

Sedbe 30 gas VEW-Gutechlens von dam ‘Wohnungassgantum Mr. 2 in BE238 Mannberm-Seckan e, Spargetwisg 222 2K aslg



Herstellupgskostan des Gebiudas 442 967 EUR

in der BGF nichl erfassie Bautsile
Balkon 7000 EUR

Harstellungskosten der baulichen Anlags A48 867 ELUR

¥ Regionatfakior {aoweit vorm GAA emitlelt)
Hnweis im  Grundstarkimarkiberchl 2023 des ¢
Gulachterausschusses Mannheim. Es wen:len

keine Regicnalfaktoren verwendet. o (& -1.000
Herstellungskosten der  bauichan  Anlage S N
Tellmark! angepasst = =445 957 EUR
% Afterswerminderungsfakior (RNINGND),
448 967 EUR x B = 328226 EUR
Wohnungseigentum Nr.2 AN = 226226 EUR
Vorldufiger Sachwerl Wﬂhnungs-aigw'rhun_lﬁ_!‘r.. 2 328 22BEUR
Virtauf $ad'r~'uwl dar hauﬂtmn .ﬂ.nlagan ( ) .a 3268228 EUR
Bauliche Auﬁtmamagan 4 ) 5.00% = 168.311 EUR
tpaua.chaler Eelh.em SN
smﬁ»ge Zu- cder Ah‘sl::hlhga N
4 zwm F-Hw-smllprm 5 7000 EUR
.‘n.l’ud.‘:lu! Ead'rnﬁ'taﬂurhauln:hﬁ Aniagen 348 537 EUR
N :zgl Eﬂderw-ﬂ'{ : 128634 EUR
*-‘:;j N f;ﬂ_!‘ﬂhﬂiuwr&'aehwm 479 1T1EUR

Besondere umampenﬂm_ NS
Emndslﬂmsnmkmam =)

(ay’

NS me Echﬂ::lenabewﬁﬂungshnman fior Baurnélngea und Bauschaden sind in

marktrelevanter Hohe zu berlcksichligen Ein  Abzug der  vaollen
Schadenbeseifigungeskosten kommt nur in Befracht wenn der Schaden
vrverzilglch besedigt warden muss. Debei st gegebenenfalls  ein
Vorellsausgleich {'neu fidr alt”) vorzunehmen {vgl, ImmoWerts zu § 8.3.2).

Eine Wertminderung Wegen umerlassaner Instandhaltung
{Instandhaltungssta) ist nee zu berucksichtigen, soweit sia moch nicht bl
Arwendungen des jeweds herangezogenes Verfahrens berGoksichbgt
worden iet (gaf durch Verkirzung der RND o 4 )

Somit ist eine Werdminderung aufgrund won Baumangeln, Bauschiden
bzw. Instandhaliungsalay nor insowed anzuselzen, in welcher Hihe diese
Im GrundsiGcksverkehr  tatsachlich berlcksichtigt  wird. Ber  der
Verkehrswararmiitiung sind namlich grendsatzlich Kostan nichi dem Wen
gleichguselzen. E3 kommi enischeidend darau! an, in welcher Hohe
Baumangel und Bauschaden (knstandhaltungsstaul sich im Markbwen
iVerkehrawer) niedarschlagen

Spsbe 31 das VEVY-Guiachiens von dem Wohnungseigentum N, 2 in SRZ3E Marnheim-Secenheim, Spangeiveg 278 1K A52S




Sachwertfakioren (§ 21
ImmoWertV)

Eanhmnfak‘tumn VIO .
Gumh@qrﬂhnh@;_}_

-gbuv Sa iger. Albsiralie 11 76275 Eltitigen

ay Abzug wagen Mangsin und Schaden oder wegen

Fenovierengs-  und  Inslandkaltungsstau am

Wahnhaus (WE Mr. 2}

- 25 sind noch Restarbeiten sm Balkon erforderich (Werschalung an der
Unlerseite, Pulzarbeiten an der Stimsalte)

Fauechake Werdminderung {markicrientsant)
aulgrund  des  Instandhattungsstaus  und  der

Schaden™Mangel bew der offenen Restarbeiter: 2 DODEUR
Sonstiges: =

Entfast JELUR
Besonders objekispez, Gmnduthntmﬂéﬂﬁﬁatea 7 2Z0MEUR

Ziel aller in der ImmoWery bescl ‘n&ﬁm\'wﬁémimunmmﬁmm st
es, der Verkehrswerd, dh I:I-en am Markt: durchschratlichen (dh. am
wahrscheinfichsien) 2y mtmden F'reis m urrﬁntluln

Zur BEln'.I-:l‘.sr:huang ﬂﬁr Li!lge Erul mﬂmndﬂmhmgml ainschietich
das rsgmalm EQJMSHFHIEDIEH t-14 ﬁ&l‘ H-ﬁ Waszantlichen nuer
kostenerientierte: wuﬂuﬁga Saqkmw an die! Elgqmmnen Wervaerndinizss
auf dem mﬂmhan ﬁrundstmk:mm‘h El.lmlpmﬂen. soweil diese nicht auf
andere Wals:a zu h&nﬁamhﬂgm sind.¢ ~

Das har&tallurgskmlmﬁnrmrﬂmﬂu Hﬁphmrgabnﬁ "worldufiger Sachwerd”
Ist in ﬂll’ﬁf Regel: nl:;h»t it higrfir gpuhhen Markipreisen identisch, Das
bedeuset, dass sim euerﬂuellerﬂbufer oder ein Imvestor seinen Kaufpreis
nﬂh:l darei:l: am- S;Btzhn'art nrtﬁr'tlart sondern gewisee Zu- oder Abschigge -
abhanglg van der Lage, Elur A, dai Grale des Zuslands und des
ﬁuchaﬂanmlt des l';lmakm- varmimmt,

Eachﬂarﬂ"ﬂi-rtnmngetmn dEiE YVerhaknis des vorldufigen marktangepassien
Sachwertes rum wardufigen Sachwert an. D Sachwertfaktoren werden
ek den, Grundsatzen des Sachwentverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf

'-',m‘ Grundmﬁ von geeigneten Kaufpresse und den hnen entsprechenden
Wﬂm Sachwerten ermittelt.

Der  Gulachtersssschuss  dee  Sladt Mannhern hat im
Grundsilcksmankibaricht 20023 ketne Sachwaertlakboren fiir
Eigentumswohnungen ausgewesen. Allerdings wurden Sachwerifakioren
fur Ein- und Awefamilierhsuaser sowie  fisr Redhen- und
Doppelhausgrundsticke ausgewissen

Demnach beldult sich der ausgewiesene Sachwertfakbor bel  dem
ermittelten vorldufigen Sachwerifakor auf ca. 1,15 Fir freistebhends Ein- und
Dweifamilienhsuser und auf ca 1,08 bei Reihan- und Doppelhdusam, Dees
gift flr Ausweriungan von Kaufpraisen auvs dem Jahr 2023
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Zusammenfassung

Sachwert

"84 Ertragswert

Reinertrag, Roheartrag
{B 31 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage, Gride Ar, Ausstaliong und Beschaffenheil des
Bewesrnunpeohjsktes wird ein Sschwertfabtor won 0,97 als anoemesasn
erachtel Dhe Tatsache, dass es sich um ein kemsanwrides Gabdude, In
Form eines Wohnungseigentums wnd nichl um Velelgentum handell,
welches einan durchachnittlichen bis gutan Auestaiiungsastandard sufweist,
wurde beschtet, Aulerdem ist &n Abschlag flr dss Lage m Stadtbail
Seckenheim und die Presentwicklung vorzunehmen

Ein Abschlag vom Jahr der Kernsanierung (2070} wu : &'in Hohe von etwa
10 % berails baim Ansatr der Restnulzungsdaver m:geﬁu'nman (Jahr der
Kernganierung 2010, fiktves Baujahr 2003, H&stmumsdmn&ﬂ Jahre),

e wasantlichen Merkmals des Weutanﬂrti&mgmndeﬂs ZUr Errnl"tlung dar
Sachwertfaktoren in den vorliegenden Imh‘luhulmnmarﬁlh-armmm gind noch
aul Grundlage der Parameles der. Eachamnnmﬁnn abgeleitel. Hierbel
kann es zu Unterschieden ua ‘in lnutz der Gﬁnmlnuttungsdaum f
Restnulzungsdauer  im Gegarﬂi:m aur annWerfUEﬂ.E1 KOMITIER.
Grundsatzich giit pedoch der maau der Mudeiﬂ»:mfmnnm

Die  Sachwerifaktoren ~mi]!|5m clElrper in. der Ubergangsphass
sa:hmmanmgaufEugnhng baurtaﬂmerdhn -

Nach dem Modalt d~ar lr‘l‘ﬂhﬂ\'ﬂ'ﬂfﬂu’-‘!ﬂ“lﬂ wnd' Eﬂﬂmnenrmﬂlnla wiirde sich
ein vorldufiger Verkehrswad von rund 4&49&3»- Euro ergeben. Dis a. g.
Sacmwmm{an bezhehen sich aul ﬂmn vnrmuﬁgen Sachwverl nach dem
BMoacell IrmnuWEl‘I".-"ED rCT

N\ (L

Equﬁ Aﬁm ﬂ fﬁl Sachwﬁ'ffa‘l:m igl aullerdem die  Tateache
bﬁflltkﬁu:hhgt, ﬂB‘s‘s sich dig Trmn-uhllranpmlsa s=it Veroffentlichung des

l'f“MiﬂﬂlbﬂIII:hlE!l wheder mmbllmnr{ haben

. vmlmﬁwﬁﬂnhwen N = 479 1T1EUR
EI-!MHI‘HEI-;IW S 047
‘ Iﬂﬂﬁ manr::m 'HIFI.I'I'H Abschlag von <3,00%% = -14 375 ELR

ﬁhm:anﬁg}jalstar vorlgufiger Sachwert 454 TISEUR

Hesonders objeklspezil. Grundsticksmenmale =~ 2 0DOEUR

Sachwert = 482 TIGEUR

Drer jahrliche Remerirag ergibl sich aus dem jshelichen Rohertrag abzigiich
der Bewirischaftungakosien.

Cer Roherfrag ergitl sich aus den bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung
und zuldssiger Mutturg marktibdich erzigfbaren Erragen; hierbei sird des
tafsachhichen Errdge zugrunde zu legen, wenn se markiiibbch sind, Bed
Anwendung des periodischen Erragswerverfahrens ergibt sich der
Roherirag insbesondare aus den veriragiichan Vereinbarangen
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Bewirtschaftungskoste

n (§ 32 ImmoWertV) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemate Bewirtschaftung
und zuldzsige Mutzung enistehenden regeimaligen Aufwendungen, die
nichi durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedackt sind.

Zu den Bewrtschaftungskosten gehdran
1. dis Varwalungskasioen,

2. die Inglandhaltungskosaten,

1. das Mistausfalwagnis,

4, die Co2-Abgabe : N

5. die Betriebskosten im Sinne des § 555 Absalz 1 Eahxfl des Burgarlichan
Gesalrbuchs ‘: _\ N

1.1 Verashungskosien umfassan msb-aa.n::ﬂdana dig »Hns.len dar  zur
Verwaltung des  Grundsticks a‘.Fq‘n:lErlil::hen Alﬁartﬁkfélﬂa und
Einrichtungen, die Kosten der ﬁuﬁg.rq:ﬂ und.__:_,l;h:a Kosten dar
Geschafisfihrung  =sowie den Eegenmrt d-Hl' 1mn Eigentimerseite
personlich geseisteten 'u"E'waltungsaarbért

2.} Instandhaltungskosten mfaggan dies m:mn dis im langjahrigan Mittel
infoige Abmulzung cdar Afteiung Zuf Erha!lung des der Werarmitlung
zugrunde gelegten Eriragsniveaus aiﬂr%aullr;hm«ﬁ.nlagen wahrend (hrer
He-ﬂnur.:ungsdauer mrmuhlrch m.rmewmdﬂ warrﬁzn missten

1.)Das Mlaiausfaﬂwagnlﬁﬂmfasn ~“ :
a. das Risko® ainer Ertragsmlnﬂmung die durch  uneinbringliche
Iﬂhlungs(u:kmmmde !.rali ME‘ren Panhlén und sonstigen Einmahmen oder
durch( '-v;un.tra-rgd'lﬂndﬂn Law&'t&nl:l von  Grundsticken  oder
Gnmdﬁmcl-:stmlm “antstehan, ﬂzq Ceur Wermietung, Verpachtung oder
mﬂman Huu:.-ng I:-ustmmr mnﬂ
by ﬁaﬂ Etﬂlkﬂ- “Won bei una&]hcmghchan Zahlungarlickstanden oder bei
Wrut:-arguhandam J_Ean;tar-d anfallendan, vom Eigentdmer zusatzrboh zu
, h‘agmﬂahﬁhnrlmﬂphgahm!m SO
. das Risko von umlnhrngllmen Kosien einer Rechisverfolgung auf
Idﬂung auf P.uﬂﬂehung gines Mietverh&itnisses oder auf Raumung

#ij Fig dha Ec::lE-Baprmsung ist die Auftedlung der Kohlendioxidkosten
) mlschaﬁ Wermieter  und  Mieter  2u ermittein, gemsi
H&H&nﬁnmkaﬂﬂauﬂellungmﬁeu (geit 01.01.2023 in Kraft getreten),
[Neg bedrifit Immobilien welche mit Heizel, Gas oder anderen Brennstofien
behsizt werden bzw. wenn durch diese Brennstoffe das Warmwasser
arzaugt wird

5.} Die Befriebskostan werden Dblicharvesse aul den Mieter umgelegt und
sind deshalh micht won den Misteinnahman abzuziehen Aus diesem
Grunde sind die Betriebskosten in der nachfolgenden Berechnung nécht
beachiet

Ala Bewinschaffungshosten sind Oblicherwese die durchschnitiich wnd
machhaltiig {d. b im langjahrigen Durchschndt und nichl in einer zufallig
ausgewaniien Periode angefallenen) aufzuwandenden HKosten anzusetzen
50 dorfen z B. uberdurchschnithcne Kosten mfolge unsachgermafer
Bewirtachaffung oder unterdurchschniitiiche Kosten infolge  einer
Idealbawartschattiung nicht in Ansatr gebrachl werden Es solan deshalb
Erfahrungs- (8. h  Duschschnitis-} satze verglechbarer Grundsticke
harangezogen wandan

Sane 34 ces VEW-Gugachhans van dam Wahnungseigensum Nr, 2 in 68235 Mannhgim-Seckenneim, Spargoieg 228 2K 4528




Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Lhums-:hﬂ::lnuﬂn
i§ 21 ;mmnwertw

v ((
TR

Allsirafe 11 76275 Elfingen

For Cobjekte dieser At liegen dieé vom Eigentmer zu tragenden
Bawirtschaftengskosten i d. B zwischen 14 % und 16 % Die
Bewirlschafiungskosten sind asch von der Restwlzungsdauer des
Gebdudes und insbesondere von der Miethfihe abhéngia, Im vorlieganden
Fall werden pauschalierte Bewirtschafbungskosten m Hohe von 15,30 %
des Rohertrags als angemessan und ausreichend m’rgetﬁhnn und bed der
Wiartermittlung angesetzl.

For die Bewirtschaftungskosien gind die in der ﬂ.ruma »‘3' n:ler ImmoWerty
dargestetten Modallansaize zugrunde zu Iegan ]
Die Were sind j&hrich aul Basiz des m Sh'itmh&chm Hund-uaa'nt
festgesteilte Verbrauchempresindexes an:upmmn
Werwallun sen.
428 DOELIR 1
35 0CEUR 2

4ZO9EUR
TOEUR

Instandhaltungsrbck N
14.00EUR 13530
TO.00EUR . 8-

1.905EUR
140EUR

ﬂ!|Eﬁ!|§‘ﬂ|!!mD|5 7"3 N

19 404, -EIEIELPR » 3B3EUR

Mlmm. nu:hi mﬁmrﬁmﬂm
Es ist keif EMEEUW mrhandem =
.ﬁ.nhanp:f claa Heczsplumﬂs fur I;Iﬂuiachland 2023
wingd i gaﬂngﬂr Ene
El[’tiﬂ.rrhlherﬂ"mutiﬂt —untersielf und anhand der
.ﬁ.ngﬂhﬂ-n mil Hilfe des EQE-FIaehantuunh ermitielt
2 diesamFall tragt der Narmiater 20% der

gesamien Kohlendicxidkosten = ZBEUR
{hips: mmmmmm el

Hilps e, bz s pleged e Micadminihs heis pingal-

Mﬁmmd‘m?-ﬂrﬂ pf)

. \

_.ﬂeudmnhaﬂungnmmn insgesamt 2963EUR

Cas qgtqpncht ungefihr 15.30%

Liegenschafiszinssdtze denen der Berickschiigung der alipemeinen
Wedvernalinizse aul dem (ewelligen Grundsticksmarkt, soweil diese nichi
auf andere Weisa zu bericksichiigen sind

Lisgenechaftszinsedtze sind  Hapitaksierungernassdtze,  mil  denen
Verkehrswerte von Grundstlcken pe nach Grundsticksard im Durchschnitt
markiliblich werzinat werden. Liegenschafiszinsagize werden nach den
Grundsatzen des Erfragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 24 auf der
Grundlage won geesigneten Keufpreisen und den ihknen eatsprechenden
Remwertrdgen ermittell,

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Markttanpassungsfakion des
Efragswertvarfahrens
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Objektspezifisch
angepasster
Liegenschaftszinssatz
(5§ 33 ImmoWartV)

Einflussfakioren

Lustandiger
Gutachterausschuss

RND:

plbsirale 11 THd¥s Edbngen

Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Liegenschafspnssatres
ist der nach § 21 Absetzr 2 ermittelte Liegenschaftezinssatz auf saine
Eignung im Sinne des § 3 Absalz 1 Salz 1 zu prifen und bei ebawaigen
Abweichungen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Saiz 2 und 3 an die
Gegebenneiten des Wertermitungsobjekts anzupassen

Die Hone des Liegenschafiszinses ist abhdngig woncder Grundsticksart,
der Bebauung, der Resinutzungsdauer, der Gmrdﬁﬁﬁﬁsmnut:ung der
Lage wnd insbesondere won der derzeiboen-. S[l.‘usﬂrnn auf dem
Grundshlbchkzmarkt derartiger Oojekta ~I;_-‘_;~ £ =~

Aligemein kann man sagen, ¢ass der Liegmmhafrszm S0 hﬂhar igt, je
grofier das Risike der Kapitalaniage ist. We:tarhm ist: d-at L z2u erhdhen,
bei mchwer vadkauflichen Erundab.ndi:e.n E\al gemﬂgar Manhfraga und bed
Viohnanlagan m# sehr welen 'iﬂmhmu'ﬂ:lﬂﬂr Dagegan ist der LZ zu
mindern  bei Objekien  mil hussum W:#mm.ta]ﬂi bei  schiechter
Grundsiocksausnulzong, bedd Grunus!uman mﬂ: dieran Gabduden wund
wenn dis Machfrage gn:lﬂ.ur Ie:t ‘o das A@uﬂﬂt

Des Gula:ma'aum:huss won. anhm' hat  fogende
Liegemchaf'mwbe fl.‘ir M-BI‘INHEIH'I und Eﬁﬁtw}e ermitiell

wnhnaigmtumnach WEG = y > 1.60%
Wahnflache &1 - 90 m‘ {Spanne 0,90 -2 10 %)
RMD (453 B0 Jahre . (%)M

Ein- uzml zwﬂ[umlimhiunr 3,20%
‘Eﬂ B5| Jahre > (Spanne 1,50 - 6,00 %)

(Zbr imriGilenverband Deltschiand (VD) hat ebenfalls maridbbliche

ng&panha&mmsalze fur werschiedene Objekitypen herausgegeben
ﬂbundeﬁwaie Erhiebung, Stand Januar 2028):
Freistehendes EFH’ 1,50 - 4,00 %

Qf EiQnMUmmhnung 1.50 - 4,50 %

‘-'-‘UITt-EF Ee#ﬂnkalchugung der Charakieristicen des zu bewertenden Dbjekias,

der Behauung insbesondere aber unter Beachiung der derzeitigen
Ei’luaﬁn:m auf dem Grundstocksmarkt bei Objexien solcher Ar, wird nach
E.a::hvaraténl:lgam Ermessen foloender Liegenschaftszinasatz
angesetrt:

3100
(Emslufungeknlanen: Wohnungsaigentum in Mannheim-Seckanhaim n
Form eines Einfamiienhauses -Doppeliaushaife-, einseilg angebaud
markiibliches Mstniveau, mittlere Wohnlage, gute infrastrukiurelie
Gegebenhellen, durchschnittiche Grundsticksavsnutzung, 58 Jahre
Restnutzungsdauer, aigengenulz, durchachnitilicher lyia guifesr
Ausstatiungsstandard, kernsaniertss Gebaude, gule  energetische
Eigenschafien)
Der Ansatz eines hiheren Liegenschafiszonssatzes (im Vargheich zum
durchschnitlichen Legenschafiszinssalzes) st nsbesondere durch die
langere Restrutzungsdaver und die Lage bergrinde
Beim Ansatz des Lefgenschaftszinssatres wurde berucksichfigl, dass die
Prema und Bauldligheiten sich nach den Rickgingen der ekzten beiden
Jahre etwas stabilisiert haben, Die derzeit stabilen Bauzingen ragen hierzu
pasitiv beail.
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flbstrate 11 THEFS EMingen

Restnutzungsdauesr
(G4 Aabs. 3
Immo'Werty)

Dz Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der fahre, 0 denen elne
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung woraussichtlich
noch wirtschafich genutst warden kann, Die Restnubrungsdauer wird in
der Regel suf Grundiage des Unterschiedsbetrage swischen dar
Gaesamtnutzungsdauer und dem  Alter der baulichen Anlage am
mabgebichen Stchlag unter Berucksichtigung In-;:lr-.ndu:amar Gegebenheitan
des Werermitiungsoblekts  ermittelt.  [rdividostie Eagahanhmtan des
Wertermigtiungsobjekis wie beispelsweize durcnwﬂﬂm& Instandsalrungan
oder Modemnisierungen oder  unterlassene. instandhaffungen des
Viararmitungsobjekts kGnnen die sich aus ﬂami:lmermmhﬂ{rag nach
Gatz 2 ergebande Daver verlangem r;-def vaﬁ;umen 40 S

Bed mehreren Gebauden muss eing- mmlm Ftasimizmgsdauu bastimmi
werden, Disse wird abgelsitet aus den enzeien Nulzungsdauern der
Gebauda zum Werverhaltnis [Mlelﬂ.mah] RN
Irm worisegenden Fall ist ladlghnh airr Gehau;ig z ,"']:newem:n
Ermistlung der mittleran Heﬂnmummm}

58 Jﬂt'lri.‘." \VE 1@15&#5@\ = 1125432EUR

1128432 EUR., (7)) . @18 mﬁég‘iﬁv“ = 58,00
p-arunual RN NN

Erragswertermittiung: .t_‘h\ r

Wohnfldche ima Wﬂhﬂm 'l'l'ul'd& Bﬂﬁaﬂd der Planunteragen emmittelt und auf

,\‘R'lauslhlrﬁsu: I'rln uth]:lmfb Dlﬁb Fusammenstelung ist dem Gulachien als
< Aniage Ehurigal'ngt ‘
Dl ammilta thnﬂaaﬁha bakragl
N WE Nr 2 X 136,30 m?
Mietsituation N HA N Bﬂ: Wnnfﬁngsbmcnlum Mr. 2 war zum Besichtigungszeitpenkt

_lI‘WEﬂElmrﬂhﬂtgsﬂlchtEg] elgengenulzl.

Fir i.lannhmm gt e: aenen qualifizieter Mistspiegel (Mietspiegel

S EMEE:' Allerdings sind  dle  ausgewereten Misten i
o 22 ) Einfamilienhauser nicht Bestandiell des qualfizieden Migtspregeis. Diese
Mizten digren ledigich zu Drientierungszwecken,

Mistspiagel . .‘

Gamalkk Mannheimer Migtsplegel 202502025 betragl die orsibliche Miste,
fibr it dem Bewsdungsobjekt vergleichbare Wohnungan 11,73 Eura pro

m? Wohnflache.
H_afiﬂﬁhiiﬂhﬂlﬂﬂlhﬂl'ﬂ Fur die Erragswertermittung wird sine markiGblich ermzielbare
Miste Mettokakmiele angeseatzt

Zur Ermitiiung Ser markiiblichen Miete wurde auch in der Dalenbank des
Sachverstandigen sowis in den Meden recherchisn

Desweaiteran wurden de Avsweartungen der Immobdenportale wiler Punkt
a7 |memobdenrmarkt” beachial
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Berechnung

Alfsirale i 75 Edingan

Uber das Intermetportal www wohbnpreis.de wind ein Marktmietapegel
herausgegeben. Flr desen Marktmielspsegel werden die Preise von
mindestens zehn Immobilienangeboten des aktueien Marktes ausgewartel.
Somi werden dee talsachlichen Presa dergestait Der Marktmieizpiegel
auf www wohnpreis, de isl kein amiicher Mestsshegsl

Herausgeber dieses Marktmislspiegels =1 das b Institet  (Frstitut
Inmovatives Bauen DOr. Hettanbach GmicH) in Schwatzingen.

Gemal Markimietspiegel belaufen sich die Meten in ‘Mannheim bei
Bestandsgebiuden im Durchschnitt suf 11,72 El.ruﬁ'li 'J,‘F"-:Ellasp&nne 5,88
iz 23,50 Euraim®)

Es wwd darauf hingewiesen, dass dee Mluim:imﬂrtungm J:baf diversen
Onling-Portale deutiich von den tatsachlich am’ Markt amamrm Miatan
abweichen konnen, Das fiegt vor allem uﬁm. dass mh ms& Ponala auf
Angebote  beziehen und  nicht, au Tatiﬂrl'.'hlmha > abgeschlossena
Mistverirége. Aulardem 'H'EirdE"I"L ":',1;Ier Auswiar}ung Meubau- usd
Beslandsimmabilien zusammen bet‘rachlei 2

Gemal Recherchen liegt, :1“& damartm umm-ata fir wergleichbare
Hausar, in Form von. W-‘.:ﬁnn:rtgsegacrtum ‘in dieser Lage bei ca 11,50
Euro pro m® thnﬁﬁche |:IIE Nuuung der Grundaticksfliche sl
abanfalls im MIEI'I.EI'IEEII bamckna:hhgf Eine ,darafrg:& Miste scheint aus
heutiger Swcht uch nacnhaﬁg erziglbat \und wird deshalb bei der
nachfoigenden Emmntnernmlung angrm:tzi Fir die Stallplitze m
Fraien (2 E‘Lgl;lpﬂzﬂjl uwn:l gine Neuukjmwte won 50.= Euro In Ansatr
gut:-racm‘ N \

Miate pro Mon
-Hettakalimietes
1.56TEUR
SOEUR
It thhﬁ&i@f‘iﬂimhm Einnahmen im Monat = 1.61TEUR
‘Ei;;:nﬁﬁlt'rg erzielbare Elnnahmen im Jahs = 18 404EUR
Jahresrohertrag)
rschafiungskosten gemil Barechnung = -2 DE3EUR
sinartrag = 16 441EUR
erzinsungsbetrag des Bodenseres
12884 EUR x 3, 10%, - -4 JHEEUR
Ertrag der baulichan Anlagen = 12 422EUR
Barwenfakior bel
58 Jahren RMD
3,10% Liegenschafiszinssalz ® 28,77
|[Ertragswert der baufichen Anlagen - 132 53TEUR
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Sachyen| ECI Albeirale 11 TEZTS ENlingen

rragswert der baulichen Anlagen = 332 53TEUR

| Bodenwerd " 128 634EUR

ofdufiger Eftragswen = 482 1T1EUR

esondere objekispenf Grundsilcksmersmale = ., =2 HI0EUR
antaprachend der Sachwerberachiung) .

swerl U 4804T1EUR

6.5 Vergleichswert (¢ S 3

Allgemeain Fir de Ableitung der 1H'E'Tg|EI.';EI'ﬁpf‘EIEE 5|n|:t dha ﬁsufprerse soicher
Grundsticke heranzuziehen, dig _h‘:ut dem zu hswtandan Grundstick
hinrgichend Ubeselinstimmende. Gmndsmi:ksml-kmala autwaisen und dis
o Zeipunkten  verkaufl 'mnrdarl simds {‘u’&ﬂragmltpn.rrhm;l die n
hinreichender zeitlicher Halm Zum W&numﬂumgsmm slehen (§ 25
Imamoerty), N &

Meben oder Elnsteue Wi H‘emh#:ﬁprmem kﬁnnan insbesondens be:
bebautan Grundﬂtuﬂkan i ubJEktapazrfﬁ:;h mgapasntar ergleichefaklor
im Snne des § 26 Absakz:d und bﬂi dar Bodenwerermittung ein
ﬂh&kﬁpﬂrﬂm angcpmsler Bndmmm'fmrl im Sinne des § 26 Absatz 2

herarrgaﬁgw '!-'Ede:ﬂ
N Y) S

Vergleichspreiss aus —

daimn Grundsticks-

markthericht o (0 -"mmnm Emndstuuhﬁmmmﬂlm Mannheim von 2023 belaufl sich der
NS Uarghmh\stsﬂﬂm von Eigentumswohnungen im Wiedererkauf auf 3.399,~
" Euro pro T Wohnfiache. Der durchschnittiche Preis bei wisderverkauften
Elﬁﬁﬂmls-umhnurigm in  Seckenhaim liegt bei 3588 - Ewo (24
gusgﬁweﬂ:lukmt:au!shlm
N (A Fur Emfamibenhsuser wurde fir Seckenheim ein Vergieichsfaktor von
\ 3-42?+Eum pra m® Wohnflache susgewisssn

Sonstige .
'hrerglmnltﬂprﬂ"‘“ Gemalt der Kaufbeobachtung won Immobilienscout 24 (abgendfen Gber
"weaw on-gende”) in der Jait von Juil 2024 bs Marz 2025 [Verhalinis
Angebobe [ Gesuche)] bestand im PLZ-Berirk 8230 {Stadt Mannheim) eing
stark berdurchschaitiiche Nachiragesituation nach 'Wohnemmobilien zum

Kauliverical

v (€ W)
v\

Es wird hierzu auf Punkl 4.1 dieses Gulachisns varwigsen,

Ansatz Bel dem Bewerdungsobjekl handelt es sich um ein Einfamiienhaus als
Doppelhaushalfte in Form won Wohnungzeigentum mit rund 136 m*
Wohnflache in Mannhem-Seckenheim, Insgesamt handell es sich um
eman mitthersn bis guten Ausstabiunosstandand,

Seie 39 des VIOW-Gulachiens ven dem Webnungeigerium Hr. 2 in GB230 Mannbssr-Seckerheim, Spargetweg 222 I M 4828
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Fir das zu bewertende Wohnungsaigentum 0 Form einer DHH in
Mannhesm-Geckesnbeim Brachtat der Sachwarstandige Zum
Wertermitiungsstichtag ginen Quadratmeterprels zwischen 3300, und
3400~ pea m* fir angemesssn wnd | marktgerecht Dras
Sondernutrungsrecht  fir die  Grundstiicksfiache (st hierbei  bereits
berucksichtigt. Die Lage, Art, Grolle, Ausstattung und Beschaffanieit des
Waohnungseigentums  sowie die  Preisentwicklung biz  zum
Wertermitbiungsstichiay  wurde hiorbei  ebenso  berlcksichtigt.  Der
Sachverstndige orienfient aich higrbel an  den Auswertungen des
Gutachierausschussas im Immoblienmarkibericht 1&23‘ N2

Der ermatelte Vergleichswert pro m* wmr-ufa:hn,_-“-urguhl. folgandan
Gesamtwerd fir das zu bewerende wghnunusa%gen!um Nr 2, Das
Sardecnutrungsracht filr die Grundstucksflache istdabei h-en}t:kamhllgt

Autgrund mangelnder Datenlage konnts. dar ‘il"urglnk:hawen nicht von
indexiarten Vergleichspreisen, ﬂaﬁchn aus dem ‘Markt abgeleitet
wurden, ermittelt werden. Der Ve hlchﬂwerl ist somit nicht belastbar
und dient nur der F'I&Lﬁlhlllllﬂ'mng ’

Berechnung [Wehrfache in me Frﬁks I':::: i

136,30 ‘ . ‘x 1350 E‘LIR = 456.805 E LIHI
Fuziiglich zwei Steﬂplﬂie o @ ::-:f 5 7 0O0EUR
"ul'uﬂauﬂg&r "i’&rglalt*ﬁw&ﬂ € | 463,605 EUR

rﬂ-e&ﬂﬂﬂer& ﬂhj&htmzrr Gmnﬂmﬁ:ﬁamamrnala = -2.000 EUR
1en15prmh|=_-ﬂﬂ dar Eagﬁv.rerlberﬁchnung}
| ii.re;gmm& QP = 481.605 EUR
6.6 Verkehrswert . )
.“‘. w! )
Definition iIC ﬂer Uerkehrsweﬂ {Marktwer) wird durch den Preis bestimmt, der in dem

‘."“'f‘IEi!Punlﬂ. “guf den sich die Ermmittlung kezehl, im  gewdhnlichen
(U DGeschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebenhesten und tatssichlichen
Egan:chauan der sonstigen Baeschaffenheil wnd der Lage des
Grundsticks oder sonstigen Gegensiands der Werermitiiung ohne

LR A Rlcksicht aul ungewdhnkche oder persdnliche Verhalinisse zu erzielen
(O« @ ware’ (BauGe, & 164,

ZMEmmmntaHung dar

armittelten Warte SACHWERT d62 TOEEUR
ERTRAGEWERT 460 1T1EUR
VYVERGLEICHSWERT 461605 EUR

Ableitung des

Verkehrswertes Wie bereits erwahnt, erolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in

diesem Falie In Anlehnung an den ermittelten Sachwert Zur
Vervollstandigung und zur AbwAgung aller werrelevanten Fakloren wurda
fir das Wohnungseigentum auch der Erragawert und der Vergleichswen
erimithed

Seste 40 das VHW-Guiadnions von dam Wohningeagantem e, 2 in G258 Mannhem-Seckenhenn, Spargeleeg 222 K 4828




Albairaie 1l TS Ettingan

Die drei nach verschiedenan Varfahren ermatelten Werie (Sachwert,
Erragswert und Verglechswert) stimmen gut Oberein und lassean sich
plausibiisisran

Der Sachwert wurde mittels eines Sachweddfallors an die Sriliche
Immobibentaiimarkliage angepasst

e Anpassung des Erdragswertes an die ortfiche hhrhtaiuatﬂ:un erfolgte
insbesondere durch den Legenschaftszingsatr sowigden Ansatz der
marktablichen Miete und der Bmmnmhaﬁungaku&ten

Aufgrund  mangeindar Datenlage konnte dEI' "J'Erg-lemnwer{ “Hicht won
indexierten Vergleichspreisen, welche aus- dem Markt _abgeledel wurden,
ermittelt werden, Der Verglaichewert ist sdmrt ni::ht belaaﬂaar und diant nur
der Plausibiisierung NN

Somit wird falgender va-rh&l'nrswart‘ﬁlr daﬂ wmnunqsewﬂum Mr. 2 mit
18 Miteigentumsanted an dam’ Gfundsm.n:k Fhatﬂr 57407, Spargehweg 22
&, verbunden mit dem snnl;iemigEntiJm - l;lm' im Auftellungspian mad Nr 2
Badaichnglen Wlﬂmqu n-ebﬁt Kaller und it Enniemuuurgsrem'ren gn
Einer Grundsducksﬂan:nﬁﬁm an; ﬂarr E-ta’llpﬂ‘li'ﬁn Mr. 14 und 15 -zum
Wt:rtannﬂtlungaaﬁqmtag H.Hm amrtteﬂ N

X “ ‘_
VERHE"HREWERT 1MARKTWERT} 483.000EUR

(\®). thnungaéigenh.m Nr. 2 -
() AN \

"?-,,-ff' in Wman ‘l.-'rerh ummlummaqlauunﬂ Eurc)

‘, .ﬁ‘.ﬂmrhurq ¢

S 'Eimlltl:-l'kl E}hlhumﬂ E-nst:hr‘alhmgun und Plane zum Gutachten

won bezlehen sich cauf den Wertermittiungsstichtag, der im Gutachten

)" angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittolto Wert ist der
o Merkehrswert [Marktwert] am Wertermittlungsstichtag,

6.7 snnsﬂgﬁ ﬂngah&nk:um El-esehlu&s

Muetaduamn W7 D‘H- Wohnungseigentum  Nr. 2 war  zum  Besichligungszeitpunkt
{=Werermittiungsstichtag) eigengenutz

Zum  Werermitilungsslichtag wird Kein Gewerbebetneb o den zu
Bewertendan Raumiichkeiten gefihn

Jubehér Maschimen oder Befrietseinrichiungen sind nicht worhanden, dms nichit
mitgescisatel wuiden.
Beschrankungean. Bezuglich baubendrdiichen Beschrankungen oder Beanstandungen ist dem

Sachwverstindgen nichis bexannt Die in den Aufieilungsplénen nichi
eingezeichneten Dachgaupen sind baurechtiich genahmig

Wohnungseigentum Es gibt kelne axterne Hausverwaliung.
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Schlussfesistellungen Der Sachverstandige erkian hermit, dass er das Gulachien nach bestem
Wiszen und Gewissen ergtelit hat und an dem Ergebnis deszelben in
keiner Welse persénlich interessiert. ist. Er bescheinigl durch seine
Unterschrift  zugleich, dass hm  keine  der  Ablehnungsgrinde
gnfgegenstehen, sus denen  jemand als  Bewewmzeuge oder
Sachverstdndiger nichi zulassig ist oder semen Aussagen keine wvolle
Glaubwirdigheil beigemessen wenden kann, s

n-.'h'.ltlsr:.u:-mm.r%{;ﬁ'\:.f ), — %%
o \\ A1 ,__.;\ A'\.L\L.v' .
Ettlingen, 30.0% 2025 Sa:hmm&dﬁganbhm WEEE- Der Eal::h'.rarstEhdrgE Reimund ¥Weil

W AN

- Eaunuitynrgsmn@rmm (BauMNvO)
ey - Immobiienwertamitiungsverordnung 2021 (Immolery 2021}
9 fmmci'."u'irw “fnendungshinwe:se (ImmolWertd)
AR | \\Lmdaabmﬂﬁh'lung Baden-Wurttemberg (LBO)

- (L i dhar, ﬁﬁéﬁs Zurr Wertenmiltiungsstichlag glitigen bzw. akiuesien Fazsung

= Gru1p¢stul:+=su.rut13rrnlttiung won  Sprengnetter  [(standig  aktushsiere
Loseblattzsammibung)

- Verkehrewertermitlung von GrundstUcken von Frof W, Kielber, Dr R
Fischer, U Werling (8. Auflage, 2017)

- Verkehrswertermittiung von bebauten wnd unbebawten Grundsticken von
Fischar, Lorenz, Biederbeck, Astl- Faltstudian (Aufl. 2005)

- Rachie und Belastungen in der Grundstlicksbewerung von K. Gableng {4
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen in der immobiienbewertung von B Krall, A&
Hausmann, A Ralf (4, Auflage, 2015)

- Baumangsl und Bauvschaden in der Werermigtiung von D Ungtaube (2021)

- Speziahmmaobien von A bis £, G, Bobka (3. Aufiags 2018)

- Facheestschriften (z. B, Gus, Immaobilien & beweren, Informationsdiens
fir Sachverstandage und weiters Fach®aratur)

- Mietspiegel Mannheim 20252026

- Grundeticksmarkibaricht Mannhaim 2023
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Anlage 1
wm Verkehrswertgutachten von dem Wahnengseigentum Mr. 2 in 68230 Mannhelm-Seckenham,
Spargelwag 22a

Bruttogrundflachenberechnung

[in Antehnung an die BIN 277-1, Ausgabe Januar 2016 und Sachwertrichtlinle vormn Sept. 2013

Gebaude: Wohnungseigentum Nr. 2 in Form eines Emfammmhauﬁaﬁ 3
Linterlagen: Aufteilengspline, Ortsbesichtipung vom 21.05 E’&}E} AN
Aufmal: Keln Aufmal .\
Raum: Lange Summe

inm

BGF

Kellergeschoss 11,390 & (Fo™ = (N L

1,200 = (e 540 88,77 m’
Erdgeschass 11,390 = 83,37 83,37 m’
Dachgeschoss 11,390 1 ?m 2N ) 83,37 83,37 m*

\ NS »L\:“l . \\

Bruttogrundflache des Wuhqumntumgﬂ\ril (EFH) '\\Qj‘:;fvn 255,51 m*

SACPAERETAN JaiRaisT

WEISS

1 o d s v W weln-gy de 3009, 2025
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Anlage 2

rurn Werkehrawerigutachten von dem Wohnongsesgentum Nr. 2 in 68239 Mannheim-Seckenheim, Spargebseg 223

Gabdude;
Giagcivass:
Fliche:
Unterlagen:
Aufmali:

Haum

Erdgeschoss
Wakaen / Essen
Dliele

Kiche
Gaste-WiC
Abstalraum

Terrasse
rulid

Dachgeschoss
ZAmdmer

Zirmmer 2

Timmer 3 o0 >

Flur

Balkon
i 174

Wohnflachenberechnung

fin Anlefmung an die Wohnfldchenverordnueng som 25.11. 2003

Einfamilienhaus

Erdgeschoss - Dachgeschoss

Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 2
Aufteillungspline, Ortsbesichtigung vwom 21.05.202%
Main

Lange Greite  Faktor aum- | i.
im iy e
AN
Fliiche aus den Planunteslagen (| R
entnommen und aul Placsibilitat ~rEe)
iberpriift. Das Badezimmer rsl:‘lm ‘i ) il
Grundrizs nlcht korrekt darmwu Im DiE¢ 11,80, \=)111,80
gibles kein Badezimemer, Das Ead&:mme: N
befindet sich im EG, Dimil die> ot 2,27
Gasarmifiiehe nicht werfitecht wint, iy
wirden ailerl:hhas l:im R‘a-ummaﬂw\aus den o "
Planen ubemnmmen 408
‘*f'.- ’ 18,00 18,00
[
Fliche 3].15 ﬂ*ETI- Ptanuntéﬂagen 70,13 20,13
Enmm:lrnmen und auf Flau5|tulrtat
IJherpmﬂ Bach&d‘tfage wurde vom 5V |n 13,86 13,86
_ A‘V.J?.t!;‘;ugﬂeuramt Die Dachgauben sind im
CeINST Plan nicht dargestellt 3,24 3,24
B.00 2,00
201 201
1.43 143

Summe Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 2 im EG - DG

LACHFPRL NN e

WEISS

1 ' m R dp

0,11
0,18
0,03

0,k

0,06

0,27
0.a0
0,21
oL05
0,12
.03

.02

wohnflache

42,73 m*
1A% m'
11,62 m?
2,24 m?
2,53 m?

4,02 m?

17,73 m?*
19,83 m®
13.65 m?
3,19 m?
788 m?
1,98 m?

1,41 m’

136,30 m?

3009 308




Anlage 3
zum Verzehrswertgutachten von der Wohnungseigentumseinheit 8r. 2 in
BE239 Mannheim-5Seckenheim, Sparpehweg 22a

Aufteilungspline -unmaBstiblich-

|
FHREHH |

L
R . -

5] :—ﬁ—J——— !

AapdilEs Semmi fmmian

WEISS

BT R T WWE. RSSO

23.ma0zs




WEISS
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Anlage 4 (;\
qum Verkehrswertgutachien von der Wohnungselgeniumsainheit Mr. 2
in 68230 Mannheim-Seckenbeim, Spargelweg 223

OGPt

P I LEREL R L]

WEISS

Seilelvon 1 W AR, 3009, 2025




Anlage 5
um Verkehrswertgutachten von der Wohnungssgentumseinheit Mr, 2
in BE239 Mannhaim-Saeckenhelm, Spargetweg 223

1scaFRETAN AN

WEISS

Selte 1 von 1 e -5, J009,2025




Anlage &
zum Verkehrowertgutachten van dem Wohnungseigentem Nr. 2 in 68239 Mannheim-Seckenheim, Spargelweg 22a

Fotos wom Bewertungsobjekt

Foto 1:

Blick auf das Einfamilienhaus
won dier Zufahrt aws
{Wohnungseigenbum Mr. 2)

Foto 22

Blick aufl die Qstseite des
‘Wohnungseigentums MNr. 2
Eingangsbereich

BACHAFRITLET CF ABLPT

WEISS

(SRR [LLRE 006 2025




F

won 4

FEELLIR T L= T TR ]

WEISS

WL RS- By e

Foto 3:
Blick auf den Kellerabgang

i der Nordseite

Foto 4:
Kellerraum im UG

Ay, des Wohnungselgentums Nr. 2

0.05.202%




Faoto 5:
Wohn- und Essbereich im EG
des Wohnungseigentums Mr. 2

Foto &:
Blick auf das Treppenhaus im EG
ded Wohnungseigentums M. 2

Fata 7:
Badezimmar im EG des
Wohnungselgentums MNr. 2

MCH T RN TRR IS EE

WEISS

Tvand ARt H - R 0.0 3035



Foto &
" Freppe des Einfamilienhauses

EE I VTEL s T

WEISS
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Anlagn 7

7um Verkehrswerngutachlen von der Wohnungseigentumssinhsd Nr. 2

i G230 Mannheim-Seckenhaim, Spargehweg 225

Ermittiung des Kostenkennwerls

Gebaude

WE als Emfamilianbaus, ainssilig angebaul,
Typ 201 Dachygsschoss ausgatisul, urierkallern
Standardstulen m darzaeitigam Jusiand

Standardmerkmal Standardstufe

1 2 3 4
Aulbervwande 1
Dachar i
Auardinan und Fensier 1
Inmanwdinde urd -l0nen 1 _Sk
Desckankonsirukion 1 ﬂlx. 3
Fultbdden 07 Ny~
Sanitareinnchiungen 0.7 wa N
Heizung WA 050 2y
Sonat. techn, Ausstatiung s> | as

= ot

N

AN

|Kostenkennwerte in EURIm* BGF| 615 | &85 ) 785 foues | 1180 Froow |

\ N A \ L4 ]
U.\ V1 NN b \ D),

Standardmarkmal Antell an der
Standardstule
Aularmande TENN \ ) (y 0,92
Dichar RS NSNS 0.5
Aulerairen undFenater (L 1186 o0, | 104 EURImT 0,44
Innenwande aRdiren oo | 1%, 8 EURIM® 0,33
Deckenkonstruktion und Treppen | 1% 85  EUR/m® 0,33
(Fulibades. N 5% 42  EURIm® 0,17
Saitseginicriuagan ) 9% 75 EURMM® 0.3
eing o T 78 EURm® 0,32
Sonst techn Ausslaliung £% 52 EURImM® (.21
Kostenkennwert in EUR/m® 83 EURImMm?
durchschrsthche Slandardstufe. gerundet 2.6

o o L

WEISS

1wan1
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Anlage 8 (;.
2um Yerkehrswertgutachten von dem Waohnungseigentam Ni 2 0 GR235 Mannbe -
Seckenheim, Spargehweg 22a

QEOpoIT

Hochwassergefdhrdungskarte

WEISS
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Anlage 9 G\
‘ 2um Verkehrswertgutachten von dern Wohnungseigentum Nr. 2 in 68239 Mannheim- .

seckenheim, Spargelweg 22a i

Starkregengefdahrdungskarte

Ear= EN 1A N CHRer

WEISS

Saite 1won 1 W e sE R de 092028




