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Amtsgericht Mannheim; AZ: 2 K 567/25 04.09.2025

GUTACHTEN

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

des 296/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen im Grundbuch von Mannheim Nr. 79657

Karte 675777, Flurstuck 18529/3, Gebaude- und Freiflache.
Stadttell Rheinau, Grolle 429 m?

Eigentumswohnung verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 13 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss und dem
mit Nr. 13 bezeichneten Absteliraum im Untergeschoss

Durlacher StraRe 42 in 68219 Mannheim

Verkehrswert: 127.000,00 EUR zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 05.06.2025

Ausfertigung 1 (4)
Dieses Gutachten wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt;
davon ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich besteliter und vereidigter freier Sachverstindiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Mannheim
AZ: 2 K57/25

Verkehrswertermittiung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-

steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

05.06.2025 (Tag der Ortsbesichti-
gung)

Nur AuRenbesichtigung!

Wertermittlungsobijekt:
Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Adresse:

Lage:

Grundstucksgroie gesamt:
Baujahr Wohngebaude:

Detailangaben:

Objektzustand:
Vermietungésituation:
Hausgeldvorschuss WE Nr. 13:
Sicherheitsabschiag:
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.:
Verkehrswert (Marktwert):

Gebéaudefaktor rd.:

296/10.000 Miteigentumsanteil an.dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstlick, verbunden mit Sondereigentum.

Wohnung im Dachgeschoss (Nr. 13 des Aufteilungsplan)
Nichtzutreffend.

Durlacher StraRe 42.in 68219 Mannheim
Mannheim-Rheinau, mittlere Lagequalitat
429 m?(296/10000 ME-Anteil am Grundstuck: rd. 12,7 m?)
1996
1-2-Zimmer-Wohnung (Wohnen/Schlafen, Essdiele mit Kiche, Bad)
im Spitzboden, Belichtung/Beluftung tber Dachflachenfenster, Wohn-
flache 42,39 m?, Abstellraum im UG
Augenscheinlich befriedigender Gebdudezustand.
Vermietung wird unterstellt.
139,00 €/Monat inkl. Rucklage 24,67 € (seit 01.07.2024)
15.000,00 € (da nur AuRenbesichtigung)
127.000,00 €
127.000,00 €

3.145,00 €/m?
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
. ____________________________________________________________]

21 Auftrag

Auftraggeber:
Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unteriagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der betr. Glaubigerin:

Amtsgericht Mannheim
Bismarckstralle 14, 68159 Mannheim

2K 5725

Vom 12.05.2025
Vom 12.05.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren
XXXXXX
- betreibende Glaubigerin -

gegen

XXXXXX
- Schuldnerin-=

Eingetragen im Grundbuch von Mannheim
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil | Sondereigentumsart Blatt
296/10.000 - |Wohnung Nr.-13 im DG und Abstelltraum Nr. | 79.657
13 im UG

an Grundstick

Gemarkung Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m?

stiick u. Lage

Mannheim, 18529/3 | Gebaude- und | Durlacher Strale | 429
Stadtteil Rheinau Freiflache 42

[ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Grundbuchblattabschrift

[ 3] Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Mannheim
(Kopie)

[ 4] Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis der Stadt Mannheim
(Kopie)

[ 8] Von der Schuldnerin selbst erstellte Baubeschreibung (Kopie)

[ 6] Aufstellung von Modernisierungsmaf3nahmen der Schuldnerin
vom 30.08.2018 (Kopie)

[ 71 Von der Schuldnerin erstellte Flachenangabe der ETW Nr. 13
vom 30.08.2018

[ 8] Auszug aus einem Gutachten Nr. 5433 des Gutachteraus-
schusses Mannheim Uber den Verkehrswert der ETW Nr. 13,
Durlacher Str. 42 (5 Seiten)

[ 8] Wohnungs-Einheitsmietvertrag vom 08.08.2017
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Unterlagen der Schuldnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

23 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[10] Leihscheinvereinbarung uber leihweise Uberlassung von Ein-
baukiiche und diverser Mébelstucke vom 30.03.2016 (3 Seiten
in Kopie)

[11] Grundrisse UG, EG, DG (Kopien)

[12] Nachtrag zur Teilungserklarung vom 25.03.1996 — 7 UR 348/96
Not. MA (Kopie)

Nichtzutreffend
[13] Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Stadt Mannheim, Baurecht, Bauverwaltung und Denkmal-
schutz
[14] Schriftiche Auskunft zur Bauleitplanung; . Stadt Mannheim,
Geoinformation und Stadtplanung
[15] Schriftiche Auskunft aus dem- Altlastenkataster; Stadt Mann-
heim, FB 67
[16] Schriftiche Auskunft aus’' dem Baulastenverzeichnis; Stadt
Mannheim, Geoinformation und Stadtplanung
[17] Abschriften aus (dem  Grundbuch: Teilungserklarung vom
05.03.1997 (UR 329/1997), Bewilligungen vom 25.03.1996 (UR
348/1996), vom 03.04.1996 (UR432/1996) und vom 06.05.1996
(UR 5576/1996), Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom
17.12.1996 und vom 23.08.1996 mit  auszugsweisen Planen;
Amtsgericht-Mannheim, Grundbuchamt

[18] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg, BORIS BW, Online-Abfrage

[19] Schriftiche Auskiinfte der Hausverwaltung (Versammlungspro-
tokolle aus-den Jahren. 2023 und 2024, Wirtschaftsplan 2025,
Energieausweis, Teilungserklarung inkl. Nachtrag, Teilungspla-
ne UG, EG, DG)

[20] ~ Sonstige Internetrecherchen

05.06.2025

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

05.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Die Schuldnerin wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Wertermittlungsobjekt ersucht. Der Zutritt zum
Bewertungsobjekt wurde nicht ermoglicht. Das Gutachten wird daher
auftragsgemaR auf Grundlage des dufleren Eindrucks erstellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

2.4.1.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. DSchG:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundsticks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich
Geoinformation und Stadtplanung ist fur betreffende Grundstick Flst.
18529/3 nicht mit einer Baulast belastet.

Fur das Gebiet, in dem sich das betreffende Grundstick befindet, giit
jedoch der Bebauungsplan: 85.24, welcher-Regelungen zu Vergni-
gungsstatten § 9 Abs. 2b BauGB festgelegt. Dieser Bebauungsplan
soll gezielt die Zul&ssigkeit von Vergnigungsstatten regulieren, um
die Wohnnutzung zu.schitzen, Rheinau als Wohnstandort zu sichern
und aufzuwerten,- Nahversorgung zu erhalten, <Stadtebauliche Kon-
flikte zu vermeiden.

Die Bebaubarkeit richtet-sich nach.§/ 34 Baugesetzbuch (BauGB)
einzustufen. Die Vorhabenzulassigkeit)bemisst sich an der Eigenart
der ndheren Umgebung.

Die Wertermitttung: wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle:Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Das Anwesen Durlacher Str. 42-44 in Mannheim ist gemaf schriftli-
cher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Baurecht, Bauver-
waltung und Denkmalschutz kein Baudenkmal, liegt jedoch im Be-
reich eines Bodendenkmals (Priffall).

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebuhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
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mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsublich erschlossenen und erschlie-
RBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

24.2 Privates Recht

Grundbuch von Mannheim
Nr. 79.657
- Wohnungsgrundbuch - Datum des Abrufs: 14.4.2025 Letzte Eintragung vom: 14.04.2025

Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke

296/10.000 Miteigentumsanteil an dem-Grundstuck

Karte 675777, Flurstuck 18529/3, Geb&ude- und Freiflache
Stadtteil Rheinau, Durlacher Stralke 42, Grofle 429 m?

verbunden mit dem Sondereigentum-an-den im Aufteilungsplan mit
Nr. 13 bezeichneten Wohnraumen im) Dachgeschoss und dem mit
Nr. 13 bezeichneten-Abstellraum:im Untergeschoss.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 75941 bis 75951, Nr. 79656 bis 79657).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Zur'VeraufRerung bedarf.es der Zustimmung des Verwalters, ersatz-
weise der Eigentimerversammlung mit einfacher Mehrheit.

Aus Grundbuch Nr. 48268 nach Grundbuch Nr. 75944 Gbertragen am
05. Juni 1996;aufgrund Unterteilung vom 05. Marz 1997 (Notariat 7
Mannheim, UR Nr. 329/97) hierher bertragen.

Eingetragen am 21. August 1997. ...

Wegen.Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums -einschiiefilich
der. Sondernutzungsrechte- wird auf die Bewilligung vom 25.03.1996,
03.04.1996, 06.05.1996, 05.03.1997 (UR Nr. 348/96, 576/96, 329/97
des Notariats VIl Mannheim) Bezug genommen.
Eintragung vom 05.06.1996 erganzt und Neufassung berichtigt. Ein-
getragen (AS 585 in Nr. 48268) am 23.10.2006.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums -einschliefilich
der Sondernutzungsrechte- wird auf die Bewilligung vom 25.03.1996,
03.04.1996, 06.05.1996, 05.03.1997 (UR Nr. 348/96, 432/96, 576/96,
329/97 des Notariats VIl Mannheim) Bezug genommen.

Die Eintragung vom 23.10.2006 hinsichtlich der Jahreszahl der Ur-
kunde Nummer berichtigt (AS 589 in Nr. 48268) am 5.12.2006. ...

Abteilung | (Eigentumer) Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

XXXX, XXXX
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Abteilung Il (Lasten und Beschran-
kungen) Lfd. Nr. 1 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Grunddienstbarkeit (Zugangs- und Zufahrtsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentumer des Grundstiicks Flst. Nr. 18530.

Bezug: Bewilligung vom 07.11.1994 (UR Nr. 1847/94 des Notariats 7
Mannheim).

Eingetragen am 20.12.1994; in die fir die anderen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbicher Nr. 75941 bis Nr..75950 Ubertragen
am 05.06.1996; hierher sowie in Grundbuch Nr. 79656 bertragen
am 21.08.1997. ...

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr_1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichis - Vollstreckungsgericht - Mann-
heim vom 03.04.2025 (2 K'57/25).

Eingetragen (MAN022/82/2025) am 14.04.2025.

Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B..begunstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind: nicht bekannt. Auftragsgemafl? wurden vom Sach-
verstandigen diesbezuglich keine -weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

243 Vermietungssituation

Angaben zur Vermietungssituation liegen nicht vor. Ein Mieter oder eine Mieterin war nicht zu ermitteln.

244 Gewerbliche Nutzung

Nicht erkennbar.

245 Wohnpreisbindung

Eine Wohnpreisbindung.gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt.
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3 BESCHREIBUNGEN
_________________________________________________________________________________________________________________________________|

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Waurttemberg (Stuttgart)

Regierungsbezirk: Karlsruhe

Stadt: Mannheim

Gliederung: 17 Stadtbezirke, 38 Stadtteile

Ftache rd.: 145 km?

Einwohnerzahl: 328.647 (Stand: 31.12.2024; kommunale Statistikstelle Mannheim)
Durchschnittliche Héhenlage: 95 m 0. NN

Die kreisfreie GroRstadt Mannheim liegt unmittelbar im Dreilandereck mit Baden-Wurttemberg, Rheinland-
Pfalz und Hessen. Von seiner rheinland-pfalzischen Schwesterstadt Ludwigshafen a. Rhein, mit der es ein
zusammenhangendes Stadtgebiet bildet, ist Mannheim durch: den Rhein getrennt.. Die ehemalige Resi-
denzstadt (1720-1778) der Kurpfalz mit ihrem stadtpradgenden Barockschloss, einer.der grofiten Schlossan-
lagen der Welt, bildet das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar. Nach der
Landeshauptstadt Stuttgart ist sie die zweitbevélkerungs-reichste. Stadt des Landes. Mannheim wird dem
Demografietyp 7 zugeordnet. Hierzu zahlen Grof3stadte und Hochschulstadte mit heterogener soziotkono-
mischer Dynamik, die v.a. durch eine tiberdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung und viele Hochqualifi-
zierte am Wohn- und Arbeitsort und hohe Soziallasten gepragt sind.’
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Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Mannheim (0. MaRstab); Detail: grob schematische Lage des Bewertungsobjekts
(Markierung d.d. SV); Quelle: https://www.openstreetmap.org/de

T Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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Mannheim verfugt Uber eine ausgezeichnete 6ffentliche und private Infrastruktur. Durch direkte Anschliisse
an die Autobahnen A6, A5, A656 ist Mannheim sehr gut angebunden. Sie ist ein bedeutender Verkehrskno-
tenpunkt mit ICE-Anbindung, dem zweitgréfiten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der gréfiten Bin-
nenhé&fen Europa Hinsichtlich des Stralenbahn- und Busnetzes ist sie sehr gut ausgebaut.

Mannheim ist Industriestandort mit Unternehmen aus Chemie, Maschinenbau, IT und Kreativwirtschaft wie
Roche, Siemens und Unilever; Teil der Metropolregion Rhein-Neckar mit rund 2,4 Mio. Einwohnern. Die Uni-
versitatsstadt wartet mit zahlreichen Hochschulen, darunter die renommierte Universitat Mannheim und die
Popakademie Baden-Wurttemberg und Forschungsinstitute auf. Nationaltheater, - Kunsthalle, Reiss-
Engelhorn-Museen und Technoseum machen Mannheim zu einem uberregionalen Kulturzentrum.

Die Innenstadt ist durch ihr gitterformiges StraBennetz - das charakteristische ,Quadrate“-System. - gepragt.
Das Stadtgebiet gliedert sich in vielfaltige Stadtteile mit unterschiedlichen Wohn- und Gewerbestrukturen.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Mehrfamilienhaus im Stadtteil Rheinau (ca. 25.5000 Einwoh-
ner*innen, Flache rd. 15,3 km?), der sudlich von Mannheim liegt und-an die Stadtteile Neckerau, Seckenheim
und Friedrichsfeld angrenzt. Rheinau ist historisch durch den-Ausbau des Rheinhafens ab 1900 gewachsen
und besteht aus den Teilen Casterfeld, Pfingstberg, Rheinau-Mitte und:Rheinau-Siid. Die Siedlungsstruktur
ist durch die Bebauung - von Einfamilienhdusern und Reihenhausern:bis zu Hochhausern und Industriefla-
chen - stark zergliedert. Es besteht Anschluss an die BundesstraRe B36 mit mehreren Zufahrten; Bahnhof
Mannheim-Rheinau mit S-Bahn-Anbindung (Linie S9) und eine gute Versorgungslage, insbesondere entlang
der Relaisstralle in Rheinau-Mitte. Rheinau weist eine hohe kulturelle Vielfalt auf, mit einem Gberdurch-

schnittlichen Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund: Die innerértliche Lagequalitat ist als mittlere
Lage zu bewerten.
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Mannheim, AZ: 2 K 57/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 13, Durlacher StraRe 42, 68219 Mannheim
Wertermittlungs-/ : i

3.21 Oberfldchengestalt etc.

Grundstuck:

Topografie:
Grundstucksform:

Flache:

Lange (Stralenfront) rd.:
Mittlere Grundsttickstiefe rd.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art etc.

Erschlieung:

Strallenart;

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit,
Untergrundverhiltnisse,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse etc.:

Altlasten etc.:

Flurstiick Nr. 18529/3
Uberwiegend ebene Oberflache
Nahezu rechteckige Grundstticksform

429 m? (gemanl Grundbuch)
24 m
18 m

Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich-der Durlacher Strafle / Neuhof-
er Strafle

Das Grundstuick ist mit einem. Mehrfamilienhaus bebaut.

Der Zugang zum Wohngebaude sowie die Zufahrt zu den Pkw-
Stellplatzen--erfolgt «uber die Durlacher Strale. Der Unterzeichner
geht davon aus, dass die technische ErschlieBung des Grundstiucks
(Ver- und Entsorgungsanschliisse’ etc.) ebenfalls Gber die Durlacher
StralBe erfolgt.

Die Durlacher Strale.ist eine voll ausgebaute, asphaltierte Anlieger-
stralRe. Befestigte Gehwege (Betonpflaster, Betonplatten) sind beid-
seitig.vorhanden. Die Neuhofer Straflie ist eine voll ausgebaute as-
phaltierte Anliegerstrale mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30
km/h. Es stehen-beidseitig Burgersteige zur Verfugung.

Im offentlichen Stralenraum stehen im Bereich der Neuhofer Strafie
Pkw-Parkméglichkeiten in Form von Parkbuchten zur Verfiigung.

Das Wohngebaude ist zweiseitig angebaut (Blockrandbebauung).
Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, falit nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Kii-
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ma, Natur, Umwelt ist fir das betreffende Grundstiick Fist. 18529/3
keine Altlast bzw. altlastverdachtige Flache verzeichnet.

Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb.
keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unbe-
rucksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu &ndern.

3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewaésserangrenzung, Hochwasser-
gefahro.a. Hochwassergefahr besteht nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der LUBW-
Landesanstalt fur Umwelt Baden-Wiirttemberg;
https://rips-dienste.lubw.baden-wuerttemberg.de/

3.25 Umgebungslarm

StralRenlarm LDEN (24 h)2: Belastungen durch StraRenverkehrsiarm bestehen gemaR Larmkar-
tierung der Stadt Mannheim (2022) hierdurch-nicht.

Grundlage: Larmkartierung Stadt Mannheim;
https:/www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=laermkartierung

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?: Betrachtungs-Zeitraum: 2019 bis 2023
Mittlere Geschwindigkeit: - 0,8 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland,
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

Der Larmindex LpeN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Im Aligemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberfliche, die durch im Untergrund
ausgeléste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten erméglichen es, im Rahmen der
rdumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberfliche zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunteriagen und Auskinf-
ten und der duBeren Inaugenscheinnahme des SV im Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der tblichen Ausfiihrungen der Baujahresklas-
se.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Wohngebaude, in dem sich das zu bewertende Wohnungseigentum
befindet, im Rahmen der Ortsbesichtigung am 05.06.2025 nur von aufRen und nur von-den StraRenrdumen in
Augenschein genommen werden konnte. Unsicherheiten hinsichtlich der in diesem Gutachten unterstellten
Ausstattung und dem baulichen Zustand der baulichen Anlagen werden mit einem Sicherheitsabschlag ge-
wirdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewéhlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebidudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus mit integrierter Garage, bestehend aus Unter- bzw.
Kellergeschoss (UG/KG), Erdgeschoss (EG), zwei Obergeschossen
und ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 1996 (gemanR Energieausweis)

Hinweis: Die Schuldnerin - wurden mit Einwurfeinschreiben u. a. um
Angabe des Baujahres.ersucht. Da keine Baujahresangabe erfolgte
und keine Angaben diesbeziiglich in der Bauakte vorliegen, stellt der
Unterzeichner auf.das Jahr 1996 ab (Energieausweis) ab. Sollte sich
diese Vorgabe andern; ware das Gutachten anzupassen.

Erweiterungen, Umnutzungen etc.:

Belastbare Unterlagen liegen nicht vor.

Nutzung: Uberwiegend Wohnnutzungen, z.T. Bironutzung

AuRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Garagentor (EG), Erker (EG, OG),
Balkone, Satteldach mit Dachgauben

3.3.3 Konstruktion, Ausfiih-

rung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Umfassungswénde: Mauerwerk, Warmedammverbundsystem

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Massivdecken und/oder Holzbalkendecken

Dach: Zimmermannsmanige Holzkonstruktion mit Biberschwanz-
eindeckung

Geschosstreppe: Massive Treppe mit Kunststeinbelag, Metallgelander mit z.T. Holz-

handlauf
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Haus-Eingang:

Haus-Durchfahrt:

Balkone:

Amtsgericht Mannheim, AZ: 2 K 57/25
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 13, Durlacher Strae 42, 68219 Mannheim
Wertermittlyngs-/ itatsstichtag: 05.06.

3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Eingangstur:

Garageneingang:

Innentiren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstailationen:

Heizungsanlage:

3.36 Energieausweis

Eingangspodest, Vordach aus verzinktem Stahlprofil mit Glaseinde-
ckung

Rolltor mit Schlupftur

Verzinkte Stahlbriistungsgelander mit Lochblechfiliungen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Kunststoffrolliaden
Treppenhaus: Fensterwandelement

Tor mit Lichtausschnitten, verglastes-Seitenteil mit.integrierter Brief-
kasten-, Klingel- mit Gegensprech-.und-Video-Anlage

Metallrolltor, seitlich Zugangstur aus Metall

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht maglich.

Durchschnittliche Elektroinstallationen-{Annahme des SV).
Durchschnittliche Sanitarinstallationen (Annahme des SV).

Gas-Zentralheizung (gem. Energieausweis)

Energieausweise fur Bestandsgebaude missen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebaudeenergie-
gesetz (GEG)* ausgestellt, werden. Ein-Energieverbrauchsausweis fiir Wohngebaude geman den §§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV), ausgestellt am 16.01.2020, liegt vor (siehe Anhang).

3.3.7 Besondere Bauteile und

(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:;

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

3.3.8

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

Eingangsiuberdachung, Balkone, Erker, Dachgauben

Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Gemal vorliegender Teilungserkiarung sind Gegenstand des ge-
meinschaftlichen Eigentums die Rdume und Gebaudeteile, Ausstat-

4 Das Gebéaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitit von Gebiuden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Es I16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020
die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgeb&ude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten und sog. ,bedingte

Anforderungen*.
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tungen und Einrichtungen, die nicht zum Sondereigentum erklart
sind, sowie der Grund und Boden.

3.3.9 Wertbeeinflussende
Modernisierungen, Er-
weiterungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mafnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen:Anlagen wesentlich
erhéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Gemal Beschlussprotokoll wurden  erforderliche: Manahmen im
Rahmen der Instandhaltungen durchgefuhrt, z.B:-Erneuerung des
Heizungsausdehnungsgefalles, Modernisierung-der Klingelanlage.

3.3.10 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche Auf3enanlagen der Wohn-

anlage u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom:-Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Hof- und Stell-
platzflache.

Sonstige Anlagen u.a.: Nicht erkennbar.
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34 Sondereigentum -
Wohnung Nr. 13

3441 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ: 1-bis 2-Zimmer-Wohnung (Wohnen/Schiafen, Essplatz’ mit Kiiche,
Bad
Dem Wohnungseigentum ist der Abstellraum Nr.. 13 im UG zugeord-
net.

Abgeschlossenheit: Die Wohneinheit ist in sich abgeschlossen:.

Lage im Gebaude: Im Dachgeschoss (Spitzboden) gelegen.

Grundrissgestaltung: Zweckmagiger Grundriss

Belichtung/Beluftung: Die Belichtung/Beluftung erfolgt iber Dachflachenfenster.

34.2 Ausstattung

Angaben Uber die Innenausstattung liegen nicht vor:In vorliegender Wertermittiung wird (wertermittiungsthe-
oretisch) eine durchschnittliche Ausstattung und ein schadensfreier Zustand unterstellt.

Gemal Angabe der Schuldnerin (s. Unterlagen der betr. Glaubigerin) wurde im Jahr 2012 Laminat im Wohn-
raum verlegt.

343 Wohnflache

Eine Wohnflachenberechnung nach WoFIV liegt nicht vor: Die vorliegenden Unterlagen weisen unterschiedli-
che Wohnflachenangaben aus: GemaR vorliegender Fiachenangabe der Schuldnerin betragt die Wohnfiache
45,24 m? gemal Unterlagen der Hausverwaltung betragt die Wohnflache 42,39 m? und It. Gutachtenauszug
(von der betr. Glaubigerin zur Verfugung gestelit) rd. 45°m?. In der vorliegenden Wertermittlung wird die An-
gabe der Hausverwaltung und somit eine Wohnflache von 42,39 m? zugrunde gelegt. Sollte sich diese Vor-
gabe dndern, wére auch-das Gutachten entsprechend anzupassen.

3.4.4 Zubehor etc.

Zubehor (§ 97 BGB) und sonstige
bewegliche Sachen: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.

345 Kiicheneinrichtung

Hinweis: Die Kucheneinrichtung wird nach dem Urteil des OLG Karlsruhe vom
15.03.1985 (15 U 86/84) im Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

3.4.6 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind geman den vorliegenden Unterlagen nicht begriindet.
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3.5 Hausverwaltung
Hausverwaltung nach WEG: Treuconcept Immobilienverwaltung GmbH

Rheintalstralle 21, Schwetzingen
Hausgeldvorschuss Wohnung Nr. 13: 139,00 €/Monat inkl. Riicklage 24,67 € (seit 01.07.2024)

Stand der Erhaltungsrickiage zum

30.06.2024: 53.165,30 €
Geplante MalRnahmen, Sonderumla- Geplant ist die Umstellung auf Fernwarme. Sonderumlagen sind ge-
gen etc.: maf Beschlussversammlung nicht geplant.
3.6 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale
3.6.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispieisweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr-wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.6.2 Bauschidden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass:nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im-Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlicksichtigt wurden. Die ggf.cermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ochne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.

gréBerem Umfang sind-méglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits- ‘
schadigende Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-

sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-

den gleichfalls:nicht durchgefuhrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Profbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-

haltung.der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen iber das Ergebnis regetmaRiger Uberwachung

liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung-(TrinkwV,.In. Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur
Trinkwassererwdrmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-

schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fur inre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfails einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jiingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.
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3.6.2.1 Wertbeeinflussende
Bauschdden, Instand-
haltungsstau etc.
Gemeinschaftseigentum: Augenscheinlich nicht erkennbar.
Sondereigentum: Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben.liegen nicht vor.

3.6.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich; Angaben liegen nicht vor.

3.6.4 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Das Wohngebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbe-
dingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme-, Feuchte- und Schallschutzes gegeben.

3.6.5 Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

In der Zweiten Abteilung des Grundbuchs ist eine Grunddienstbarkeit (Zugangs- und Zufahrtsrecht) fur den
jeweiligen Eigentumer des Grundstucks Flst.\Nr. 18530 eingetragen. Die entsprechende Bewilligung vom
07.11.1994 (UR Nr. 1847/94 des ) liegt dem Unterzeichner nicht vor. Die vorliegende
Grunddienstbarkeit ist nicht zusatzlich-durch eine Baulast abgesichert.

Bei dem begunstigten Grundstick handelt es sich.um das westlich angrenzende Grundstiick, Neuhofer Stra-
Re 45. Das Zugangs- und Fahrrecht Uber das belastete Grundstiick Fist. 18529/3 (Durlacher StralRe 42-44)
ermdglicht den Bewohnern den-Zugang/die Zufahrt:zum Innenhof bzw. den eigenen Pkw-Stellplatzen. Der
Zugang/die Zufahrt erfolgt durch das Erdgeschoss des Gebaudes (Tur bzw. Rolltor straRenseitig, hofseitig
offen) (s. eigene Planzeichnung des SV im Anhang).
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlduterung zum Ver-
kehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die-Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen:-Gegenstandes der Wert-
ermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu-erzielen wére (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen:einschlieBlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehérs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermitttungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Beriicksichtigung: der aktuellen:Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundsétze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréltenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fur die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstickszustands sind zu berticksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Méglichkeiten zu beriicksichtigen:

Vergleichswertverfahren: Man-unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Gréfle oder, Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren:: Die Ermittlung des ‘Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem-Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern-Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebdaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da es den Marktwert (= Verkehrswert) auf der Grundlage
realer Verkaufe widerspiegelt. Vergleichspreise fur Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Art liegen nicht in ausreichender Anzahl vor, so
dass entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
ermittelt wird.
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Die Grundlagen fur die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die

Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstick.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berlicksichtigung des Liegenschaftszinses (= Barwert-
faktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen) Bodenwert
des Grundstiicks (gleichermafen unter Berlicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen Ertrags-
wert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschéaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschidgen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstucks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

4

Bewirtschaftungs-
kosten

¥

Jahresreinertrag

 Bodenwert

v

Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung

+

:

Barwertfaktor fur
die Abzinsung

Kapitalisierter
Reinertrag

v

Abgezinster
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

z.B Bauschaden, grundstucksbezogene Rechte/Belastungen etc.

Ertragswert

Abb. 3:

Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Bodenwertermittiung § 40 Abs. 1 u. 2) ist der Wert des Bodens ohne Bericksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

43.2.2 Erlduterungen zum Bo-
denrichtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert far den Boden. Er ist auf den. Quadratmeter. Grundstucksflache
(€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) bezogen. In be-
bauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstucke.
Flachenhafte Auswirkungen, wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebie-
ten oder bei speziellen Boden- und Grundwasserverhéltnissen, sind im Bodenrichtwert bericksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art
und Mal} der Nutzung weitgehend abereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie z.B: Entwicklungszustand; Art-und MaR der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksflache oder die spezielle-Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Das Lagemerkmal
des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstucks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visua-
lisiert. ...5

43.2.3 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des betreffenden Grundstucks Fist. 18529/3 wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Mann-
heim zum (Bodenrichtwertermittiungs-)Stichtag 01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fur baureifes
Land -erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Héhe von 700,00 €/m? beschiossen.

Nachfolgend wird der. Bodenrichtwert.an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grundsticksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 700,00 €/m?

im-BRW nicht enthaitene Beitrage u. &. + 0,00 €/m? E1
bfa-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 700,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§
127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommu-
nalabgabengesetz Baden-Wiurttemberg (KAG BW) in Verbindung mit den értlichen Beitragssatzungen.

5 Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stlck
Stichtag 01.01.2025 05.06.2025 1,00 E2
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 700,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstucksmarkt zwischen dem Bodenrichtwertstichtag ‘und. dem Wertermitt-
lungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor-{Erlauterungen
Bodenrichtwert- 3310290 3310290
nummer
Art der Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E3
Erganzung zur Art Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhaus % 1.00 E3
der Nutzung

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. 700,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der Nutzung-dem Bodenrichtwertgrundstiick. Eine An-
passung diesbezlglich ist nicht erforderlich-

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 700,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 700,00 €/m?

Flache X 429,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 300.300,00 €

Zu-IAbschlage zum Bodenwert id. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 300.300,00 €

296/10.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert rd. = 8.889,00 €

Zum Wertermittiungsstichtag 05.06.2025 wird der b/a-freie Gesamt-Bodenwert des Grundstucks Durlacher
Stralle 42 - 44 in Mannheim mit 300.300,00 € ermittelt. Der 296/10.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien
Gesamt:Bodenwert wird mit rd. 8.889,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertermitt-
lung

4.3.4 Vermietbare Flache

In der vorliegenden Wertermittlung wird eine vermietbare Flache von 42,39 m? zugrunde gelegt. Eine Ge-
wahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdrucklich nicht Gbernommen.

4341 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags-ist'von den-iblichen (nachhaitig
gesicherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der.Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grund-
stucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags die fur eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren. Wohnraum zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben-und ggf. vorhandene Mietspiegel. Grundlage
der Mietpreisanséatze sind vornehmlich Auswertungen der eigenen Datenbank und Recherchen des SV, Mak-
lerdatenbanken, Immobilienverbande etc. Die zu-ermittelnde:nachhaltige Miete ist auf der Basis einer Nettokalt-
miete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten
ausgeschlossen werden.

Dem Unterzeichner liegt fur die Wohnung Nr. 13 einMietvertrag vom 08.08.2017 vor. Mietvereinbarungen,
Angaben Uber die Miethdhe o.a. zum Wertermittlungsstichtag-05:06.2025 liegen nicht vor. Der Unterzeichner
geht in vorliegender Wertermittlung ohne Weiteres davon.aus,-dass sich die vertraglich vereinbarte Netto-
Kalt-Miete zum Wertermittlungsstichtag im Rahmen der ortstiblichen Vergleichsmiete bewegt.

Die Stadt Mannheim verfagt Uber einen qualifizierten Mietspiegel.® Dieser Mietspiegel gilt ab dem 16. De-
zember 2024 und entspricht den Regelungen Uber die ortsubliche Vergleichsmiete gemanR § 558 Abs. 2 Bur-
gerliches Gesetzbuch(BGB). Der. Mannheimer. Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen neu erstelit. Der Mietspiegel basiert auf Daten, welche durch eine reprasentative Befragung von
Mietenden und Vermietenden erhoben wurden. Der Stichtag der Befragung war der 1. Juli 2024. Die erhobe-
nen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Details dazu sind der Dokumentation zum Miet-
spiegel Mannheim zu entnehmen. Der Mietspiegel dient sowoh! Mietenden als auch Vermietenden als Orien-
tierungshilfe.

Gemafd Einordnung in-die Mietspiegeltabelle ergibt sich unter Beriicksichtigung der (untersteliten) Ausstat-
tung und Beschaffenheit fur die zu bewertende Wohnung eine ortstibliche Vergleichsmiete in einer Spanne
von:rd. 360 bis 496 €/Monat (netto-kalt). Bei den Mietspiegelansatzen ist davon auszugehen, dass diese die
ortstbliche Vergleichsmiete i.S. d. § 558 BGB abbilden. Diese Miete entspricht nicht der in diesem Gutachten
anzusetzenden mittelfristig nachhaltig erzielbaren Marktmiete, die ggf. deutlich uber der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete liegen kann. Allerdings sind hierbei interaktive Abhangigkeiten wie die Mietpreisiiberhéhung
sowie Mietwucher, deren Beurteilung sich in der Regel an der ortsublichen Vergleichsmiete orientiert, bei den
Mietansatzen zu beachten. Insbesondere sind auch ggf. mietvertraglichen Regelungen in Bezug auf moégli-
che Mieterhéhungen im gesetzlichen Rahmen zu wurdigen. In vorliegender Wertermittlung wird daher man-
gels belastbarer Informationen zu bestehenden Mietvereinbarungen, die vom SV gemaR Mietspiegeltabelle
ermittelte, ortstibliche Vergleichsmiete (oberer Spannenwert) mit entsprechenden Anpassungen angehalten.

Unter Berlicksichtigung der Lage, der Wohnungsart, Wohnungsgrofie und Ausstattung wird fir die Wohnung

6 Mannheimer Mietspiegel 2025/2026
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Nr. 13 im Dachgeschoss eine nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete von 510,00 €/Monat angehalten. Die
zugeordnete Abstellflache im UG des Gebaudes ist in dem Mietansatz enthalten. Der nachhaltig erzielbare
Rohertrag betragt somit 6.120,00 €/Jahr.

4.34.2 AuBenanlagen

Fur die AuRenanlagen erfoigt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang im:Ertragswert enthal-
ten.

4343 Bewirtschaftungskos-
ten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung entste-
henden regelmaiiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1-Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei‘der Ableitung-des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden gemafd' § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe
der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer HI ImmoWertV. Den:dort veréffentlichten Ba-
siswerten fiur Verwaltungs- und Instandhaltungskostenliegt der: Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes (Index Oktober 2001: 77,1 - Basisjahr-2020 = 100).zugrunde. Diese Werte werden jahrlich an
den Verbraucherpreisindex far den Monat Oktober-des Kalenderjahres zuvor angepasst.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten-der Aufsicht.und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentumerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die.im Rahmen einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung.des der Wertermittiung.zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowoh! die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Héhe mit ihrem langjahrigen
Mittel zu berucksichtigen. ‘Zur Instandhaltung .gehdren grundsatzlich auch die Schonheitsreparaturen. Sie
sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom:Eigentiimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungs-
kosten zéhlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaitung
erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden Leerstand entsteht. Es um-
fasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 429,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 14,00 € /m? x 42,39 m? 593,00 € jahrlich
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 122,00 jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt rd. 1.144,00 €. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 19 Prozent am Rohertrag.
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4344 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt
sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Ge-
samtnutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemaf Ubergangsregelung (§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021) wird die Gesamtnutzungsdauer-gem. Anlage 3
der Sachwertrichtlinie mit 70 Jahre angehaiten, da die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
(Wertermittiungsdaten) darauf abstellen.

4345 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Re-
gel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermitteit. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts; z. B. durchgefihrte Instand-
setzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, koénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12-Abs. 5 Satz 1.der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Bertcksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefuhrten ModernisierungsmaRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl! zu-bilden: Liegen/ die-MaRnahmen weiter zuriick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen gentgen; sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermittein. Der
Ermittlung der Restnutzungsdauer im:Fall von-Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz zu-
grunde.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass im Zeitverlauf erforderliche Instandhaltungsmaf-
nahmen der baulichen Anlagen durchgefiihrt wurden. Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittiungs-
stichtags minus Kalenderjahr des Baujahres) in vorliegender Wertermittlung betragt 29 Jahre. Die Restnut-
zungsdauer wird unter Berlicksichtigung des (z.T: unterstellten) Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der
wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit mit 41 Jahren angehalten (modellkonform).

4.3.4.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die' in-der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
Mallgabe der.am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu bericksichtigen.

Die Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) der Gut-
achterausschisse bedingt eine modellkonforme Wertermittiung, d.h., das Ertragswertmodell (und die jeweili-
gen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abwei-
chungen im Einzelfall zu interpretieren.

Das Wertermittlungsmodell fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Stand 01.01.2025) des Gut-
achterausschuss fir Grundstuckswerte der Stadt Mannheim stellt bei Wohnungseigentum auf eine Gesamt-
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nutzungsdauer von 70 Jahre ab. Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem tatséachlichen Alter, ggf. durch
Verlangerung aufgrund von Modernisierungen gem. ImmoWertV. Der Rohertrag orientiert sich an den tat-
sachlich gezahlten Mieten, sofern sie den marktiblichen Mieten entsprechen, oder den ortsiblichen Ver-
gleichsmieten gemal Mannheimer Mietspiegel. Die Bewirtschaftungskosten wurden gemaR § 32 Im-
moWertV 2021 Anlage 3 angesetzt. Die ibrigen Modellparameter sind im aktuellen Immobilienmarktbericht
2024 dargestellit.

Der Gutachterausschuss Mannheim ermittelt fir Wohnungseigentum nach WEG, WohnungsgroRe 30 - 50
m?, Restnutzungsdauer 30 - 50 Jahre zum Stichtag 01.01.2025 einen durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satz von 1,5 % (Spanne: 0,3 bis 2,6 %).

Unter Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage des Gutachterausschusses wird der Liegenschafts-
zinssatz sachverstandig modifiziert und mit 2,0 % angesetzt. Hierbei finden insbesondere die Lage, die
Wohnungsart- und Groe sowie die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts Berlicksichtigung.

Plausibilisierung

Der mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ermittelte vorlaufige Ertragswert betragt rd. 142.000,00 €,
was einem Wohnflachenpreis von rd. 3.145,00 €/m? entspricht. In Mannheim wurden im Bewertungszeitraum
2024 Eigentumswohnungen (Bestandimmobilien) bis 45 m?* Wohnfldche im Stadtteil Rheinau Mitte in einer
Preisspanne von 1.500 bis 5.091 €/m? (Mittelwert 3.125 €/m?) verkauft. Die vom-Gutachterausschuss ermit-
telten durchschnittlichen Kaufpreise stutzen den vom Unterzeichner ermittelten Liegenschaftszinssatz.

4347 Vervielfiltiger

Beim Vervielféltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verknupfung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 2,00 % und einer Restnutzungsdauer von41 Jahren 27,80.

4.3.4.8 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Kosten fiir Bauschéaden
etc.

Nicht erkennbar;

Grundstiicksbezogene
Rechte / Belastungen

In der Zweiten-Abteilung des Grundbuchs ist eine Grunddienstbarkeit (Zugangs- und Zufahrtsrecht) fur den
jeweiligen Eigentumer des Grundstiicks Flst. Nr. 18530 eingetragen. Das belastete (Bewertungs-)Grundstiick
teilt sich mit dem angrenzenden Grundstick Fist. 15830 eine Zugangs- und Zufahrtsfliche von ca. 50 m?
(grob Oberschlagig vom SV ermittelt). Es liegen keine Angaben zu Instandhaltungskosteniibernahme etc.
vor.

Dieses Zugangs- und Zufahrtsrecht verlauft zentral Giber das Grundstiick und teilt die Grundstucksflache in
zwei Bereiche. Die Belastung ist grundbuchlich gesichert und dauerhaft wirksam. Aufgrund ihrer Lage in der
Mitte der Parzelle ist nicht nur die unmittelbar von der Wegflache beanspruchte Teilflache betroffen, sondern
das gesamte Grundstiick in seiner Nutzbarkeit erheblich eingeschrankt. Die Dienstbarkeit bewirkt, dass die
Grundstiicksflache nicht frei und uneingeschrankt disponibel ist. Zudem beeinflusst sie sowohl die stadtebau-
liche Entwicklung als auch die kinftige Bebauung, da Baukérperstellungen, Erschlieungen und sonstige
Nutzungen auf Dauer an die Fuhrung der Dienstbarkeit angepasst werden missen. Das Fahrrecht stelit zu-
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gleich zwar auch die ErschlieBung des Bewertungsobjektes im hinteren Grundsticksbereich sicher, jedoch
bleibt die Belastung in der Gesamtwirkung fur den Eigentimer nachteilig, da das Grundstick dauerhaft mit
Fremdrechten durchsetzt ist und die wirtschaftliche Verwertbarkeit hierdurch eingeschrankt wird.

Gemal vorliegender Objektunterlagen ist eine Flache von ca. 50 m? (MaRe grob Gberschlagig aus dem vor-
liegenden Grundrissplan (EG) ermittelt) von der Fahrflache betroffen. Dies entspricht rd. 12 % der Grund-
stiicksflache des dienenden Grundstucks.

Einschatzung des Abschlags: In der Wertermittlungspraxis werden fur zentrale, das-gesamte Grundstick
beeintrachtigende Geh- und Fahrrechte in innerstadtischen Lagen in der Regel wertmindernde Abschlage
zwischen 10 % und 30 % des Bodenwertes angesetzt.

Da die Belastung dauerhaft die Dispositionsfreiheit ber einen Teil des Grundstiicks einschrankt, ist ein un-
terdurchschnittlicher Abschlag nicht sachgerecht. Ein sehr hoher Abschlag (>30 %) erscheint hingegen nur
bei faktischer Unbebaubarkeit oder stark frequentierten Wegerechten angezeigt. Vorliegend.ist die Erschlie-
Rung des Grundstucks durch die Dienstbarkeit zugleich gesichert, sodass trotz der Belastung eine wirtschaft-
liche Nutzung méglich ist.

Nach fachlicher Abwagung erachtet der Unterzeichner einen wertmindernden Abschlag in Héhe von 10 %
auf den Bodenwert fur angemessen und marktgerecht.

Wertminderung des Grundstiicks durch die Grunddienstbarkeit: 30.030,00 €
(Bodenwert (s. 4.3.2.3): 300.300,00 €/ 100 x 10 = 30.030,00 €)

Das entspricht fur den zu bewertenden Miteigentumsanteil von. 296/10.000 einer ‘Wertminderung von rd.
890,00 €.

Diese Wertminderung (von rd. 890,00 €) aufgrund, der Nutzungseinschrankung wird rein_nachrichtlich aufge-
fuhrt und nicht vom marktangepassten Ertragswert in. Abzug gebracht und auch beim Verkehrswert nicht
bericksichtigt (gem. Kommentar Stoéber zum-ZVG 23. Auflage § 49'Rn-3).

4349 Sicherheitsabschlag

Das Sondereigentum konnte vom Sachverstandigen im Rahmen des Ortstermins nur von aufien in Augen-
schein genommen werden..Um Unsicherheiten bezuglich der tatsachlichen Ausstattung und Beschaffenheit
etc. wertmaRig zu wardigen/berucksichtigen, wird in, vorliegender Wertermittiung ein Sicherheitsabschlag
von 15.000,00 € am marktangepassten Verfahrenswert (Ertragswert) vorgenommen. Dieser Abschlag kann
naturgemdf nur grob:uberschlagig sein. Eine Gewahrleistung fur die Angemessenheit und Auskdmmlichkeit
des (Sicherheits-)- Wertabschlags wird daher ausdricklich nicht Gbernommen.
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4.3.5 Ertragswertberechnung
A Wohnflache/ , _
Mieteinheit Anzahl Miete Miete
(m? (€/m?) netto-kalt netto-kalt
monatlich jéhrlich
Wohnung Nr. 13 42,39 12,03 510,00 6120,00

Summe 510,00 € 6.120,00 €
* die Nutzfiache (Abstellraum) im UG ist im Mietansatz enthalten

Rohertrag 6.120,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 1.144,00 €
{nicht umlagefahig)

jahrlicher Reinertrag 4.976,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertrdgen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,00% X 8.889,00€ 177,78 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 4,798,22 €]
Vervielfaltiger 27,80
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,00%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von 41’ Jahren
|Ertragswert der baulichen Anlagen 133.390,52 €|
Bodenwert (anteilig) + 8.889,00 €
|vorldufiger Ertragswert* 142.279,52 €]
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschdden, Rechte und Belastungen efc. - 0,00€
Sicherheitsabschlag, da nur AuBenbesichtigung - 15.000,00 €
Ertragswert des 296/10.00 Miteigentumsanteils 127.27952 €
Ertragswert des 296/10.000 Miteigentumsanteils rd. 127.000,00 €

*Wohnflachenpreis rd. 3.145,00
*Rohertragsfaktor: 2325
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44 Verfahrensergebnis
44.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Verfahrenswahl mit Begrindung " dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung far
die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fur ver-
gleichbare Grundstucke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmagige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren filhren gleichermafien in die N&he des
Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, héngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Obijekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewshnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohéen-Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 296/10.000-Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum-an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichne-
ten Wohnung im Dachgeschoss und dem mit-Nr. 13 bezeichneten Abstellraum im Untergeschoss, Durlacher
Stralle 42 in 68219 Mannheim wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 05.06.2025 mit rd. 127.000,00 €
ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des 296/10.000 Miteigentumsanteils an dem'mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Wohnung im
Dachgeschoss und dem mit Nr. 13 bezeichneten Abstellraum im Untergeschoss

eingetragen im Grundbuch von Mannheim Nr. 79657
Karte 675777, Flurstick 18529/3, Gebaude- und Freiflache, Stadtteil Rheinau, GroRe 429 m?

Durlacher StraRe 42 in 68219 Mannheim

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 05.06.2025 mit

127.000,00 €

in Worten: einhundertsiebenundzwanzigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.:B. Stralenkarte; Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht-aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet versffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke. gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer:von 6 Monaten.
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Abb. 5: Grundriss Dachgeschoss (ohne Mafistab); Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.12.1996; Plan
Roteintragung d.d. SV: schematische Lage der Wohnung Nr. 13
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Abb. 6:

Grundriss Untergeschoss (chne MafRstab); Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.12.1996; Plan
Roteintragung d.d. SV: schematische Lage des Abstellraums Nr. 13
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54 Gebéudeschnitt
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Abb. 7: Gebaudeschnitt (ohne MaRstab) Plan Roteintragung d.d. SV: schematische Lage der Wohnung Nr. 13
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56 Ausziige aus der Tei-
lungserkldrung

g3 gegenstand des Sondereigentums

gegenstand des Sondereigentuma sind die In § 2 dieser Tel-
lungserkldrung bezeichneten Ridume sowie die zu diesen Rd¥umen
genbrenden Bestandtelle des Gebdudes, die verdndert, beseitigt
oder eingefiigt werden konnen, ohne dal dadurch das gemein:
schattliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Racht eines anderen Wohnungseigentiimers oder Teileigentiimers
iJber das nach § 13 WEG zullssige Mal hipaus beeintrdchtigt
oder die #dulere Gestaltung des 0Gebdudes verdndert wird, In
grgénzung disser Hestimmung wird festgestellt, daf zum Sonder -
eigentum gehbdren:

ay dor Fuflbodeabelag der Im Sondereigentum stehernden Raume;,

b} der Wandputz und die Wandverkleidungen simtiicher zum
sondereigentum gehSrenden Rdume,

c) der Deckenputz und die Deckenverkleidungen' der im Sonder-
eigentum stehenden Riume,

d} die nichttraqenden Zwischenwiéinde der zum Sondereigentum
gehdrenden Riume, sowelt gie nicht flr die Standsicherheft
erforderlich sind,

e} dle Téren der im Sonderelgentum stehenden Réume,

f} cie Fenster und Rolldden der im' Sondereigentum stehenden
Wohnungen,

g} die Balkongeldnder.der im Sondereigentum stehenden Wohnun
gen

h) die Wasserleitungen vom Anschlufi an dle gemeinsame Steig
leitung an,

11 die Leftdngen flr Strom- und Gas ab Z¥hler,

k} die Entwiisserungsleitunger vom Anschluf an die gemeinsame
Leitung an,

17 dle Leitungen der Zentralheizung vom Anschluf an die
gemeinsame Leitung an und die Helzkérper,

m} samtliche Einrichtungen und Ausstattungen der im Sonderel-
gentum stehenden Riume.

Abb. 9: Auszug aus der Teilungserkiarung; Gegenstand des Sondereigentums Nr. 13; Quelle: Teilungserklarung vom
25.03.1996 - 7 UR 348/96
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- 296/10.000 Miteigentumsanteile an dem genannten Grundstick

v unden mit dem Sondereigentum an den im 2. Nacht.;aq
zﬁf‘bAbgeschlossenheistescheinigung mit Nr. 13 bezeich
neton Wohnrdumen im Dachgeschofl und an dem im 1. Nach
trag zur Abgeschlossenheitsbeacheinigung mit Nr. 13
bezeichneten Abstellraum im UntergeschoB.

Abb. 10:  Auszug aus der Teilungserkldrung; Sondereigentum Nr. 13; Quelle: Z.Né(:»htragizu‘r“i_Ijéﬁ‘ungserklérung vom
25.03.1996 - 7 UR 348/96 P, NN

§ 4 - Gegenstand des iamninsch_ﬁz;bichep El'déntmqs;f' -
Gegenstand des gemeinschaftiichen Eigentums: sind die Réume und
Gebdudeteile, Ausstattungen und_j.'\lnrichg ngen, die nicht zum
sendereigentum erkldrt-sind, sowle der Grund und Boder.

{
\\

Zum qemeinsch\&ﬁt‘ﬂtchen _Eigentum “‘-“jgehtbrt_ auch das jeweils
vorhandene Verwaltungsverméigen. '

Abb. 11: Auszug j:aj_u_s der Teiluﬁnésefkiérung; Cf,-'}ﬂe'g"e-'nstand des gemeinschaftlichen Eigentums Nr. 13; Quelle: Teilungs-
erklédrung-vom 25,03.1996 - 7 UR 348/96
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8§ 7 - Instandhaltung

l. Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichan Eigentum
gahtrenden Teile des Gebdudes und des Grundstilcks, sowelt
keine Sondernutzungsrechte (§ 5 Eiff. 3) bestehen, obllegt
der Gemeinschaft der Miteigentimer. Sie 1st vom Verwalter
durchzufiihren. Dile Kosten der Instandhaltung werden “-von

g:: MiteigentUmern im Verhiltnis der gm-Wohnfldche getra~

soweit Sondaernutzungsrechte bestehen, sind die lnstandhal-
tungs- und Instandsetzungskosten von dem jeweils. sonder:
nutzungsberechtigten Miteigentlmer zu tragen.

2. Der Miteigentimer ist verpflichtet, von  ihm Gemerkte
Mingel und Schdden am Grundstilck oder. Gebdude,,. deren
Beseltigung den Miteigentimern gemeinschatftlich “obliegt,
dem Verwalter unverziglich anzuzeigen.

3. Der Verwalter ist berechtigt, (inzeitlichen Abstiandan von
einem Jahr nach vorheriger Anmoldung-:den Zustand der
wohnung auf Instandhaltungsarbeiten und den_ (Zugtand der
aich im Bereich des Sondereigentums befindlichen Telle des
gemelinschaftlichen Eigentums {Uberpriifen zu > lassen. Aus
wichtigem Grund ist die Uberpritfung-auch sonst zullissig.

4. Fenster, Rolliden|, Markisan,-Balkongeldnder, Blumenkédsten,
AbschluBtiiren. “sind, auch wenn -sie zum Sondereigentum
gehdren, in Berug auf 'Gestaltung und Farbe wie gemein-
schaftliches Efgentum zu behandeln. Sie missen einheftlich
gestaitet und-erhalten werden. Dfe Anbringung von Blumen-
Kisten und Markisen bedarf der Zustimmung des Verwalters.

S Beschliefit die-Mehrheit) der Wohnungseigentimer, die auch
diel Mehrnetr der Mitelgentumsanteile wertritt, bauliche
verdnderungen oder Wertverbesserungan des gemeinschaftli-
chen Eigentums, die iibor die ordnungsgemiéfie Inarandhaltung
oder Instandsetzung hinausgehen, aber zur Erhaltung des
¥Wertes' ‘und der Wirtschaftlichkeit nach den Grundsdtzen
ordnungsgemdfer Bewirtschaftung erforderlich sind, so
milssen’ auch die wWohnungselgentiimer, die nlcht zugestimmt
haben, die Durchf{ihrung dieser Mafnahmen dulden und sich
varibergehend ihre Rechte aus dieser Tellungsvereinbarung,
insbesondere dile Nutzbarkeit der (n ihrem Sondereigentum
atehenden Riume =ingeschrinkt werden. Entstehen bel der
Durchtithrung derartiger Mafnahmen Schiden an einem Sonder-
eigentum, so sind diese auf Kosten der Gemeinachatt der
Wohnungscigentiimer zu beseitigen.

Abb. 12:  Auszug aus der Teilungserklarung; Instandhaltung; Quelle: Teilungserklarung vom 25.03.1996 - 7 UR 348/96
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5.7 Grunddienstbarkeit/
Durchfahrtsrecht

Anlaae zur Urkunde
7 UR 1847;94&2‘1(7.. Mannheir
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Abb. 13:  Pian Grunddienstbarkeit, Zugangs- und Zufahrtsrecht (ohne Mafstab); Quelle: Anlage zur Urkunde 7 UR
1847/94, Bestellung einer Grunddienstbarkeit; Anonymisierungen d.d.SV
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5.8 Erlduterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz: Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundstiicks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen: oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken-genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum-1. Dezember-2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fur Wohnungseigentimer und Verwalter-umfassende - Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitat-und zur -Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und-zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum: Wohnungseigentum ist das-Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil-an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort (§1-Absatz 2 WEG).

Teileigentum: Teileigentum:ist' das' Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an-dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehéort
(§1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum: Gemeinschaftliches Eigentum/im Sinne des WEG sind das Grund-
stick-und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen(§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehoren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die.fur den Bestand und die Sicherheit des Geb&udes erforder-
lich sind, wie z. B." AuRenwéande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster -und Eingangstiren; aulRerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen.-Zum Gemeinschaftseigentum gehéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden-(§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehoren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentumn, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fiihren.

Sondereigentum: Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefugt wer-
den kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentiimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR hinaus beeintrachtigt oder die aullere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Sondernutzungsrecht: Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentumern
nach §15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentumer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.9 Grundlagen der Gebéu-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte ‘beriicksichtigt
werden, die bei dulerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachversténdigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung: etwaiger Baumange! oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei-und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Bericksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher-ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

+ die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

+ die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmeddmmung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile-und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
steliten Sachverhalte vorliegen, es sei.denn, dass- bereits durch die auflere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur.insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig «ist.-Hierbei - werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen:beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblichsind.-Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen-wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im
Baujahr.

Die ‘Grundsticks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.10 Rechtsgrundiagen u.
Quellen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz.vom 14.03.2023 (BGBI.
S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022(BGBI. | S. 1146)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI.-1S. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72).mW.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. 1 S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI.-I-S::230), zuletzt gean-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. |.S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt geadndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022:1 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08:-August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft getre-
ten am 1.11.2020

LBO: Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.05.2010.(GBI. 2010, 357, 358, ber. S.
416), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.06:2023 (GBI. S. 170)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von-Immobitien und der fiir die Wer-
termittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung-des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

2VG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900 (Art.

1 EGZVG); letzte:Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und. Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Mdéglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend iiber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. KéIin 2015

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim (Hrsg.): Grundsticksmarkt-
bericht Mannheim 2024; Mannheim 2025
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6 FOTOS

Fotoﬂl des sV Anwesen Durlachér StraBe 42-44; Ansicht von Osten,
RNy Q Stral'&enansmht/ Durlacher Strale; Roteintragungen d.d.
_f- \ SV Lage der Wohnung Nr. 13

Foto 2 des SV: Anwesen Durlacher StralRe 42-44; Ansicht von Nordosten;
Roteintragungen d.d. SV: Lage der Wohnung Nr. 13
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