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Offentlich bestellter und vereidigter”, sowie
zertifizierter” Sachverstindiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
Frau Rechtspflegerin Mai
BismarckstraBe 14
68159 Mannheim

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 Baugesetzbuch des

68/1.000 Miteigentumsanteils am gemein-
schaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfami-
lienwohnhaus mit Tiefgarage bebauten Grund-
stiicks in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im
Kaisergewann 14, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Oberge-
schoss, sowie dem Kellerraum im Untergeschoss
-im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 8
bezeichnet-

Wohnungsgrundbuch von  Blatt Ifd. Nr.
Mannheim 88.868 1
Gemarkung Flurstiick
Seckenheim 57.947/1

Patake

(Sachversténdigenbﬁro Ekkehard Bos

02.10.2025
Az.: 11407-ZV/IMA
Gesch.-Z:: 2 K 63/25

Der:Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 8
wurde zum Stichtag 16. September 2025

ermittelt mit rd.

170.000.- €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Wohnungseigentum (Sondereigentum (Wohnung) Nr. 8 im Oberge-
schoss), und (unselbstandiges) Teileigentum (Sondereigentum (Keller-
raum) Nr. 8 im Untergeschoss), an einem, mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiick.

Objektadresse: 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14

Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim

Grundbuch von

Mannheim  Blatt Nr. 88.868

BV-Nr. 1 Im Kaisergewann 14
Gebidude- und Freiflache

Katasterangaben: Gemarkung Seckenheim

Flst. Nr. 57.947/1
756 m*

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer, WEG- und Zwangsverwalter

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
BismarckstraBe 14

68159 Mannheim
Auftrag vom 06.06.2025
Eigentiimer [st dem Gericht bekannt
(It. Grundbuch):
WEG-Verwalter: Wird dem Gericht gesondert mitgeteilt
Zwangsverwalter: Wurde bislang nicht bestellt

1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung; Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(Beschluss des AG Mannheim vom 06.06.2025).

Wertermittlungsstichtag: 16. September 2025
Tag der Ortsbesichtigung: 16. September 2025
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige.

(Das Wohnungseigentum (Wohnung) wurde vom Schuldner ge6ffnet,
der sich anschlieBend aus terminlichen Griinden wieder entfernte. Die
Sondereigentume (Wohnung und Kellerraum) werden derzeit nicht ge-
nutzt).
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Grundbuchauszug vom 21.05.2025,
Teilungserkldrung vom 22.03.1998, mit Nachtrag vom 11.03.1999,

Auszug aus der amtlichen Katasterkarte,

Ubersichts- und Stadtkarten,

Auskiinfte der Stadt Mannheim zu mdglichen. Altlasten, Baulasten,
Denkmalschutz, zur ErschlieBungsbeitragssituation sowie zum Bau-
planungs- und Bauordnungsrecht, sowie dem allgemeinen gemeind-
lichen Satzungsrecht,

Auskiinfte der Stadt Mannheim/ Gutachterausschluss-fiir Grund-
stiickswerte zum Bodenrichtwert, bzw. Recherchen iiber ,,boris-bw*,
Grundstiicksmarktbericht des  Gutachterausschusses der Stadt
Mannheim (2024),

(Wohnungs)Mietspiegel der Stadt Mannheim (2025/ 2026),
Vergleichsmieten aus eigener Mietpreissammlung,
Fachliteratur gem#B besonderem Literaturverzeichnis.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBriumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Stadtkreis: Mannheim (MA)

Ort und Einwohnerzahl: Die Quadrate- und Universititsstadt Mannheim, “drittgréfite Stadt des
Bundeslandes Baden-Wiirttemberg, Oberzentrum, sowie wirtschaftliches
und kulturelles Zentrum der europiischen Metropolregion Rhein-
Neckar, zihlt mit seinen insgesamt 17 Stadtbezirken (24 Stadtteilen), ca.
330.000 Einwohner. Im Stadtteil Mannheim-Seckenheim selbst sind ca.
18.000 Personen ansissig.

Die gesamte Metropolregion;-als siebtgroBter Wirtschaftsraum Deutsch-
lands, umfasst ca. 2,3 Mio. Einwohner.

Entfernungen / OPNV: Geschifte des tiglichen Bedarfs/ Post/. Banken: ca. 250 m; OPNV
(StraBenbahn- und Bushaltestelle): ca.-750 m; (Hauptbahnhof mit Bus-
bahnhof): ca.- 8,5 km; Stadtmitte Mannheim (Quadrate): ca. 9,0 km;
Stadtteilmitte Seckenheim: ca. 1,0 km; City-Airport: ca. 4,0 km.

Samtliche Schularten, sowie Kindergarten kénnen in Mannheim (insbe-
sondere im-Stadtteil Seckenheim und den direkt angrenzenden Stadttei-
len), besucht werden.

Strafen:

~BAB 5. | (Karlsruhe - Frankfurt am Main): ca. 7,0 km
-BAB6 (Mannheim - Heilbronn): ca. 5,0 km,

- BAB 67 (GroB-Gerau- Viernheim): ca. 16,0 km,
-BAB 650 (Mannheim -'Bad Diirkheim): ca. 13,5 km,
-BAB 656 (Mannheim - Heidelberg): ca. 1,5 km,

- BAB 659 - (Mannheim - Weinheim): ca. 13,0 km.

-B9 (Speyer - Frankenthal): ca. 15,0 km,,

-B 36 (Karlsruhe - Mannheim): ca. 7,5 km,

-B 37 (Mannheim-Innenstadt/ Verbindung zwischen der BAB
650 und 656): ca. 4,0 km,

-B38 (Mannheim - Weinheim): ca. 10,0 km,

-B44 (Biblis - Rheingonheim): ca. 12,0 km.

Stadte:

Frankfurt am Main: ca. 83 km; Heidelberg: ca. 13 km; Heilbronn: ca. 75
km; Stuttgart: ca. 129 km; Karlsruhe: ca. 62 km; Kaiserslautern: ca. 80
km; Ludwigshafen am Rhein: ca. 15 km; Speyer: ca. 26 km.
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle:

Beeintrichtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

23 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strafenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsam«

keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-

Bei der StraBie ,,Im Kaisergewann* handelt es sich um eine im siidlichen
Stadtteilbereich von Mannheim-Seckenheim, zwischen Zahringer Strafie
und Suebenheimer Allee gelegene WohnanliegerstraBe, mit geringem
Durchgangsverkehr. Das Wertermittlungsgrundstiick selbst befindet sich
zwischen Auggener StraBe und ,,Innerer Heckenweg™.

Die nihere Umgebung des Wertermittlungsobjektes ist geprdgt von 2-3-
geschossigen Mehrfamilienwohnhédusern.

In der Lage des Wertermittlungsobjektes sind nur geringe Immissionen
in Form von Verkehrsldrm und Kfz-Abgasen, die iiber den iiblichen
Anliegerverkehr hinausgehen, wahrehmbar.

Eben

Flst. Nr.: 57.947/1,° 756 m?

- StraBenfront:.ca. 23,0 m,

- Tiefe: ca-33,0 m,

- Breite: ca. 23,0 m,

- rechteckige Grundstiicksform,

Wohnanliegerstrae

Voll ausgebaut, die Fahrbahnen bestehen aus Bitumen. Es sind beidsei-
tig 'mit Betonpflaster befestigte Gehwege und ausreichende Parkmog-
lichkeiten fiir Kraftfahrzeuge (an den Fahrbahnriindern und in gesonder-
ten Parkbuchten), vorhanden.

Elektrischer Strom-, Wasser-, Gas-, Kanal- und Telefonanschluss

Das Wohnhaus wurde grenzstindig zum Grundstiick, Flst. Nr. 57.947
errichtet und bildet mit dem dortigen Gebiude ein Doppelhaus.

Gewachsener, normal tragfihiger Baugrund; es sind keine Grundwas-

lich ersichtlich): serschiden ersichtlich.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation inso-
weit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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24 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Mietrechtliche Gegebenheiten:
Gewerberechtliche Gegebenheiten:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Uberbau:

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
Tel.: 07 21-75087 79 - Fax: 0721 -7 5087 76

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung lagen ein beglaubigter Grundbuch-
auszug vom 21.05.2025, sowie eine Kopie der Teilungserkldrung mit
einem Nachtrag vor.

Laut dem Grundbuchauszug sind in der Abt. II, mit Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvermerks an der Ifd. Nr. 3, keine Eintragungen
vorhanden.

1. Die o.a. Eintragung wird nach Abschluss des Zwangsversteigerungs-
verfahrens von Amts wegen geloscht, weshalb eine Beriicksichtigung
im Gutachten unterbleibt.

2. Schuldverhiltnisse, die in der-Abt. III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnten, werden in diesem Gutachten ebenfalls nicht beachtet. Es
wird davon ausgegangen, dass- valutierende Grundpfandrechte im Ver-
fahren angemessene Beriicksichtigung finden.

Das Wertermittlungsobjekt wird derzeit nicht genutzt.
Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt

Im Grundbuch des Wertermittlungsobjektes' sind keine Hinweise auf
eventuelle “Bodenordnungsverfahren . vorhanden. Aus diesem Grund
(sowie-nach Riicksprache mit der(Stadt Mannheim), wird davon ausge-
gangen, dass das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige  ‘nicht eingetragene’ Lasten (z. B. begiinstigende) Rechte,
besondere ‘'Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten/ Altablagerungen) sind nach derzeitigem Kenntnisstand,
sowie hinsichtlich der Altlasten/ Altablagerungen, auch nach schriftli-
cher Auskunft der Stadt Mannheim, nicht vorhanden.

Vom Sachverstindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Anhaltspunkte, die auf einen solchen hitten schlieBen lassen kénnen,
konnten, (insbesondere nach Auswertung der amtlichen Katasterkarte),
nicht ermittelt werden.

bili h diger.de Offentlich bestelit und vereidigt durch die Seite §
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz und sonstige Satzungen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Nicht vorhanden

Denkmalschutz: Die aufstehenden Baulichkeiten erfiillen nicht die gesetzlichen Anforde-
rungen des Denkmalschutzgesetzes an ein Kulturdenkmal.

Sonstige Satzungen: Nicht vorhanden

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flichennutzungsplan: Wohnbaufliche

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan, als ein Planungsinstrument der 6ffentlichen
Verwaltung im System der:Raumordnung der Bundesrepublik Deutsch-
land, wird auch als ,,vorbereitender Bauleitplan* bezeichnet.

In ihm wird die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach-den voraussehbaren Bediirfnissen
der Gemeinde in Grundziigen dargestellt.

Er bindet die Gemeinde und die im Verfahren beteiligten Fachbehorden
(Behoérdenverbindlichkeit), Unmittelbare Rechtswirkungen fiir den Biir-
ger entstehen nicht.

Baurecht schafft ein,im Regelfall (aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelter Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es existiert der rechtsverbindliche, bestandskraftige Bebauungsplan Nr.
63/30 vom~18.01.1991, mit folgenden Festsetzungen:

Reines Wohngebiet — WR
Grundflichenzahl (GRZ) — 0,3
Geschossfldachenzahl (GFZ) — 0,7
Bauweise — offen (o)

Sattel- und Pultddcher zuldssig

Zur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage: der realisierten Vorhaben (Wohnhaus mit Tiefgarage) durchgefiihrt.
Hierbei wird die formelle und materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Die Bauakte wurde nicht personlich eingesehen.
Von der Stadt Mannheim (Marchivum) wurden die Planunterlagen jedoch in digitaler Form zur Verfiigung gestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land

(Grundstiicksqualitit):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist abgabenfrei.
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
persénlich (miindlich) eingeholt.
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3 Beschreibung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums

3.1 Vorbemerkungen

Die zu bewertenden Sondereigentume bestehen aus der Wohnung im Obergeschoss, sowie einem Kellerraum im
Untergeschoss, in einem, mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage, bebauten Grundstiick. Die Baulichkeiten
wurden im Jahr 1998 errichtet.

Grundlage fiir die Gebiiudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebiude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten; die dann allerdings nicht werter-
heblich sind.

In Bezug auf die Baulichkeiten ist ein durchgingig mittlerer Ausstattungszustand der Zustandsstufe 3 (Anlage 2/
Tab. 2) vorhanden, bzw. wird als solcher unterstellt und auch in den Gebiudebeschreibungen so wiedergegeben.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Bau-
jahr, sowie den Auskiinften der Hausverwaltung.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie in Bezug-auf gesundheitsschidigende Baumaterialien (im
Bereich des Gemeinschaftseigentums), wurden nicht durchgefiihrt.

Der Kellerraum (Sondereigentum), konnte nicht betreten werden. Die Gemeinschaftsflichen des Treppenhauses und der
Tiefgarage waren zuginglich.

3.2 Art des Gebiiudes, Baujahre und Auflenansichten

Art des Gebiudes: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
(bestehend aus zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dachgeschoss)
=siche nachfolgende Gebaudebeschreibungen-

Baujahr: 1998

Modernisierungen/ Renovierungen: Bislang (laut Auskunft der Hausverwaltung), nicht erfolgt
Erweiterungsmoglichkeiten: Keine

AuBenansichten: Verputzt und gestrichen
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3.3 Beschreibung des gemeinschaftlichen Eigentums

3.3.1 Mehrfamilienwohnhaus

3.3.1.1 Gebiudekonstruktionen (Fundamente, Wiinde, Decken)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswinde:
KellerauBenwinde:
Innenwiinde:
Geschossdecken:
Treppenhaus:

Bodenbelédge
(Podeste und Flure):

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Treppen zum Untergeschoss und den
Obergeschossen:

Hauseingangsbereich

3.3.1.2 Keller und Dach

Massiv

Ortbeton-Fundamente

Poroton

Beton

Poroton, Hochlochziegel, bzw. Kalksandstein

Massivdecken

Fliesen

Verputzt und gestrichen

Verputzt-und gestrichen

Massivtreppen mit Tritt- und Stellstufen, sowie Metall-Geldndern.
Einstufiger Hauszugangsbereich.

Kunststofftiir mit Kunststoffzarge, sowie Lichtausschnitten und

Glaseinsitzen und feststehendem Seitenteil. Die Briefkasten- und Klin-
gelanlagen sind im Seitenteil integriert.

Keller:
Bodenbelige: Estrich, bzw. Fliesen
Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen, bzw. nur gestrichen
Deckenbekleidungen: Verputzt und gestrichen, bzw. nur gestrichen
Fenster: Metallfenster, einfachverglast, mit Miausegittereinsitzen
Tiiren: Metall- und Holztiiren
Dach:
Dachkonstruktion: ZimmermannsmiBig gebundener Dachstuhl
Dachform: Satteldach ohne Dachaufbauten (Zwerchdéchern) und mit Dachflichen-
fenstern
Dacheindeckung: Tonziegel
Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 11

0

Tel.: 0721 - 750 87 79 - Fax: 07 21 -7 50 87 76 www.boes-i bilien-sachver ger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg




Verkehrswertgutachten 11407-ZV/MA -2 K 63/25- m ! q‘ |
uber das Wohnungseigentum Nr. 8

in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14 Sachverstan(hgenburo Ekkehard Bos

3.3.1.3 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz.

Abwasserentsorgung: Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz.

Energetische Geb#dudequalitét/ Ein Energieausweis wurde erstellt (giiltig bis 13.08.2029).

Hausgeld: Das monatliche Hausgeld betrigt 220.- €.

3.3.1.4 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen und Zubehér
Besondere Bauteile/ besondere Nicht vorhanden
Einrichtungen und Zubehor:

3.3.1.5 Zustand des Gebiudes

. Bauschiden/ Instandsetzungs- Nicht erkennbar, bzw: laut Auskunft-der Hausverwaltung auch nicht
besonderheiten/ Baumingel: vorhanden.
Wirtschaftliche Wertminderung: Nicht erkennbar
Allgemeine Beurteilung: Das Wohnhaus hinterldsst einen, im-iiblichen Umfang instand gehal-

tenen Eindruck.

Barrierefreiheit: Gemif § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG), sind ,, bauli-
che und sonstige Anlagen barrierefrei, [...] wenn sie fiir Menschen mit
Behinderungen in der allgemein iiblichen Weise ohne besondere Er-
schwernis-und grundsdtzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugdnglich
und nutzbar sind.

Die Barrierefreiheit im Bereich des Zugangs zum Gebiude ist derzeit
nicht gegeben. Auch kdnnen sdmtliche Geschossebenen nur iiber Trep-
pen erschlossen werden. Aufziige oder Treppenlift sind nicht vorhanden.

3.3.2  Nebengebiude
Nicht vorhanden

3.3.3  Aullenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche

Netz.

Der Zugang zum Wohnhaus, die Zufahrt zur Tiefgarage, sowie die bei-
den straBenseitigen Pkw-Stellplitze im freien sind mit Betonverbund-
pflaster befestigt.

Die sonstigen, nicht bebauten, bzw. in anderer Weise versiegelten
Grundstiicksbereiche wurden gértnerisch mit Zierrasen, sowie Biischen
und Striuchern angelegt.

Die AuBenanlagen hinterlassen einen im iiblichen Umfang instand
gehaltenen Eindruck.

3.3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte Dem Sondereigentum Nr. 8 wurde das dauernde und ausschlieBliche
(besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile ~ Sondernutzungsrecht an dem rechts neben der Eingangstiir befindli-
des Grundstiicks oder im gemeinschaftli- chen Pkw-Stellplatz im freien zugewiesen (im Aufteilungsplan mit
chen Eigentum befindliche Teile des Ge- der Nr. 24 bezeichnet).

béudes)
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3.4 Beschreibung der Sondereigentume

3.4.1 Darstellung der Bewertungseinheiten

Untergeschoss: Ein Kellerraum (Sondereigentum Nr. 8).

Obergeschoss: Eine Wohnung, bestehend aus zwei Aufenthaltsriumen, Kiiche, Bad mit

WC, Diele, Balkon.

3.42 Wohnung
3.4.2.1 Beschreibung der Wohnung (Sondereigentum Nr. 8) und Raumaufteilung

Lage der Wohnung im Gebdude/Orientierung:
Das Sondereigentum Nr. 8 befindet sich im Obergeschoss des Anwesens Im Kaisergewann 14.

Grundrissgestaltung: Der Grundriss erscheint zweckmiBig und funktional.

Besonnung/ Belichtung: Gut bis befriedigend.
Die Aufenthaltsrdume sind nach Siid-Osten, bzw. Nord-Osten ausge-
richtet.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen

Aufenthaltsraume:
Bodenbelige: Laminat, bzw. Teppich
Wandbekleidungen: Raufasertapeten, gestrichen
Deckenbekleidungen: Raufasertapeten, gestrichen
Diele:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Raufasertapete, gestrichen
Deckenbekleidung: Raufasertapete, gestrichen
Kiiche:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Fliesenspiegel im Objektbereich, sonst Raufasertapete, gestrichen
Deckenbekleidung: Raufasertapete, gestrichen
Bad:
Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: Fliesen (wandhoch)
Deckenbekleidung: Raufasertapete, gestrichen
Balkon:
Bodenbelag: Fliesen
Absturzsicherung: Metallgelidnder mit Lochblechen
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Fenster, Tiiren:
Fenster: Kunststoff-Fenster, isolierverglast; Kunststoff-Rollliden
Tiiren:
Wohnungseingangstiir: Holztiir mit Holzzarge
Innentiiren: Holztiiren mit Holzzargen (kunststoff-beschichtet)

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Mittlere Ausfithrung der Installation
Heizung: Fernwirme-Zentralheizung
Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Sanitire Installation:

Sanitire Einrichtungen: Waschbecken, WC, Badewanne

3.4.2.2 Beschreibung der nicht Wohnzwecken dienenden Riiumlichkeiten (Sondereigentum Nr. 8)

3.4.2.2.1 Abstellraum in Untergeschoss

Lage des Raumes im Gebdude und Beriicksichtigung im Rahmen des Gutachtens:

Beim Sondereigentum Nr. 8 (Kellerraum), handelt.es sich laut dem Grundrissplan-um einen, rd. 8,0 m* groen Abstell-
raum im Untergeschoss, der fiir andere, als Lagernutzungen nicht verwendbar ist.

Eine gesonderte Beriicksichtigung im Gutachten findet nicht statt, da dieser Raum zum Teil als ,,notwendiger Abstell-
raum auBBerhalb der Wohnung* angesehen 'wird, zumal {weitere) Abstellfliichen innerhalb der Wohnung, nicht vorhan-
den sind.

3.4.2.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen und Zubehor
Besondere Bauteile/ besondere Nicht vorhanden
Einrichtungen/ Zubehor:

3.42.4 Zustand der Sondereigentume

Bauschiden/ Baumingel/ Nicht erkennbar, bzw. laut Auskunft der Hausverwaltung auch nicht
Instandsetzungsbesonderheiten: vorhanden.

Wirtschaftliche, Wertminderung: Nicht erkennbar.

Allgemeiner Zustand: Nicht bekannt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Wohnungseigentum Nr. 8

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 68/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des mit
einem Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaiser-
gewann 14, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss, sowie dem Kellerraum im Unter-
geschoss -im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 8 bezeichnet-, zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2025 ermittelt.

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Mannheim 88.868 /

Gemarkung Flurstiick Fléche

Seckenheim 57.947/1 756-m°
4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Bewertungsrechtliche und -theoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,, durch den Preis bestimmt,; der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatscichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen-wdre.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst-marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im nichsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.-Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Beriicksichtigung der im_gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden
des Einzelfalls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21),

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im néchsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.

Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 1
ImmoWertV 21) am zuverlissigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet
wurden bzw. dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdi-
gung seiner, oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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42.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebdude
und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 InmoWertV 21), so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erginzend zu den. Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhiltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der Erschliefungssituation, sowie des abgabenrechtlichen Zustandes.und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet
sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend-mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter (realisierter)
Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse, sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 192
Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. | Satz 1 BauGB). Er'ist bezogen- auf den Quadratmeter der Grundstiicksfliche (Dimen-
sion: €/m? Grundstiicksfliche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt-, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicks bzw..vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwert von-dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert
(§ 40 Abs. 1i.V.m. § 26 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 40 Abs. 1 InmoWertV 21 i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigne-
ter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss verdffentliche Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenricht-
werten von in-etwa-lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden), auf Plausibilitit iiberpriift
und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. nachfolgender Abschnitt ,,Bodenwertermittlung® dieses Gutachtens).
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4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden vorrangig - wie bereits beschrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §§ 24 - 39 ImmoWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21), bewertet werden. Hierzu beno-
tigt man geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen, oder die
Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden-als “Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum
z.B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durch-
gefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20-ImmoWertV-21): Die Vergleichskauf-
preise, bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die-wert-(und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall
nicht moglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und auch
keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewertung
des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte iiblicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme,
Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungs-
mechanismen im gewdShnlichen Geschiftsverkehr®, das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren
angesehen (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21).

Deren Anwendung ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleich-
artig vermieteten Riumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren st durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrige : Kaufpreise) ein Preisvergleich;.in-dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
EinflussgrdBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

In diesem Zusammenhang hat der Bundesgerichtshof mit Urteil vom 13.07.1970 - VII ZR 189/68, bestimmt:

., Es ist moglich,den Verkehrswert nur, entweder nach dem Ertragswert oder nach dem Sachwert festzusetzen. Eine die-
ser beiden Groffen muss Vorrang geniefen, wihrend die andere lediglich zwecks Korrektur des Wertes in beschrinktem
Rahmen beriicksichtigt werden darf.

Es istvornehmlich-dann der Ertragswert mafigeblich, wenn das Grundstiick, das bewertet werden soll, dazu vorgese-
hen ist, nachhaltig Ertrag zu erzielen /[...J.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in etwa

der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittlung
4.4.1

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert, von der Stadt Mannheim/ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt, betrdgt zum Stichtag

01.01.2025 fiir Wohnbaufldchen in der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks, 830,00 €/ m? Grundstiicksfléiche.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Bodenrichtwertzone

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Grundflichenzahl (GRZ)

Geschossflichenzahl (GFZ)

Bauweise

Grundstiicksflache

abgabenrechtlicher Zustand

info@boes-i

33102049

baureifes Land

Reines Wohngebiet (WR)
frei

erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW

16.09.2025

baureifes Land

Reines Wohngebiet (WR)
0,3

0,7

offen (o)

756 m?

frei

erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW
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4.4.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2025
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterungen
tatsichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 830,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 830,00.€/m*
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 16.09.2025 X 1,06 E 01

I11. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 879,80 €/m?
Art der Nutzung J Reines Wohngebiet Reines Wohngebiet X 1,00

angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert = 879,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrige u.4. - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 879,80 €/m*

IV. Ermittlung des Bodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 879,80 €/m?
Flache x 756 m?
abgabenfreier Bodenwert = 665.128,80 €
Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2025 rd. 665.000.- €

E o1
Eine Bodenwertsteigerung wird in der Lage des Bewertungsgrundstiicks mit rd. 6 % angenommen.
Entsprechende Recherchen ergaben, dass der Bodenrichtwert zwischen den Feststellungszeitpunkten 01.01.2023

(730.- €) und 01.01.2025 (830.-€), um ca. 13,5 % angestiegen ist.

4.4.3 . Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 8 zugehorigen 68/1.000 Mit-

eigentumsanteil ermittelt.

Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 665.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 68/1.000
anteiliger Bodenwert = 45.220,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 8 betrigt zum Wertermittlungsstichtag 16.09.2025

rd. 45.500.- €.
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 InmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus
dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der- Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-

ten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Bo-
den als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebidude und AuBenanlagen i.d.R: im Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21), grundsiitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts,
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorliufige Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung mit dem entsprechenden
Barwertfaktor (d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der Ertragswert setzt sich aus der Summe von-;Bodenwert und.,,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen* zusam-
men.

Alternativ zu dieser als'sog. ,allgemeines Ertragswertverfahren® gemif § 28 ImmoWertV 21 bezeichneten Darstel-
lung kann der Ertragswert auch nach-dem sog. ,,vereinfachten Ertragswertverfahren“ gemiB § 29 ImmoWertV 21
ermittelt werden.

Hierbei erfolgt zundchst unter Beriicksichtigung des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen die Kapitalisierung des um die Bewirtschaftungskosten verminderten Roher-
trags (Reinertrag) mit dem entsprechenden Barwertfaktor. Diesem Wert ist schlieBlich der auf den Wertermittlungs-
stichtag abgezinste Bodenwert hinzuzurechnen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale), die bei der Ermitt-
lung des (vorldufigen) Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem (vor-
ldufigen) Ertragswert sachgemiB zu beriicksichtigen (vgl. hierzu § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21).

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages
dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Gebiiude Mioksiakoit Wobins/ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzungsflichen
(m?, bzw. Anzahl) monatlich jahrlich
(€/m?, bzw. €) ©
€/Stiick)
Mehrfamilienwohn- Sondereigentum Nr. 8 47,72 9,50 453,34 5.440,08
haus mit Tiefgarage im Obergeschoss (Woh-
nung)
Pkw-Stellplatz i.fr. Sondernutzungsrecht 1 40.00 40,00 480,00
Nr. 24
Summe 47,72 493,34 5.920,08

Die Sondereigentume (Wohnung und Kellerraum), werden derzeit nicht genutzt.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl.

Ziffer 4.5.3/ Rohertrag).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters/ gem4B Einzelaufstellung)

20,53 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jdhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 45.500,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gemif § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz
und n= 43 Jahren Restnutzungsdauer

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl-Bodenwertermittlung)

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

marktiibliche Zu- und Abschlige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 8

info@boes-i bilien-sachver diger de

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
www boes-immobilien-sachverstaendiger.de

Tel: 0721-75087 79 Fax: 0721-7508776
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5.920,08 €

1.215,48 €

4.704,60 €

682,50 €

4.022,10 €

31,520

126.776,59 €
45.500,00 €

172.276,59 €
0,00 €

172.276,59 €
0,00 €

172.276,59 €
170.000,00 €
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4.5.3  Erlduterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfléichen

Die Wohnflidchen wurden von mir anhand eines vor Ort durchgefiihrten AufmaBes ermittelt.

Diese orientieren sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben
zur wohnwertabhiingigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1,
Kapitel 15). Der Balkon wurde hierbei mit 50 % der Grundfliche angesetzt.

Rohertrag
a) Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum marktiiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne s@mtliche auf den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen

Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum vergleichbar genutzte
Grundstiicke abgeleitet aus

der Mietpreissammlung des Sachverstindigen,

dem Wohnraum-Mietspiegel der Stadt Mannheim 2025/ 2026,

dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnungsmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal, sowie

der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter Markt-
datenportal.

b) In [7] wurde die marktiibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete auf der Basis der Mietspiegelverdffentlichun-
gen von 458 Gemeinden in Deutschland, sowie der Mietiibersichten der Gutachterausschiisse fiir weitere 1.317 Gemein-
den abgeleitet. Damit lagen marktiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fiir 1.851 Gemeinden in Deutschland
vor. Dies entspricht dem Wohnraum von ca. 55 % der Bevolkerung Deutschlands.

Die Mietspiegel wurden auf ein einheitliches System normiert und bilden die- Stiitzstellen fiir die Hochrechnung in die
Fliche. In die Hochrechnung flieBen auch einzelne Mieten der Sprengnetter-Mietdatenbank (u.a. Einzelmieten aus der
landesweiten Gutachtertiitigkeit). Die Hochrechnung fiir einzelne Orte erfolgt in Abhéngigkeit von der Entfernung zu den
Stiitzstellen und von bestimmten Lageindikatoren.

Das Ergebnis stellt ein flichendeckendes Vergleichsmietensystem dar. Das Sprengnetter-Vergleichsmietensystem
wird durch Stiitzstellenausbau kontinuierlich verdichtet. Es wird laufend aktualisiert und ortlich verprobt.

Die Ableitung der Vergleichsmieten fiir Gemeinden.ohne amtliche Mietinformationen erfolgt durch Ubertragung der
Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen. Beriicksichtigung fanden dabei
insbesondere Daten zur regionalen Immoblienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen Lagequalitit auf der Grundlage
von ca. 453.277 in der Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten.

Die angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die
Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.04.2025, verdffentlicht am 30.07.2025.

¢) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Mannheim hat fiir das Jahr 2024 Rohertrags-Vervielfacher
(Ertragsfaktoren) fiir Wohnungseigentum wie folgt abgeleitet: Eine Spanne von 22,4 — 30,9, bei 30 - 45 Jahren
Restnutzungsdauer und 30 - 50 m? Wohnfldche. Der Auswertung lagen 16 Kauffille zugrunde.

Diese Werte sind {ungeachtet der genannten Einschrinkungen), fiir sich alleine gesehen zu ungenau. Sie diirfen nur als
Zusitzliche' Informationsquelle” betrachtet werden. Es fehlen u.a. entsprechende Differenzierungen hinsichtlich
ObjektgroBen (GrioBe der Wohnungen im Objekt), Baujahre, (genauere) Restnutzungsdauerangaben, Anzahl der
Geschosse, Anbauart.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstiicke (als prozentualer Anteil am Rohertrag, auf €/m? Wohnfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zu-
grunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ablei-
tung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Folgende Bewirtschaftungskosten (BWK) wurden ermittelt:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m?* Wohnfliche] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - —— 429,00
Instandhaltungskosten e 14.00 668,08
Mietausfallwagnis 2.00 - 118,40
Summe 1.215,48
(20,53 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde bestimmt auf der
Grundlage

der verfiigbaren Angaben des értlich zustindigen Gutachterausschusses,
des in [1], Kapitel 3.04 veriffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszinssditze als
Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssdtze gegliedert nach Objekiart, Restnutzungsdauer
des Gebdudes sowie Objekigrife (d h. des Gesamigrundstiickswerts) angegeben sind, sowie
eigener Ableitungen des Sachverstindigen und

o des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschafiszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal [7],

a) In [1] wurde der Liegenschafiszinssatz_im. Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem in Ab-
hangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Restnutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stich-
tagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 414.105 Kaufpreisen abgeleitet, davon
112.008 Kaufpreise fiir die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf
Basis von 357 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag ist der 01.04.2025, die Verdffentlichung erfolgte am 30.07.2025.

Der Liegenschafiszinssatz wurde im Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem in Abhingigkeit
von der Objektart, der Gesamt= und Restnutzungsdauer, der Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten und der Wohn-

fliche regions- und stichtagsbezogen emmittelt.

Er bezieht sich’ auf das beschriebene Objekt in einer normalen/ durchschnittlichen Lage innerhalb der Gemeinde. Der
Liegenschaftszinssatz ist in dem Modell anzuwenden, in dem er abgeleitet wurde (Grundsatz der Modelltreue). Er
beriicksichtigt auch die regionale Anpassung wegen der Makrolage.

Datengrundlage fiir die Ableitung der Liegenschaftszinssitze ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank. Diese enthilt
rd. 800.000 Kaufpreise sowie Daten zu iiber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt iiber 1 Mrd. Einzelinformationen.
Jahrlich kommen Informationen zu ca. 150.000 Objekten mit aktuellen Kaufpreisen hinzu. Die Kaufpreisdaten stammen
aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfligung gestellten
Softwareldsung durchgefiihrt werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben zu den wesentli-
chen, den Wert der Immobilie beeinflussenden Merkmalen vollstindig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, iiber die GroBe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenen Modernisierungsgrad
des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, konnen damit hchst belastbare Aussagen zu den
lokalen Immobilienwerten getroffen werden. Angereichert werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren
100.000 Objektbesichtigungen, die Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfiihrt.
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Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden geeignete, deutschlandweit verteilte reprisentative Stichproben
gebildet und fiir das zugrunde liegende Bewertungsmodell mittels Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen
GesetzmiBigkeiten abgeleitet (sogenannte Referenzmodelle). Auf der Grundlage der jihrlich neu hinzukommenden rd.
150.000 Kaufpreisinformationen wird vierteljahrlich gepriift, ob die resultierenden Liegenschafiszinssitze die ortlichen
Immobilienmirkte aktuell zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljahrlich értliche Korrekturen der Refe-
renzmodelle.

Folgendes Bewertungsmodell liegt der Analyse und Herleitung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde:

Mieten: marktiiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 17 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV (nicht:Abschlussmieten) Bewirt-
schaftungskosten: gem#B Sprengnetter Gesamtnutzungsdauer: nach Anlage 3 SW-RL, in Abhéngigkeit vom Standard
Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer; bei-Modifizierungs-
maBnahmen, Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL, bzw. nach Sprengnetter (vgl. Kapitel 3.02.4)
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: entsprechende Kaufpreisbereinigung Bodenwert: abgabenfreie
Bodenwerte i.S.v. § 16 Abs. 1 ImmoWertV (kein Bebauungsabschlag) Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH,
ZFH, Wohnungseigentum) fiir unvermietete, ansonsten fiir voll vermietete Objekte; nur Zweiterwerbe

b) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Mannheim hat fiir das Jahr 2024 Liegenschaftsszinssiitze fiir
Wohnungseigentum wie folgt abgeleitet: Eine Spanne von 0,3 =2,6; bei 30.- 45 Jahren Restnutzungsdauer und
30 - 50 m* Wohnfliche. Der Auswertung lagen 16 Kauffille zugrunde:

Diese Werte sind fiir sich allein gesehen zu ungenau. Sie diirfen nur als ,,zusétzliche Informationsquelle” betrachtet wer-
den. Es fehlen u.a. entsprechende Differenzierungen hinsichtlich GriéBfe -der Wohnungen im Objekt, Baujahre,
(genauere) Restnutzungsdauerangaben, Anzahl der Geschosse, Anbauart.
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Der Gutachterausschuss hat folgendes Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze angewandt:

Modellparameter Definitionen und Hinweise/Erlauterungen

Normierter Kaufpreis Wohneigentume und bebaute Grundstiickeé:

Eingabe des im Vertrag angegebenen Kaufpreises, umgerechnet
auf definierte Normverhaltnisse (z. B. Abzug von Kaufpreisanteilen
flr Zubehdér und Inventar).

Ausschluss von Kaufpreisen mit ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhdltnissen. Nur Wiederverkaufe bzw. Zweiterwerbe.

Bei Kaufpreisen, die dem gewbhnlichen Geschaftsverkehr zuzuord-
nen sind, wird angenommen, dass keine besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen sind.

Der normierte Kaufpreis kann auch-typische Nebengebadude wie
Garagen, Carports-etc.-enthalten, sofern diese nutzbar sind.

Rohertrag Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich
erzielbaren Ertrdge (ortstibliche Vergleichsmiete) aus dem Wohn-
eigentum bzw. Grundstiick.-Als Grundlage-hierflir wurde im Sinne
§ 31 ImmoWertV der qualifizierte Mannheimer Mietspiegel heran-
gezogen.

Wohneigentume:

Bei Wohneigentume und-Studentenappartements wurde die Miete
aus dem:Mietspiegel 2023/2024 der Stadt Mannheim angesetzt.

Bebaute Grundstiicke:

Die Mieten fir Ein-, Zwei-, Drei- und Mehrfamilienhauser, fir ge-
werblich genutzte Grundstiicke sowie flir Mischgrundsticke wer-
den in der HGhe angesetzt, die von den Eigentimern in den Frage-
bégen angegeben worden sind.

Die Mietertrage flir Wohnraum wurden auf Grundlage des aktuell
gultigen Mietspiegels der Stadt Mannheim (Mietspiegel 2023/2024)
Oberprift. Die angegebenen Gewerbemieten wurden nicht auf ihre
Nachhaltigkeit bzw. Richtigkeit Gberpruft.
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GND/RND Wohneigentume:

Eingabe der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ent-
sprechend der Gebaudetypen.

Zwei-, Drei-, Mehrfamilienwohnhaus,~Mischgrundstiicke
und Wohnhochhaus
70 Jahre GND / mind. 30 Jahre RND

Bebaute Grundstiicke:

Eingabe der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ent-
sprechend der Gebdudetypen.-Maodifizierung-der Restnutzungs-
dauer gemaf Anlage 4 der-SW-RL.

Ein- und Zweifamilienwohnhaus
70 Jahre GND./ mind. 20 Jahre RND

- Drei--und-Mehrfamilienwohnhaus, Biroge-
baude, Wohnhochhaus, gemischt-genutzte
Gebaude
70 Jahre GND / mind. 20 Jahre.RND

gewerblich-genutzte Gebaude, Einzelhandel,
Garagen
60 Jahre GND / mind. 20'Jahre RND

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten geman § 32 und Anlage 3 ImmoWertV:

Verwaltungskosten:

Wohneigentume:
357,00 EUR™ j&hrlich je Eigentumswohnung.

Bebaute Grundstiicke (kein Gewerbe)
298,00 EUR” jéhrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein-
und Zweifamilienhausern.

Gewerbliche Nutzung:
3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und ge-
mischter gewerblicher Nutzung.

Instandhaltungskosten:

Wohneigentume und bebaute Grundstiicke (kein Gewerbe)
11,70 EUR* jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schén-
heitsreparaturen von den Mietern getragen werden.

Gewerbliche Nutzung:

100 % der Instandhaitungskosten fir Wohnnutzung flr gewerbliche
Nutzung wie z. B. Biros, Praxen, Geschéfte, wenn der Vermieter
die Instandhaltung fur ,Dach und Fach" tragt.

50 % der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung fur gewerbliche
Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermaérkte, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fur ,Dach und Fach" tréagt.
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30 % der Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung fiir gewerbliche
Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen, wenn der
Vermieter die Instandhaltung flr ,Dach und Fach" tragt.

Mietaustallwagnis:
Wohnelgentume und bebaute Grundstiicke (kein Gewerbe)
2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrags

Gewerbliche Nutzung:
4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

*Jahrliche Anpassung der Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten fiir Wohnnutzung:

Die genannten Betrage:gelten fiir das Jahr 2021.

Die jahrliche-Wertfortschreibung erfolgt-mit dem vom Statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fir Deutschland
for den Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes vorausgeht (kaufméannisch auf 1 Euro ge-
rundet).

Bodenwert BW Fur.die Ermittiung des Bodenwerts wird der zum Zeitpunkt des
Kaufvertragsabschlusses aktuelle Bodenrichtwert - ohne Bebau-
ungsabschlag - herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt-sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewihlten Gebaudeart sowie
dem Gebiudeausstattungsstandard und ist aus-der Anlage 1)zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV 21 ersichtlich. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem-Gebdudetyp zuzuordnen und betrédgt 70 Jahre/ +- 10 Jahre (vgl. auch das Ermitt-
lungsmodell des Gutachterausschusses).

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt:
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4.6 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
(iiblicherweise) am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir den 68/1.000 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus mit Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss, sowie dem Kellerraum im Untergeschoss
-im Aufteilungsplan jeweils mit der Nr. 8 bezeichnet-,

Wohnungsgrundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Mannheim 88.868 I
Gemarkung Flurstiick Fliche
Seckenheim 57.947/1 756 m*

wird zum Wertermittlungsstichtag 16. September 2025 mit rd.

170.000.- €

(einhundertsiebzigtausend Euro)
ermittelt.

Karlsruhe, den 02.10.2025

Ekkeharg B3s

ietgertung ven
€Vauten yng
unbebauten Gmndstijcken

&l dird s

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulidssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542).

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, vom 23, Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geindert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI.
I S. 466).

LBO BW:
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg — in der Fassung vom 05. Mirz 2010; zuletzt gedndert durch Gesetz vom

18. Juli 2019 (GBI. S.313) m.W.v. 01. Aug. 2019.

BGG:
Behindertengleichstellungsgesetz — Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen vom 27. April 2002
(BGBI. 18. 1467, 1468), zuletzt gesndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 02, Juni 2021 (BGBI.1S. 1387).

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I'S. 42, 2909), zuletzt ge#indert durch’Gesetz vom 28. Sept. 2009
(BGBL. I S. 3161).

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das-Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI.
[ S. 175, 209), zuletzt gesndert durch Gesetz vom: 16. Oktober 2020 (BGBI. 1.5.2187).

ImmoWertV 2021:
Immobilienwertermittlungsverordnung. = Verordnung ‘iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805).

WoFl1V:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache, vom 25. November 2003 (BGBI I S. 2346).

BetrKV:
Betriebskostenverodnung — Verordnung iiber die ‘Aufstellung von Betriebskosten, vom 25. November 2003 (BGBI I S.

2346).

DIN 283:
DIN 283 Blatt2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die-Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).
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(1]

(2]

[3]

(4]

(3]

(6]
(7]
(8]

[9]

[10]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter (Hrsg.): Inmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,  Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie -Bodenordnung, “Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2025.

Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und:-Mietwertermittlung
(Sprengnetter - Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie - WMR) vom-18. Juli 2007

Bischoff: ImmoWertV 2021. Das ist neu bei der Inmobilienbewertung - Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, mgo Fachverlage, Berlin 2022.

Marktdatenableitungen des 6rtlich zustidndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Inmobilienwerte.
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig.

Kleiber (Hrsg.): Verkehrswertermittlung von. Grundstiicken.— Kommentar.und Handbuch, Reguvis Verlag,
10. Auflage.

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,'Reguvis Verlag, 10: Auflage, 2023
Kleiber/ Simon/ Weyers: Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger

1991.

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der: WertermittlungsForum Dr. Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickel-
ten Softwareprogramms ,, WF-ProSa 2005, in der Version 01/2022 erstellt.
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54 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten.

Der beauftragte Sachverstindige haftet grundsitzlich nicht nur gegeniiber seinem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber
Dritten. Das Gutachten ist deshalb nur fiir den Auftraggeber und ausschlieBlich fiir den im Gutachten genannten Zweck
bestimmt. Eine dariiber hinausgehende Verwendung bedarf der ausdriicklichen (schriftlichen) Zustimmung des Sachver-
stindigen.

Muss der Sachverstindige nach den gesetzlichen Bestimmungen nach MaBgabe des.vorliegenden Vertrags fiir einen
Schaden aufkommen, der leicht fahrlissig verursacht wurde, so ist die Haftung, soweit nicht Leben, Kérper-und Gesund-
heit verletzt werden, ausgeschossen.

Die Haftung besteht in diesen Fillen nur bei Verletzung von sog. ,,Kardinalpflichten*.

Die Rechtsprechung versteht unter , Kardinalpflichten“ solche Verpflichtungen, "deren Erfiilling die ordnungsgemdfe
Durchfiihrung des Vertrags iiberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmifiig
vertraut und vertrauen darf" - also die vertraglichen Hauptpflichten.

Die Haftung ist auf den bei Vertragsabschluss vorhersehbaren typischen Schaden begrenzt.

Unabhingig von einem Verschulden des Sachverstandigen bleibt eine ctwaige Haftung des Sachverstandigen bei arglis-
tigem Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme einer Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unberiihrt.

Eine Haftung des Sachverstindigen ist ausgeschlossen fiir vermeintliche Schiden an Datenbestéinden jedweder Art. Die
ordnungsgemiBe, zeitnahe und regelmiBige Sicherung von Betriebssystemen und Datenbestinden, insbesondere direkt
vor dem Uberpriifungstermin, stellt eine ausschlieBliche Obliegenheitspflicht des’ Auftraggebers dar.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des-gesetzlichen Vertreters, Erfiillungsgehilfen und Betriebsangehdrigen des
Sachverstindigen fiir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Schéden.

Die Anspriiche des Auftraggebers setzen voraus, dass dieser seinen geschuldeten Mitwirkungspflichten ordnungsgemiB
und rechtzeitig nachgekommen ist.-Sofern nichts anderes vereinbart ist, zihlen hierzu insbesondere, indes nicht abschlie-
Bend, die vollstindige Uberlassung der zugesagten Unterlagen und Informationen, die Erméglichung des Zugangs im
Rahmen der AuBen- und Innenbesichtigung zu-einem zu bewertenden Grundstiick, sowie die Zahlung eines vereinbarten
Vorschusses.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, u.i.) und die Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/
oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Auf die gesonderten Nutzungsbedingungen der jeweiligen Recht-
einhaber wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens versffentlich werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Allgemeine Begriffserliuterungen
6.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) auszugehen.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdéglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir €ine fibliche Nutzung marktiiblich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemiiBen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Betriebskosten, die Instand-
haltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Mietriickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist; entsteht. Es dient auch zur Deckung
der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses. oder Réumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssitzen auszugehen.

Ertragswert/ Rentenbarwert (§§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Dies ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem
Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die Wertverhélinisse zum Werter-
mittlungsstichtag - sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente):

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden-Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen-des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der-Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere

Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5§ InmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ord-
nungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebiudes bzw. der Gebéudeteile abhingig.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséichlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschéden (siehe auch die nachfolgen-
den Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumiingel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch-mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schiitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch:pauschale Ansitze oder durch auf Einzel-
positionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzu-
standes nur iiberschligig schitzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt- (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstindigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mittei-
lungen von Auftraggebern, Mietern etc. und darauf beruhender Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorplanungen und Kostenschitzun-
gen angesetzt sind.

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-i bilien-sachver diger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 33
Tel:0721-7508779 Fax: 0721-7308776 www.boes-1 bilien-sachver diger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg




Verkehrswertgutachten 11407-ZV/MA -2 K 63/25-

uber das Wohnungseigentum Nr. 8

o0
o PO

in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14 Sachverstindigenbiro Ekkehard Bds

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage |:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Ortslage

Anlage 2:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Auszug aus dem Stadt(teil)plan mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 3:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Auszug aus der amtlichen Flurkarte mit Kennzeichnung des-Bewertungsgrundstiicks

Anlage 4:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
AuBenansichten

Foto 1

Ansicht von Siid-Osten

Anlage 5:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Auflenansichten

Foto 2

Ansicht von Osten

Anlage 6:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
AuBenansichten

Foto 3

Ansicht von Norden

Anlagen 7.1 und 7.2:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
-AuBenanlagen-
Fotos'4 und 5

Anlagen 8.1 — 8.4:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Gemeinschaftseigentum

Eingangs- und Freppenhausbereiche
Innenansichten

Fotos6—9

Anlage 9:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Untergeschoss

Sondereigentum Nr. 8

(Kellerraum)

Grundrissplan

Anlagen 10.1:=10.3:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Untergeschoss
Gemeinschaftseigentum
Innenansichten

Fotos 10— 12

Anlage 11:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Erdgeschoss

Sondernutzungsrecht Nr. 24
(Pkw-Stellplatz im freien)
Grundrissplan

Anlage 12:

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Obergeschoss

Sondereigentum Nr. 8

(Wohnung)

Grundrissplan
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Anlage 13.1: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Obergeschoss

Sondereigentum Nr. 8

(Wohnung)

Innenansichten I

Fotos 13 - 16

Anlage 13.2: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Obergeschoss

Sondereigentum Nr. 8

{Wohnung)

Innenansichten II

Fotos 17 - 20

Anlagen 14.1 und 14.2: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Ansicht von Siid-Westen
Ansicht von Nord-Westen

Anlagen 15.1 und 15.2: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Ansicht von Siid-Osten
Ansicht von Nord-Osten

Anlage 16: Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Gebiudeschnitt-Zeichnung
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Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Ortslage
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Auszug aus dem Stadt(teil)plan mit Kennzeichnung der Objektlage
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Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
AuBenansichten

Foto 1
Ansicht von Siid-Osten
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Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
AuBenansichten

Foto 2
Ansicht von Osten
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Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
AuBenansichten

Foto 3
Ansicht von Norden
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Gemeinschaftseigentum

Eingangs- und Treppenhausbereiche
Innenansichten

Fotos 6 - 9

GroBe BurgstraBe 26 - 17192 Waren/ Muritz Offentlich bestellt und vereidigt durch die Zertifiziert durch DIAZert Anlagen-
Tel: 03991/ 66 99 064 Fax: 03991/ 66 99 063 Industrie- und Handelshammer Neubrandenburg ~ DIN EN ISO/IEC 17024/ Zert -Nr DIA-IB-410 Seite 8




Verkehrswertgutachten 11407-ZV/MA -2 K 63/25-
iiber das Wohnungseigentum Nr. 8
in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14 Sachverstandigenbiiro Ekkehard Bés

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Untergeschoss

Sondereigentum Nr. 8

(Kellerraum)

Grundrissplan

&
|
Steliplatz 5 Stellplatz 6 Steliplotz 7 Stellplatz 8 SteWatz 9 fatz 10
| ' 2 '
{ II= | |
! ]
B B+ |
257 L 2% 13 250 ] (FseNS2r 1L 2 uoN ! e L
| i ] i | 1 i
{ ]
E
w |
'l
I o= [ Ry 2y Al
. |
z b e e e
”l’ B
Fahrrdder RN T | |
L 476 = 14
'[ (8 f,_!
I
! e
{
| . ol
" ¥ B, 2 |
{ ER | |
; /J - ] N2 k3
i =alaal
t4 Sl = I\
B - d
K % - E -]
-l A =
‘ % i i
KE n Lo 1} (krgobe
¥ - Trocksrom Fermwdme
| 1] &
== L s : Purpa !*
] k7§ i B N
| - ‘T
— .
GroBe BurgstraBe 26 - 17192 Warer/ Muritz Offentlich bestellt und v:reldig( durch die Zertifiziert durch DIAZert Anlagen-

Tel.: 03991/ 66 99 064 - Fax: 03991/ 66 99 063  Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg ~ DIN EN ISO/IEC 17024 / Zert.-Nr. DIA-IB-410 Seite 9




Verkehrswertgutachten 11407-ZV/MA -2 K 63/25- noe

iiber das Wohnungseigentum Nr. 8
in 68239 Mannheim-Seckenheim, Im Kaisergewann 14 ‘Sachversténdigenbl‘]ro Ekkehard Bés

o m

Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Untergeschoss
Gemeinschaftseigentum
Innenansichten
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Mehrfamilienwohnhaus mit Tiefgarage
Erdgeschoss
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