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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Offentlich bestellter und vereidigter”
sowie zertifizierter? Sachverstindiger fiir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstiicke E.E!I:I'ITJE-I"SI'EI'II::I igenb[im Ek |-|IE'|'IEI'I,'| Eﬁlﬁ-
Amtsgericht Mannheim 15.06.2023
-Vollstreckungsgericht- Az.: 11177-ZV/MA
Frau Rechtspflegerin Grof3 Gesch. Z.: 2 K 93/22
Bismarckstraf3e 14

68159 Mannheim

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) 1.S. des § 194 Baugesetzbuch
des mit

zwei Hotels
bebauten Grundstiicks in

68165 Mannheim-Schwetzingerstadyt,
Heinrich-von-Stephan-Strafle 9-11

Grundbuch von Blatt Lfd. Nr. Gemarkung Flurstiick
Mannheim 111.160 9 Schwetzingerstadt 5.123/19

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09. Mai 2023 ermittelt mit rd.

15.000.000.- €

(vgl. Ziffer 4.4.2)
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsgrundstiick
Art des Bewertungsgrundstiicks: Ein mit zwei Hotels bebautes Grundstiick
Objektadresse: 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafle
9-11
Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim
Grundbuch von
Mannheim  Blatt Nr. 111.160
BV-Nr. 9 Heinrich-von-Stephan=Strafie 9-11
Gebiude- und Freifldche
Katasterangaben: Gemarkung Schwetzingerstadt
Flst. Nr. 5.123/19,
3.744 m*.

1.2 Angaben zu Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
Bismarckstraf3e 14
68159 Mannheim

Auftrag vom 21.11.2022

Eigentlimerin Ist dem-Gericht bekannt
(It. Grundbuch):

1.3 Angaben zum Auftrag und-zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(Beschluss'des AG Mannheim vom 21.11.2022)

Wertermittlungsstichtag: 09. Mai 2023

Anmerkung: Dieser Stichtag gilt fiir jedwede, im Gutachten unter den entspre-
chenden Bewertungsabschnitten vorhandene Beschreibungen,
Hinweisen und sonstige Angaben wie Zimmerpreise, Kosten, Werte
oder allgemeine Aussagen.

Tag der. Ortsbesichtigung: 09. Mai 2023

Teilnehmer am Ortstermin: Zwei Mitarbeiter des Projektmanagements, eine Mitarbeiterin des
Schuldners, der Hausmeister und der Sachverstiandige.

Der Insolvenzverwalter wollte an einer Ortsbesichtigung nicht teilneh-
men.
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Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Grundbuchauszug vom 07.11.2022,
Auszug aus der amtlichen Katasterkarte,
Ubersichts- und Stadtkarten,

Ausziige aus den Bauakten,

e Auskiinfte der Stadt Mannheim zu mdglichen Altlasten, Baulasten,
zum Denkmalschutz, zur ErschlieBungsbeitragssituation, sowie
zum Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, bzw. dem sonstigen
allgemeinen gemeindlichen Satzungsrecht,

e  Aktuellster Grundstiicksmarktbericht des, Gutachterausschusses der
Stadt Mannheim (2020),

e  Stadt Mannheim, Fachbereich Wirtschafts- und Strukturforderung,

o Immobilienmarktbericht Rhein-Neckar 2021+ 2022, der Metropol-
region Rhein-Neckar GmbH;

e IHK Rhein-Neckar, Abt. Wirtschaftsférderung,

e [VD-Gewerbemietspiegel 2021+ 2022;

e Informationsbeschaffung hinsichtlich Hotelbelegung/ -auslastung,
sowie Hotelausstattung:

e Vergleichsmieten aus eigener Miet-/ Pachtpreissammlung,
e Fachliteratur geméf besonderem Literaturverzeichnis.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  Grofiriumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Stadtkreis: Mannheim (MA)

Ort und Einwohnerzahl: Die Quadrate- und Universitdtsstadt Mannheim, drittgrofite Stadt des

Bundeslandes Baden-Wiirttemberg, Oberzentrum, sowie wirtschaftli-
ches und kulturelles Zentrum der europédischen Metropolregion Rhein-
Neckar, zdhlt mit seinen insgesamt 17-Stadtbezirken (24 Stadtteilen),
ca. 315.000 Einwohner. Im Stadtteil, Mannheim-Schwetzingerstadt
selbst sind ca. 12.000 Personen ansissig.

Die gesamte Metropolregion,- als siebtgrofiter Wirtschaftsraum
Deutschlands, umfasst ca. 2,3-Mio. Einwohner.

Allgemeine Struktur- und Wirtschafts- a) -Arbeitslosenquoten: 4,9 % (Stadt Mannheim/ 02/2023), 3,7 %
informationen: (Bundesland Baden-Wiirttemberg/ 02/2023), bzw. 5,7 % (Bundes-
durchschnitt/ 02/2023),”

-Kaufkraftkennziffer (2022) je Einwohner: 94,7.
-Zentralititskennziffer (2022) je Einwehner: 140,7./

(d.h. die Kaufkraftzufliisse-aus dem Umland tibersteigen die Kaufkraft-
abfliisse ins-Umland).

-Umsatzkennziffer (2022) je Einwohner: 133,2./

b). Im Ranking des Investoreninteresses standen Biiroimmobilien
mit einem Anteil von 47.9-% in der Metropolregion Rhein-Neckar
ganz oben. Diese wurde gefolgt von Logistik und Living.

Investoren schdtzendie Region als starken Standort aufgrund der
groflen’ Wirtschaftskraft, dem stetigen Bevdlkerungswachstum und der
gut ausgebauten Infrastruktur.

Rund 600 Millionen Euro entfielen auf diese Assetklasse, ein Drittel
mehr'wie im vergangenen Jahr mit 443 Millionen Euro. Trotz Pande-
mie-bedingtem Anstieg von Homeoffice gehen Anleger offensichtlich
von einer langfristig positiven Entwicklung der Nachfrage aus. Der
gewerbliche Immobilienmarkt der Metropolregion Rhein-Neckar zeigte
auch im Jahr 2021 trotz Corona Pandemie eine stabile Entwicklung.

Im Biirosegment bilden Mannheim, Heidelberg und Ludwigshafen die
Kernmiérkte. Auf Mannheim entfillt dabei mit 2,125 Millionen Quad-
ratmetern der groBte Anteil (bei einer Leerstandquote von 6,1 %).?

¢) Mannheim iiberzeugt mit urbanem Flair und pulsierender Lebensqua-
litdt. Mannheim bietet ein attraktives und dynamisches Umfeld fiir
Start-ups und Unternehmensnetzwerke. Mannheim zieht mit seiner
Aufbruchstimmung Unternehmen, Studierende, Forscherinnen und
Forscher, Fachkrafte, Griinderinnen und Griinder sowie Investoren an.

Der Wirtschaftsstandort Mannheim hat eine herausragende Position.

Wirtschaftskraft, Beschiftigungsentwicklung, Lebensqualitdt, Einzel-

handel oder Immobilienmarkt - Mannheim kommt unter den gréBten

deutschen Stédten in aktuellen Stidtevergleichen immer auf einen der
LStatistisches Bundesamt, bzw. stat. Landesamt vorderen Ringe.

Baden-Wiirttember: . . . .
g Eine hervorragende Infrastruktur sowie attraktive Gewerbeflichen und

Biiroraumangebote machen Mannheim zu einem Top-Standort. Unter-
nehmen erleben ein wirtschaftsfreundliches Umfeld und profitieren von

2Metropolregion Rhein-Neckar GmbH/ Immo-
blienmarktberichte 2021 und 2022

3 . . . . .
Stadt Mannheim/ Fachbereich Wirtschafis- den Foérderprogrammen des Landes Baden-Wiirttemberg, des Bundes
und Strukturforderung und der EU.3
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Der Tourismus in Mannheim:

Der Tourismus in Mannheim erholt sich im 1. Halbjahr 2022 stetig.
Es ist ein deutliches Plus im Vergleich zum Vorjahr erkennbar. Das
Vorkrisenniveau insgesamt ist jedoch noch nicht wieder vollstindig
erreicht, trotz gestiegener Kapazitit in der Pandemie. Die negativen
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Stiddtetourismus nach
Mannheim lassen jedoch spiirbar nach.

Im ersten Halbjahr 2022 registrierte das Statistische Landesamt Baden-
Wiirttemberg 269.000 Ankiinfte und 627:000- Ubernachtungen in Be-
herbergungsbetrieben mit mindestens zehn Betten und auf Camping-
plitzen. Damit lagen sowohl die Zahl der Ubernachtungen als auch die
touristischen Ankiinfte in jedem Monat deutlich iiber.den Vergleichs-
werten des Vorjahres, das noch vom-langen Lockdown geprégt war.

Im Juni 2022 wurden 141.000. Ubernachtungen registriert und damit
erstmals in einem Monat der Vergleichswert.des Vorkrisenjahres 2019
iibertroffen.

Kumuliert liegen jedoch die Zahlen-der touristischen Ankiinfte im
ersten Halbjahr 2022 noch 23 Prozent und die Zahl der Ubernachtungen
17 Prozent unter den Ergebnissen des Rekordjahres 2019.

Laut Einschdtzung der Stadtmarketing‘Mannheim GmbH sind bei der
Entwicklung des ersten-Halbjahres tiberwiegend positive Signale zu
erkennen. Dennoch kann bislang noch-nicht an die Erfolgsgeschichte
der Vorjahre angekniipft werden.

Die Rahmenbedingungen sind-wegen der steigenden Preise, Energie-
kosten und der Fachkréftesituation nicht einfach. Auf der anderen Seite
laufen die Vorbereitungen-zur BUGA 23 auf Hochtouren. Mit diesem
GroBevent.wird ein-uniibersehbares Signal fiir die Attraktivitdt von
Mannheim als touristische Destination gesetzt.

Der Anteil des Incoming-Tourismus, also Ankiinfte und Ubernachtun-
gen ausldndischer Besucher der Stadt Mannheim liegt stabil bei rund 20
Prozent des: gesamten touristischen Aufkommens. Bezogen auf die
Ankiinfte sind Touristen aus den Niederlanden am stirksten vertreten,
gefolgt.von Gésten aus der Schweiz, Frankreich und den USA.

Das Stéidtereiseziel Mannheim ist die spannende Erlebnisstadt im Her-
zen der Metropolregion Rhein-Neckar. Hier ist immer etwas los: Le-
bensfreude pur, Genuss, ein multikulturelles Flair und ein prall gefiillter
Eventkalender erwarten die Reisenden.

Architektonisch beeindruckt die Quadratestadt mit Barockschloss,
Wasserturm und Jugendstilanlage, die Atmosphire der Universitétsstadt
priagen Menschen aus mehr als 170 Nationen.

Die Kultur- und Festivalstadt zieht Theaterliebhaber ebenso wie Tech-
no-Fans, JazzgenieBer oder Filmfreunde an. Die Griine Stadt an Rhein
und Neckar vereint Urbanitit mit Freizeitangeboten in nahezu unbe-
rihrter Natur. 2023 bietet Mannheim als Highlight die BUGA — iiber
die Blumen- und Pflanzenschau hinaus ein gro3es Labor fiir die Stadt-
entwicklung der Zukunft.
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Geschifte des tdglichen Bedarfs/ Post/ Banken: ca. 250 m; OPNV

(StraBenbahn-Haltestelle): ca. 350 m; (Bushaltestelle/ Busbahnhof fiir
Fernreisebusse): ca. 100 m; (Hauptbahnhof mit S-Bahn-Anschliissen):
ca. 350 m; Stadtmitte (Quadrate): ca. 1,5 km.

Samtliche Schularten, sowie Kindergérten kdnnen in Mannheim (insbe-
sondere im Stadtteil Schwetzingerstadt und den direkt angrenzenden
Stadtteilen), besucht werden.

Stral3en:
-BAB S5
-BAB6
-BAB 61
- BAB 65
- BAB 67
- BAB 650
- BAB 656
- BAB 659

-B3
-B9
-B36
-B37

-B38
- B 44

Stédte:

(Karlsruhe - Frankfurt am Main): ca. 19,0 km
(Mannheim - Heilbronn):.ca.-6,0 km,
(Mutterstadt - Koblenz):“ca. 13,0 km,
(Landau/ Pfalz - Mutterstadt): ca..13,0 km,
(GroB-Gerau - Viernheim): ca. 16,0 km,
(Mannheim.-'Bad Diirkheim):-ca.-5,0 km,
(Mannheim --Heidelberg): ca.4,0 km,
(Mannheim - Weinheim):-ca. 9,0 km.

(Frankfurt am Main =Karlsruhe): ca. 23,0 km,

(Speyer '+ Frankenthal): ca. 12,0 km,

(Karlsruhe --Mannheim): ca. 1,0 km,
(Mannheim-Innenstadt/ Verbindung zwischen der BAB
650 und 656)::ca. 200 m,

(Mannheim - Weinheim): ca. 400 m,

(Biblis ='Rheingdnheim):- ca. 2,5 km.

Frankfurt am Main: ca. 84 km; Heidelberg: ca. 19 km; Heilbronn: ca.
80 km; Stuttgart: ca. 132 km; Karlsruhe: ca. 68 km; Kaiserslautern: ca.
60 km; Ludwigshafen:am Rhein: ca. 3 km; Speyer: ca. 27 km.

Flughéfen:

- City-Airport Mannheim (MHG): ca. 4,0 km.
~Frankfurt am Main (FRA): ca. 73,0 km.

- Frankfurt/ Hahn (HHN): ca. 135,0 km.

- Stuttgart (STR): ca. 140,0 km.
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2.1.2  Kleinriumige Lage
Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

22 Gestalt und Form

a) Bei der Heinrich-von-Stephan-Strale handelt es sich um eine, im
westlichen Stadtteilbereich von Mannheim-Schwetzingerstadt, zwi-
schen Tattersall- und Reichskanzler-Miiller-Strae gelegene Wohn- und
Geschiftsstralie, mit relativ starkem Verkehrsaufkommen.

Die Heinrich-von-Stephan-Strafle ist (neben der Kepler- und Reichs-
kanzler-Miiller-Strafle), eine der Hauptanfahrts- und Hauptabfahrts-
stralen zum Busbahnhof, sowohl fiir Pkws als-auch Reisebusse aus
dem gesamten européischen Raum.

Die Reichskanzler-Miiller-Strafle (B 37), als eine der wichtigsten Ost-/
West-Achsen der Stadt, vierstreifig ausgebaut, fungiert als Verbin-
dungsstrale zwischen dem BAB-Kreuz Mannheim und der Stadt
Ludwigshafen.

b) Das Wertermittlungsgrundstiick selbst befindet sich innerhalb
des sog. ,,Stadtquartiers Postquadrat Mannheim*, eines ca. 20.550
m? groflen Gesamtareals.

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Liegenschaft der Deut-
schen Bundespost mit Postamt, Distribution, Post-Busbahnhof,
sowie grofiziigigen Rangier- und Parkplatzflichen.

Nach ihrer Umwidmung wurde das Areal mit 12 Gebiudekomple-
xen als>Wohnhauser, Geschiftshiuser, sowie zwei Hotels im Rah-
men einer geschlossenen Quartierbebauung bebaut.

Auflerdem erfolgte die Erstellung einer Tiefgarage mit 374 Pkw-
Einstellplitzen und 667 Fahrradabstellplitzen.

Die ndhere Umgebung-des Wertermittlungsgrundstiicks ist geprégt von
mehrgeschossiger;. geschlossener und stark verdichteter Wohn- und
Geschéftsbebauung-als Wohn- und Geschéftshiuser, bzw. Geschifts-
gebduden mit Biiros, Arztpraxen, sowie Hotel- und Restaurantbetrie-
ben.

In nur:wenigen hundert Meter Entfernung befinden sich zudem der
Hauptbahnhof und der Busbahnhof (,,Mannheim Central Bus-Station®).

In.der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks sind deutliche Immissio-
nen in Form von Verkehrsldrm und Kfz-Abgasen, die {iber den iiblichen
Anliegerverkehr hinausgehen, wahrnehmbar.

Eben

Flst. Nr. 5.123/19, 3.744 m*.

- Stra3enfront: ca. 160,0 m.

- Breite: ca. 160,0 m.

- Tiefe: ca. 23,5 m.

- Rechteckige Grundstiicksform.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Wohn- und Geschéftsstrale

StraBenausbau: Voll ausgebaut, die Fahrbahn besteht aus Bitumen.
Es sind beidseitig, mit Schwarzdecke befestigte, gesondert angelegte
Gehwege vorhanden. Parkméglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge z.B. an den
Fahrbahnrandern bestehen nur in sehr eingeschrianktem Umfang.

Offentliche Parkhiuser/ Tiefgaragen sind<in einer Entfernung von ca.
200 m bis 1,8 km vorhanden.

Anschliisse an Versorgungsleitungen Elektrischer Strom-, Wasser-, Gas-, Fernwarme-, Kanal--und Telefon-
und Abwasserbeseitigung: anschluss
Grenzverhéltnisse, nachbarliche Das Geschiftshaus wurde grenzstandig zu den Grundstiicken, Flst. Nr.
Gemeinsamkeiten: 5.123/24 und 5.123/29 errichtet.
Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfdhiger -Baugrund; keine Grundwasser-
(soweit augenscheinlich ersichtlich): schiden

Anmerkung: In dieser Wertermittlung_ist;einelageiibliche Baugrundsituation inso-

weit beriicksichtigt, wie sie in-die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte-eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende, vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstindigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug
Belastungen: (als Personalfolium), vom 07.11.2022 vor.
a) Hiernach bestehen in der Abteilung II des Grundbuchs, folgende
belastende Eintragungen:
-lifd. Nr. 51: )
Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht fiir Tiefgaragenunterbau) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. N~ 5.123/31 [...].
-lfd. Nr. 52:
Grunddienstbarkeit (Entsorgungsleitungsrecht) fiir-den. jeweiligen Ei-
gentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr: 5:123/25 = 5:123/28, als Gesamt-
berechtigte gemdfs § 428 BGB [...].
-Ifd. Nr. 53:
Grunddienstbarkeit (Notwegerecht) fiir den_jeweiligen FEigentiimer des
Grundstiicks, Flist. Nr, 5:123/31 [...].
-Ifd. Nr. 54:
Reallast wegen Unterhaltungs- und Kostentragungspflicht an Notwegen
fiir den jeweiligen Eigentiimer-des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/31
[.].
-lfd. Nr.\103:
Zwangsversteigerungsvermerk .
b) Als begiinstigende Eintragungen (Rechtsinhalte gemdff § 96 BGB)
sind verzeichnet:
-lfd. Nr.10:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
S5123/117[...].
-lfd. Nr. 24:
Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].
=lfd. Nr. 30:
Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/23 [...].
-lfd. Nr. 34:
Grunddienstbarkeit (Gehrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/23 [...].
-lfd. Nr. 35:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht/ Mitbenutzungsrecht an
Feuerwehr-Aufstellflichen).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/23 [...].
-Ifd. Nr. 38:
Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].
Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 11

Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



Verkehrswertgutachten 11177-ZV/MA -2 K 93/22- [1]1%
iiber das mit zwei Hotels (Hauser 6 und 7) bebaute Grundstiick T"A-T_F;\L'I {.’H
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie 9-11

r5m1|u'ersl-§r|diguf|hﬁm Chkelard Bos

Grundbuchlich gesicherte -lfd. Nr. 40:

Belastungen: Grunddienstbarkeit (Regenriickhaltebecken,).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].

-lfd. Nr. 47:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht).

Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des:Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].

-Ifd. Nr. 48:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht/ Mitbenutzungsrecht an

Feuerwehr-Aufstellflichen).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].

Grunddienstbarkeit (Spielplatzrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/22 [..].

-lfd. Nr. 57

Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers-des Grundstiicks, Flst. Nr.
512329 [.].

-lfd. Nr.58:

Grunddienstbarkeit-(Fernwdrmetibergabestationsrecht).
Belastung z.N. des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/29 [

-Ifd. Nr. 59:

Grunddienstbarkeit (Telekommunikationstibergabestationsrecht).
Belastung z.N. des.jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks, Flst. Nr.
5.123/29 [..].

Anmerkung: 1. Die o.a. Eintragungen werden im Gutachten nicht beriicksichtigt, da
ein signifikanter Werteinfluss auf das Wertermittlungsgrundstiick nicht
gegeben erscheint. Es handelt sich im Wesentlichen um wechselseitig
vereinbarte Ver- und Entsorgungsrechte, sowie Rechte zur Darstellung
der Telekommunikation.

Hinsichtlich der Ifd. Nr. 54 (Reallast) die im Verein zur Ifd. Nr. 53
(Notwegerecht) zu sehen ist. wird aufgrund des sehr geringen Betrags
von einer Beriicksichtigung abgesehen.

Im Ubrigen wird die Eintragung an der Ifd. Nr. 103 nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens von Amts wegen geldscht.

2. Schuldverhéltnisse, 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 werden.
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Mietrechtliche Gegebenheiten: Das Wertermittlungsgrundstiick steht derzeit leer.
Aufgrund der zahlreichen, noch erforderlichen Restfertigstellungsarbei-
ten ist von einer zeitnahen Vermietung, bzw. bestimmungsgemafen
Nutzung nicht auszugehen.

Gewerberechtliche Gegebenheiten: Sind dem Gericht bekannt.
Die Eigentiimerin fiihrt einen Gewerbebetrieb.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist (laut Grundbuchsituation).zum Wertermittlungs-
stichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte Sonstige, in das Grundbuch nicht eintragungsfahige Rechte, nicht ein-

und Lasten: getragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte Dritter, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten/
Altablagerungen), sind nach derzeitigem-Kenntnisstand, bzw. hinsicht-
lich der Altlasten/ Altablagerungen, auch nach schriftlicher Auskunft
der Stadt Mannheim, nicht vorhanden.

Vom Sachverstindigen wurden in diesem Zusammenhang keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Auf die
diesbeziiglichen Risiken wird ausdriicklich hingewiesen.

Anmerkung: In der Baugenchmigung.vom 05.04.2017 ist unter dem Abschnitt
Altlastenrechtliche Nebenstimmungen*. folgendes (zusitzlich) ver-
merkt:

Das Baugrundstiick liegt auf zwei-tiefgreifend unterkellerten Altstand-
orten (Be- und Verarbeitung von Eisen/ Stahl, Maschinenbau). Es muss
vor Ort mit abfallrechtlich -relevanten Bodenmaterialien gerechnet
werden [..].

Uberbau: Es liegt augenscheinlich kein Uberbau vor.
Anhaltspunkte;die auf einen solchen hitten schlieBen lassen konnen,
konnten, insbesondere nach Auswertung der amtlichen Flurkarte, nicht
ermittelt werden.
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25 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

Im Rahmen einer Vereinigungsbaulast, die baurechtliche Verpflichtung
zu  tibernehmen, sdmtliche Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/19-29,
5.123/31+32, stets als Einheit behandeln zu lassen.

Damit ist die fiir das o0.g. Bauvorhaben - insbesondere fiir die Tiefgara-
ge auf sdamtlichen o.g. Grundstiicken - einschldgige Vorschrift des
§ 4 Abs. 2 LBO erfiillt; durch die Ubernehme der Vereinigungsbaulast
konnen keine Verhdltnisse eintreten, die-den Bestimmungen des Bau-
ordnungsrechts zuwiderlaufen.

Mit der Vereinigungsbaulast sollen auferdenm folgende Punkte geregelt
werden.:

- Die Sicherung der Tiefgaragenzufahrt [..].

- Die Sicherung von Abstandsfldchen-/-..].

- Die Sicherung notwendiger Fahrradstellpldtze]...].

- Die Sicherung der Gesamtbetrachtung der notwendigen Pkw-Stell-
pldtze [...] laut.der Plan-Stellplatziibersicht [...].

- Die Sicherung der Zu- und Uberfahrt fiir die Feuerwehr [...].

- Die Sicherung beider Kinderspielplitze [...].

- Das-Verlegen von Leitungen und die Entwdsserung [...].

- Die Sicherung des ungehinderten Zu- und Abgangs zu Gunsten der
innenliegenden Grundstiicke [-..].

Anmerkung: Durch Erkldrung gegeniiber-der Bauaufsichtsbehorde kénnen Grund-
stiickseigentiimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre
Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iibernehmen,
die sich nicht schon aus-6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.

Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in
das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegeniiber Rechts-
nachfolgern.

Durch die Baulast wird lediglich die 6ffentlich-rechtliche Sicherung
vollzogen. FEine gleichzeitige Benutzung des hierdurch belasteten
Grundstiicksteilbereich durch den von der Baulast Begiinstigten, wird
nur’ durch die Eintragung einer inhaltsgleichen Grunddienstbarkeit
gewihrleistet. Diese stellt als privatrechtliche Sicherung die faktische
Benutzbarkeit der Flache dar.

Hiervon wurde vorliegend umféanglich Gebrauch gemacht (vgl.
Ziffer 2.4).

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

Sonstige Satzungen: Nicht vorhanden

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 14
Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



Verkehrswertgutachten 11177-ZV/MA -2 K 93/22- 1]l
iiber das mit zwei Hotels (Hauser 6 und 7) bebaute Grundstiick ﬁﬁ
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie 9-11 —

r5m1|u'ersl-§r|diguf|hﬁm Chkelard Bos

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Mischgebiet

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 Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung-nach'-den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in Grundziigen dargestellt.

Er bindet die Gemeinde und die im Verfahren beteiligten Fachbehorden
(Behordenverbindlichkeit). Unmittelbare ~ Rechtswirkungen fiir den
Biirger entstehen nicht.

Baurecht schafft ein, im Regelfall aus dem Elachennutzungsplan entwi-
ckelter Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es gilt der bestandskriftige Bebauungsplan Nr. LEGB 42.8 Teil 2, vom
02.12.1966, mit den-nachfolgenden Festsetzungen.

Mischgebiet -~ MI.

Grundflichenzahl (GRZ)--0,6.

Geschossflichenzahl (GFZ) - 3,0.

Anzahl der Vollgeschosse - VI (bei-geschossener Bauweise), bzw.
Gebdudehihen-max-20 m (bei offener Bauweise).

Bauweise - offen-und geschlossen.

o Dachformen - Flachddcher, bzw. Pultddcher/ Dachneigung <10°.

Wertermittlungs-
grundstiick

<

GHmaz=

MI b

PTG

06 | 3.0 d
| o
ofg ;
t.n)hl;- PO <1 -
Pianainirag '_
LG8
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2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens.
Hierbei werden die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Des Weiteren wird unterstellt, dass hierfiir ergangene behordliche Anderungsanordnungen und Auflagen im Rahmen der
Baugenehmigung, insbesondere die fiir den Brandschutz, Schallschutz und das Liiftungskonzept, vom Bauherrn entspre-
chend umgesetzt wurden, bzw. bei den noch ausstehenden Gewerken, umgesetzt werden.

Die Bauakten (incl. der Baugenehmigung), konnten bei der Stadt Mannheim (Marchivum):eingesehen werden. Diese
wurden aufgrund des enormen Aktenumfangs zudem online zur Verfiigung gestellt.

Wichtige Anmerkung: Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens: im:- Jahr 2017,
wurden dem Wertermittlungsgrundstiick, wie auch:allen anderen
Einzelgrundstiicken innerhalb des Gesamtareals;-zur Erfiillung des
gemeindlichen Stellplatzschliissels, eine entsprechende Anzahl an
Pkw-Stellplitzen ,,zugewiesen*,

Diese Pkw-Stellpliitze befindén sich in-der, unterhalb des Gesamt-
areals errichteten Tiefgarage. Hiérbei handelt es sich um 374 Ein-
zelstellpliitze, die im_ Rahmen .einer, die Tiefgarage betreffenden
WEG-Aufteilung, als Sondereigentum ausgewiesen sind.

Demnach bestehen 374 Teileigentumseinheiten, sowie Gemein-
schaftsfliichen-als Zu-/-Abfahrten, sowie Rangierflichen. Die Tief-
garage selbst, die demnach eine eigenstindige WEG-Gemeinschaft
bildet;-ist-nicht Gegenstand des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Wertermittlungsgrundstiick, wie auch alle anderen Grund-
stitcke des Gesamtareals;: verfiigen somit nicht iiber irgendwie
gelagerte Pkw=Abstellmoglichkeiten in der Tiefgarage.

Laut Auskunft des:Insolvenzverwalters wurden an den einzelnen
Teileigentumen keine. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten einzelner
aufstehender Gebéude eingetragen.

Stellpléitze _miissten von eventuellen Erwerbern oder Erstehern in
der Zwangsyersteigerung, separat vom Insolvenzverwalter erwor-
ben werden. Ob andere Méglichkeiten einer Besitzverschaffung an
einzelnen-Stellpléitzen, wie z.B. die Anmietung, iiber den Insolvenz-
verwalter, oder von privater Seite moglich ist, kann nicht beurteilt
werden.

Die Frage, ob das Wertermittlungsgrundstiick auch ohne Pkw-
Stellpléitze bestimmungsgemill betrieben werden darf, wurde bei
der Stadt Mannheim/ Bauordnungsamt, zur Beantwortung ent-
sprechend eingereicht.

Hiernach liegt eine spitere, nach Erteilung der Baugenehmigung
erfolgte ,,Wegnahme“ der nachgewiesenen und auch erstellten
Pkw-Stellpliitze ,,...nicht mehr im Verantwortungsbereich der Bau-

rechtsbehorde .

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

(Grundstiicksqualitét):

Abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags- und abgabenfrei nach
BauGB und KAG BW

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
miindlich (personlich) eingeholt.
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3 Beschreibung der Gebiude und der Auflenanlagen

3.1 Vorbemerkung

a) Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein, mit zwei voll unterkellerten (bzw. unterbauten) Hotels
bebautes Grundstiick. Die teilweise Errichtung der Baulichkeiten erfolgte in den Jahren 2017 - 2022, zusammen mit
weiteren Wohn- und Geschéftsgebduden, sowie sonstiger Wohnbebauung im Rahmen einer groBflichigen Quartierbe-
bauung.

Die Gebiude bestehen aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss und fiinf Obergeschossen. Das Gesamtareal
ist zudem mit einer Tiefgarage unterbaut (vgl. hierzu Ziffer 2.5.3).

Im Gutachten wird als sinnvollste Nachfolgenutzung von der unter den Ziffern:3.1.1 und 3.1.2:beschriebenen
Nutzung ausgegangen.

b) Urspriinglich waren auf dem Wertermittlungsgrundstiick zwei Hotels und ¢ein-sog. ,,Boarding. House“ (Micro Appar-
tements) angedacht. Die hochst spezielle Nutzungsart ,,Boarding House* ‘wurde offensichtlich-spéter vom Eigentiimer
verworfen und wird im Gutachten auch nicht zugrunde gelegt.

Es wird von zwei Hotelkomplexen, die aneinandergebaut und mit entsprechenden Durchgéingen verbunden sind,
auf einem Grundstiick befindlich, ausgegangen. Im Gutachten wird der Hoteltypus ,,Hotel Garni“ in gehobener
Ausstattung (siehe c), unterstellt.

Weitere denkbare Hoteltypen, die auch in Kombination moglich-wéren, bleiben-auler Betracht.
Hierbei wiren Nutzungen wie z.B. Aparthotel, Budgethotel; Boutique Hotel, Bio-Hotel,;-Bed & Breakfast, Designhotel,
Erwachsenenhotel, Frauenhotel, Grandhotel, Hostel, Luxushotel oder Motel denkbar.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Deutsche Hotelklassifizierung (DEHOGA/ 3 Sterne) zu Grunde gelegt.

¢) Die Gebdude und AuBlenanlagen werden'(nur) insoweit beschrieben; wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei wierden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstat-
tungen beschrieben.

In Bezug auf die Baulichkeiten ist-ein durchgingig gehobener Ausstattungszustand der Ausstattungsklasse 4
((Anlage 2/ Tab. 5 i.V. mit Anlage 1/ Tab. 11 der Sachwert-Richtlinie),), vorhanden, bzw. wird als solcher im
Rahmen der fiktiven Fertigstellung unterstellt und auch in den Gebidudebeschreibungen so wiedergegeben
(vgl. hierzu auch Ziffer.2:5.3).

Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr,
sowie den Auskiinften-der bei der Ortsbesichtigung anwesenden Mitarbeiter des Projektmanagements und des Schuld-
ners. In einzelnen Bereichen kénnen -Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Untersuchungen-auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie in Bezug auf gesundheitsschiddigende Baumaterialien,
wurdenmnicht durchgefiihrt. Auch erfolgte keine Funktionspriifung von bereits fertiggestellten Einbauten wie Tiiren oder
Fenstern.
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3.2 Hotelspezifische Betrachtungen

a) Deutschland gesamt.

Die Geschiiftsjahre 2018 —2021:

Im Jahr 2018 setzte das Gastgewerbe in Deutschland preisbereinigt etwa 1,0 % mehr um als im Vorjahr, was sich beim
Beherbergungsgewerbe mit einem Plus von rd. 3,7 % auswirkte, das im Jahr 2019 mit weiteren 2,7 % zu Buche schlug.

Aufgrund der Corona-Krise erlitt das Beherbergungsgewerbe im Jahr 2020 jedoch einen Umsatzverlust von rd. 45 %,
was auch zu umfangreichen BetriebsschlieBungen, u.a. wegen zu geringer Eigenkapitaldecke/ Riicklagen bei den Be-
treibern, im Jahr 2021 fiihrte.

b) Baden-Wiirttemberg gesamt

Die Monatserhebung im Tourismus des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg (Statistische Berichte), bezicht
sich auf Einrichtungen fiir die voriibergehende Beherbergung von Gésten. Seit Januar 2012 werden Beherbergungsstét-
ten mit mindestens zehn Schlafgelegenheiten sowie Campingplitze mit mindestens zehn Stellpldtzen erfasst.

Zuvor galt eine niedrigere Abschneidegrenze von neun und mehr Schlafgelegenheiten (bei Campingpldtzen von drei
und mehr Stellpldtzen). Kleinbetriebe mit weniger Schlafgelegenheiten bzw. Stellpldtzen sind in der Darstellung ebenso
wenig enthalten wie das Dauercamping bei den Campingplatzen.

Hiernach sind die Ankiinfte fiir Ubernachtungen wie folgt gegeniiber dem jeweiligen Vorjahr angestiegen:
2021: 40,8 % und 2022: + 68,1 %.

Man erkennt hieraus, dass im Hinblick auf Ubernachtungszahlen die Corona-Krise von 2019 und 2020 fast vollstindig
iiberwunden wurde. Auch fiir 2023 sind deutliche:Steigerungen erkennbar (s:u:--Auswertungen bis 03/2023).

1. Taurismus in BadenViirdemberg 2022 nach Monaten
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¢) Mannheim

1. Mit rd. 1,62 Mio. Ubernachtungen ha sich Mannheim 2019 im Vergleich zu 2018 um ca. 11 % gesteigert. Das ent-
spricht im Vorjahresvergleich 2018 zu 2019 in etwa 150.000 Ubernachtungen mehr. Damit liegt Mannheim erheblich
iiber dem Landesdurchschnitt (+4,2 %).

Ein wesentlicher Indikator fiir die Attraktivitit als Hotelstandort ist die Présenz zahlreicher Hotelketten wie z.B.
Marriott, Hilton oder Best Western. Insgesamt ist der Mannheimer Hotelmarkt von einem guten Mix aus inhabergefiihr-
ten und von Hotelgesellschaften betriebenen Hotels gekennzeichnet. Die Hauser sind hauptsdchlich im 3 — 4- Sterne
Bereich angesiedelt und sprechend vorwiegend Geschéftsreisende an.

Die grofite Zimmerkapazitiit entfiel 2019 auf die Hotels der 4-Sterne Kategorie. 15 Betriebe im 4-Sterne Sektor
boten hier 56 % des Hotelzimmerkontingents in Mannheim an. Die unteren Kategorien waren mit 10 % des
Zimmerangebots im Vergleich zu anderen Grofistidten eher unterreprisentiert.

Das Hotelangebot Mannheims ist sehr stark auf die Bereiche Hauptbahnhof/ Innenstadt/ Oststadt konzentriert, wéhrend
in den Gewerbegebietslagen im Norden und Siiden ein eher geringes Ubernachtungsangebot existiert.

2. Im Wettbewerb der baden-wiirttembergischen Stddtedestinationen dominiert-im-ersten Halbjahr 2022 die Landes-
hauptstadt Stuttgart mit 1,3 Millionen Ubernachtungen, es folgen Mannheim (627.000), Heidelberg (564.000) und
Karlsruhe (394.000).

Die Bettenkapazitit der Mannheimer Hotellerie ist trotz der. Pandemiejahre um gut vier.Prozent von 9.213 Betten im
Juni 2019 auf 9.621 Betten im Juni 2022 gestiegen. Ein Grofiteil der Kapazititen konnte auch im Markt platziert wer-
den, so dass die Auslastung mit 49,0 Prozent lediglich um*0,8 Prozentpunkte unter dem Vergleichswert des Jahres 2019
lag. Der entsprechende Einbruch auf 27,9 % ist der. Corona-Krise seit Mérz 2020 zuzuschreiben.
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3. Die fiir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit eines Hotels wichtige und international verwendete Kennzahl der
Zimmerauslastung wird von der offiziellen Statistik nicht ermittelt. Zahlreise Veroffentlichungen bestitigen, dass
die Zimmerbelegung i.d.R. um etwa 10 bis 20 Prozentpunkte (je nach Individueller Doppelbelegungsrate), iiber
der angegebenen Bettenauslastung liegt.

Diese Aussage gilt, weil auch Doppelzimmer meist nur mit einer Person belegt sind und vor allem die grofien
Hotels aus Griinden der Belegungsflexibilidt und einheitlicher Zimmerraster vorwiegend iiber Doppelzimmer
verfiigen. Dadurch ist die Differenz zwischen Zimmer- und Bettenauslastung immer weiter angewachsen.

Simtliche Zimmer sind bei modernen Hotels (Neubauten) mittlerweile mit Doppelbetten.ausgestattet. Auch hin-
sichtlich der Grofie der Zimmer gibt es keine Unterschiede zwischen Einzel- und Doppelzimmern.

Mitte 2019 gab die Allgemeine Hotel- und Gastronomiezeitung AHGZ eine Studie zum Standort in Auftrag, deren
Ergebnisse den positiven Trend voll bestitigten:

LAy Harelmarkt in Mannhaim hat sich in dan vergangamen Jafiren gul enfyicko! e
zefgen e Dalon, die Falrmas ungd 5TE exklusiv Airdia AHGZ arfheban haban. Zwischan
2014 und 2018 betrug die durchschnittlche Jhiiche Wachshumsrate fur die alegung
0,8 Erozent, fiir den Netto-Zimmerprais 2,1 Prozend wrd Ve dery RevBar (Erlds pro ver-
fligbarerm Zimumer) waren es drel Prazant, Vor allemy 2018 haben diz Kennzahlen sich
noch ainmal stark verbessert, D¢ Belagiing shieg um 4,3 Prazent suf 70,2 Prozant, Dis
Rake grhdibite sich um 2.3 Prozant auf 8040 Eurg. Der RevPar fegle dadurch Gim G4
Prozent suf 63,50 Euro 2u, Folgerchilg entdeckien Hotellesften, Tnvestoren ung Projekl

antwickier dis Shadt als Standort.”™
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4. STR-Auswertung

Die nachfolgenden Auswertungen wurde von ), dem weltweit fithrenden Analysten fiir hotel-
spezifische Kennzahlen, erstellt. Hierbei handelt es sich um das Business-Set ,,My Market®, bei dem 7 ausgewdhlte und
reprasentative Mannheimer Hotels verzeichnet sind.

Danach bewegen sich die durchschnittlichen Auslastungszahlen von Hotels in Mannheim, die. mit dem Werter-
mittlungsobjekt vergleichbar sind bei der 12-Monats-Betrachtung bei 62,3 % und beider. 18-Monats-Betrachtung
bei 53,0 %. Letzter Betrachtungsmonat ist hierbei April/ 2023.

Auch ist deutlich erkennbar, dass das Niveau von 2019, also dem letzten Jahr vor der Corona-Krise, bei der
Ansicht des 12-Monats-Zeitraums, fast wieder erreicht ist. In der Gesamtschau ist-der Stadt Mannheim weiterhin
ein sehr hohes Potenzial im Ubernachtungsbereich zuzusprechen.
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5. Das Preisgefiige bei den Hotelzimmern und die Wettbewerbssituation
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Bei Betrachtung der Wettbewerbsstituation wird deutlich, dass viele international bekannte Hotelketten mit min-
destens einem Hotel in Mannheim vertreten sind. Ein Grofiteil der Hotels bietet Service im 3-Sterne Segment und
fokussiert sich bei Ausstattung und Werbung stark auf Geschiiftsreisende.

Der Ubernachtungspreis bewegt sich zwischen 85 und 109 € (jeweils ohne Friihstiick).

Dies wurde mittels umfangreicher Recherchen am ortlichen Markt (auch durch personliche Ansprachen und Anschrei-
ben), sowie iiber einschligige Hotel-Buchungsportale ermittelt.

6. Fazit fiir das Wertermittlungsgrundstiick

a) Ausgehend von einer durchschnittlichen Zimmerauslastung von rd. 62 % (vgl. Nr. 4/ 12-Monatsyergleich), muss diese
jedoch beim Wertermittlungsgrundstiick etwas reduziert werden. Es werden 50 %-Auslastung im Gutachten zugrunde
gelegt.

Das Grundstiick befindet sich zwar an exponierter Lage direkt am Hauptbahnhof/ Busbahnhof. Jedoch kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die liberwiegende Zahl der Reisenden mit Bahn-oder (Fern)reisebussen anreist. Der Pkw ist
nach wie vor das géngigste und beliebteste Verkehrsmittel, auch um'im Vorfeld die:Unzuldnglichkeiten anderer Ver-
kehrsmittel, insbesondere hinsichtlich der Piinktlichkeit, auszuschliefen.

Deshalb verschafft die Tatsache, dass in den Hotels keinerlei-eigene Pkw-Stellplitze in der Tiefgarage oder aufien
zur Verfiigung stehen, dem Wertermittlungsgrundstiick einen erheblichen und nicht durch andere MaSnahmen
auszugleichenden Wettbewerbsnachteil. Im Ubrigen betrifft dieser Umstand auch simtliche Mitarbeiter. Ent-
sprechende Recherchen meinerseits haben ergeben; dass in Deutschland kein vergleichbares Hotel ohne eigene
Pkw-Stellpliitze existiert. Offentliche Pkw-Stellpliitze im Freien in der Nihe sind praktisch nicht vorhanden.

Bei den nichsten 6ffentlichen Parkhdusern/ Tiefgaragen handelt es sich um:

- Hauptbahnhof Tiefgarage P 1/ Entfernung ca. 550 m.
- Hauptbahnhof Parkhéuser P 2 und P 3/ Entfernungen ca- 200 m, bzw. 250 m.
- Hauptbahnhof Parkhaus P 4/ Entfernung ca. 1,2 km.

- Parkhaus B 37/ Entfernung ca. 700.m:

- Parkplatz am Lindenhofplatz/ Entfernung ca:.1,0km.

- Parkplatz am Victoria-Turm/:Entfernung ca. 1,2 km.

- Parkhaus N 6/ Entfernung-ea. 1,2 km.

- Parkhaus Gliicksteinallee.(Lokschuppen)/ Entfernung ca:1,8 km.

In StoBzeiten sind diese erfahrungsgeméifl grofitenteils belegt. Zudem diirften Hotelgéiste kaum bereit sein, derar-
tige Entfernungen fufiliiufig hinzunehmen.

b) Hinsichtlich"der Zimmerpreise bewegt sich die Spanne von ca. 85.- € bis 109.- € (vgl. Nr. 5).

Hierbei.wird von einem Verhéltnis von 75 % Einzel- und 25 % Doppelzimmer ausgegangen, wobei die Einzelzimmer
mit 85.- € pro Nacht-und die Doppelzimmer mit 109.- € pro Nacht (netto) veranschlagt werden.

Folgender Ertrag wird angesetzt:

- Gesamt: 455 Zimmer.

- Hiervon Finzelzimmer:
340 Zimmer x 85.- €/ Ubernachtung x 365 Tage x 50 % Auslastung (vgl. Nr. 5a).
= 5.274.250,00 € Nettoertrag auf Einzelzimmerbasis.

- Hiervon Doppelzimmer:
115 Zimmer x 109.- €/ Ubernachtung x 365 Tage x 50 % Auslastung (vgl. Nr. 5a).

= 2.287.637,50 € Nettoertrag auf Doppelzimmerbasis.

- Gesamtertrag auf Zimmerbasis: 7.561.887,50 €/ p.a.
Beide Hotels verfiigen insgesamt iiber 7.910,98 m? Nutzflache, die ausschlieBlich aus den Zimmerflichen ermittelt
wurde.

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 23
Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



Verkehrswertgutachten 11177-ZV/MA -2 K 93/22- [1]1%
iiber das mit zwei Hotels (Hauser 6 und 7) bebaute Grundstiick j/n‘-ll;:“.,l {.’H
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie 9-11

r5m1|u'ersl-§r|diguf|hﬁm Chkelard Bos

33 Zwei Hotels

3.3.1 Artder Gebiude, Baujahre und Auflenansichten

Art der Gebdude: Zwei Hotels
-Hotelnutzung im Erdgeschoss, sowie im 1. - 5. Obergeschoss-
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibungen)

Baujahre: 2017 - 2023 (Fertigstellung fiktiv)

Modernisierungen: Erfordernis der Durchfithrung zahlreicher- Restfertigstellungsarbeiten
(vgl. Ziffer 3.3.5).

Erweiterungsmoglichkeiten: Keine

Auflenansichten: StraBenseitige Klinker-Vorsatzfassaden, sowie:. riickwiértige Putz-
Fassaden mit Warmeddmm-Verbundsystem.

3.3.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss: Ausschlielich Haustechnikbereiche, die nicht der Vermietung zugéng-
lich sind.
Erdgeschoss: a) Fiinf Hotelzimmer (150,56 :m? Nfl.) beim Hotel Nr. 6.

b) Flure mit Treppenhausern, Nutzflaichen, mit Pausen- und Mitarbei-
terrdumen, Funktionsrdume, Géaste-Aufenthaltsriume, Lobby, sanitére
Einrichtungen.

1. - 5. Obergeschoss: Flure mit Treppenhéusern,-Hotelzimmer, Personalrdume, Funktions-

raume, sanitire Einrichtungen.

3.3.3 Allgemeine Ausfiihrung und Ausstattung
3.3.3.1 Gebiudekonstruktion (Winde, Decken)

Konstruktionsart: Massiv

Fundamente: Streifenfundamente

Kellerwinde: Beton als sog. ,,Weille Wanne*

Umfassungswande: Beton

Innenwande: Beton, Mauerwerk, bzw. einzelne Trockenbauwénde mit Gipskarton-
beplankung, die Flurtrennwiande der Hotelbereiche als Stahlbeton-
winde.

Geschossdecken: Massivdecken aus Stahlbeton

Hauseingangsbereiche: Ebene Hauszugangsbereiche.

Eingangs- und Notausgangstiiren als wirmegeddmmte Rohrrahmen-
tiren als Alu-Glaskonstruktion/ pulverbeschichtet, teilweise als Auto-
matiktiiren.
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Treppenhiuser:

Bodenbeldge Betonwerkstein
(Eingangsbereich und Podeste):

Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Deckenbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Tiiren: Rohrrahmentiiren als Alu-Glas oder Stahl-Glaskonstruktion
Treppen:
Treppen zum Unter- und Massivtreppen mit Tritt- und Stellstufen, sowie Metall-Geldndern. Der
den Obergeschossen: Stufenbelag besteht aus Betonwerkstein, bzw.-Holz/ Stein

Sechs Personenaufziige:
Bodenbelige: Feinsteinzeug

Wandbekleidungen: Innenglaswande

3.3.3.2 Keller und Dach

Keller:
Bodenbelige: Estrich
Wandbekleidungen: Sichtbeton, bzw. verputzt-und gestrichen
Deckenbekleidungen: Sichtbeton, nur gestrichen
Tiiren: Stahltiiren mit Stahlzargen
Dach:
Dachkonstruktion: Betonplatten
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumenbahneindeckung mit extensiver Begriinung

3.3.3.3 “Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das offentliche Trink-
wassernetz

Abwasserentsorgung: Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz

Energetische Gebdudequalitit: Ein Energiecausweis (§ 79 GEG), liegt noch nicht vor
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3.3.4 Besondere Ausfithrung und Ausstattung
3.3.4.1 Ausstattung der Bereiche im Erdgeschoss und den Obergeschossen

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
Hotelzimmer/ -bereiche// Nutzflachen/

Mitarbeiter-/ Pausenrdume:
Bodenbelige:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiichen:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Flure/ Funktionsrdume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitdre Einrichtungen:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiiren:
Fenster:

Tiren:

Eingangstiiren:

Innentiiren:

Tore:

Teppich iiber Hohlraum- bzw. Doppelbdden
Verputzt und gestrichen, bzw. Raufasertapeten; gestrichen

Verputzt und gestrichen, bzw. Raufasertapeten, gestrichen
(teilweise auch Mineralwolleplatten mit-Dekor)

Fliesen, bzw. PVC
Fliesen, bzw. verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, bzw. Raufasertapeten, gestrichen

Fliesen,-Laminat, Teppich, oder vergleichbares
Verputzt und gestrichen, bzw. Raufasertapeten, gestrichen

Verputzt und gestrichen, bzw: Raufasertapeten, gestrichen

Fliesen
Fliesen (raumhoch), bzw. Feinsteinzeug

Verputztund gestrichen, bzw. Raufasertapeten, gestrichen

a) Aluminiumfenster, isolierverglast/ Warmeschutzverglasung,
sowie grof3formatige Prallscheiben
(Fensterbéanke auflen aus Aluminium/ innen aus Holzwerkstoff, bzw.
Naturstein)

b) AuBlen- bzw. innenliegender Sonnenschutz mit elektrisch betriebe-
nen Leichtmetall-Lamellen

Rohrrahmentiiren als Alu-Glas oder Stahl-Glaskonstruktion mit Oben-
tiirschlieBern, im EG teilweise auch als Automatiktiiren

Holzwerkstofftiiren, beidseitig beschichtet
(bei den Konferenzraumen auch verschiebbare Trennwandanlagen)

Elektrisch zu bedienende Schnelllauf-Rolltore mit Sichtfenster
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Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung/ Liiftung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Gehobene Ausfiihrung der Installation.

Heizung/ Liiftung: Fernwérme-Zentralheizung, sowie zentrale Liiftungsanlage
Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung

Sanitédre Installationen: WCs, Waschbecken, Duschen/ Badewannen/-Urinale

3.3.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Besondere Bauteile: Sechs Personenaufziige

Besondere Einrichtungen: Fest eingebautes Mobiliar bei Theken- bzw. Rezeptionsbereichen wer-
den unter dem Punkt ,,Zubehor Hotelbereiche subsumiert.

Zubehor (allgemein): Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass nicht verbau-
tes Baumaterial (Elektozubehor jeglicher Art, Aluminium-Trennwand-
profile, Gipskartonplatten u.a.), im-Erdgeschossbereich des Gebédudes
zum Teil palettenweise offen herumlag.

Laut Auskunft-des Insolvenzverwalters liegt jedoch keine Zubehorei-
genschaft-fiir diese Gegenstdnde vor; da diese entweder dem Eigen-
tumsvorbehalt des' Lieferanten unterfallen oder Teil der Insolvenz-
masse sind.

Eine Beriicksichtigung im Gutachten findet demnach nicht statt.

Zubehdr (Hotelbereiche): Es wird die Deutschen Hotelklassifizierung /DEHOGA/ 3 Sterne zu-
grunde gelegt:

Innenausstattungen der-Hotelzimmer, sowie der 6ffentlichen Bereiche
mit-Sitzgruppen,-Mobiliar, Bilder, beweglichen Lampen, Elektroge-
riten, Fernsehgerdten, Minibar, (Ankleide)spiegel, Kofferablage, Bett-
wasche, Zusatzkissen, Bad/WC-Einbauten (ohne Sanitirobjekte),
Wasch- und Reinigungszubehor, Nahzeug, Schuhputzutensilien.

Anmerkung: Aufgrund umfangreicher Recherchen im In- und Ausland bei mehreren
Fachfirmen flir Hotelausstattung, wurde anhand der unterstellten deut-
schen Hotelklassifizierung /DEHOGA/ 3 Sterne), pro Zimmer eine
Kostenspanne von 8.000 — 10.000.- € (zzgl. MwSt.), ermittelt.

Es werden 9.000.- € (rd. 10.700.- € incl. MwSt.), pro Zimmer als
sachverstidndig plausibel erachtet, was einen Gesamtbetrag von rd.
4.900.000.- € ergibt.

Der Betrag umfasst die Kosten fiir Material, Einzelobjekte und
Arbeitszeit, ohne Demontage oder Riickbau, sowie kein Mobel-
Leasing. Betrachtungszeitraum sind die Jahre 2020 — 2023.

Hierbei sind Zubehorteile auf Fluren und Wartebereichen, sowie die
genannten fest eingebauten besonderen Einrichtungen wie z.B. bei
Theken-/ Rezeptionsbereichen Lobbys, in diesen Zimmerkosten antei-
lig mit enthalten.

Belichtung und Besonnung: Gut bis befriedigend
Grundrissgestaltung: ZweckmaBig und funktional
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Bauschiden/ Bauméngel/ Die nachfolgende Aufstellung basiert im Wesentlichen auf den
Restfertigstellungsmafinahmen: Bautenstandsermittlungen des Projektmanagements, mit Stand
vom 10.11.2022 (Baubegehung 19.09.2022).

Einzelne Ergiinzungen (insbesondere bei den technischen Anlagen,
beim Ausbau und den Dachflichen) hierzu, wurden im Rahmen
der Ortsbesichtigung vom Sachverstindigen vorgenommen.

Hierbei wurde festgestellt, dass sich der Ausbau der Hiuser 6 und
7 noch im ,,Anfangsstadium* befindet.

1. Allgemeine Aufwendungen im Bereich der Wege und Gehwege
(Unterbau, Randsteine, Pflasterung, Entwisserungsrinnen, Bodenein-
laufe, Kabelschéchte, Bepflanzung, einzelne Beleuchtung).

2. Aufwendungen beim Rohbau. Dieser ist-zu 100 % hergestellt.

e Bei den Dachfldchen betragt der Fertigstellungsgrad 40 %.

Rohbau (zu 100 %/ fertiggestellt),~ - Klempnerarbeiten, Dachabdich-
tungsarbeiten, Dachentwésserung; Absturzsicherungen/ Sekurantensys-
tem (zu rd. 50 % fertiggestellt), Dachbelag und technische Aufbauten/
Heizung/ Liiftung/ Sanitir und Elektro (komplett fehlend).

Aufgrund der nur teilweise hergestellten Dachabdichtung ist es bereits
zu Feuchtigkeitsschidden ~durch Wassereintritt gekommen. Hierbei
wurden ebenfalls die bereits hergestellten Dachabdichtungen besché-
digt.

ImBereich des Flachdachs haben sich groBfléchige, zwischen 1 und 3
cm tiefe Wasseransammlungen in Mulden gebildet. Offensichtlich ist
die Dammschicht einseitig 'zusammengesackt, so dass die Ablaufe
nicht mehr erreicht werden konnen. Die bereits teilweise vorhandene
Dachisolierung muss komplett entsorgt und neu aufgebaut werden.

o. Die Fassadenfldchen wurden zu rd. 55 % hergestellt.

Rohbau (zu 100 % fertiggestellt), Glas-/ Metallfassaden, Fenster (zu rd.
75 % fertiggestellt), Klinkerfassaden (zu rd.60 % fertiggestellt), Wir-
medamm-Verbund-System und Aullenputz (zu rd. 50 % fertiggestellt),
Klempnerarbeiten (zu rd. 25 % fertiggestellt/ Attika und Fallrohre
fehlen), Sonnenschutz komplett fehlend.

3. Die Technische Gebdudeausstattung (TGA) sowie der Innenausbau
wurden zu rd. 5 % fertiggestellt:

e  Untergeschosse:

(Miillraum, Kellerrdume, Heizraum).

Liftungsanlage, kiltetechnische Anlagen, Abwasser- und Regenwas-
ser-Entsorgung, Heizungsstralen, SanitérstraBen, Heizkreisuntervertei-
ler, Pufferspeicher, MSR Elektro-Schaltschrank, Schmutzwasser-
Hebeanlage, sind entweder fehlend, oder unvollstindig erstellt.

Metallstinderwidnde, Trockenbauarbeiten, Putz- und Stuckarbeiten,
Doppelbdden, Estricharbeiten, Fliesenarbeiten, sonstige Bodenbelags-
arbeiten, Tiiren innen, Maler- und Lackier-/ Tapezierarbeiten, Metall-
bau- und Schlosserarbeiten, Tischlerarbeiten, SchlieBanlage, Beschil-
derung, wurden zu rd. 5 % fertiggestellt.

e Erdgeschosse/ 1.-5. Obergeschosse:

Metallstinderwiande, Trockenbauarbeiten, Putz- und Stuckarbeiten,
Doppelboden, Estricharbeiten, Fliesenarbeiten, sonstige Bodenbelags-
arbeiten, Tiren innen, Maler- und Lackier-/ Tapezierarbeiten, Metall-
bau- und Schlosserarbeiten, Tischlerarbeiten, SchlieBanlage, Beschil-
derung, Fenstergriffe, wurden zu rd. 1 - 3 % fertiggestellt.
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Barrierefreiheit: Gemadl § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG), sind ,, bau-
liche und sonstige Anlagen barrierefrei, [...] wenn sie fiir Menschen
mit Behinderungen in der allgemein iiblichen Weise ohne besondere
Erschwernis und grundsdtzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugding-
lich und nutzbar sind. *

Vom Vorliegen der Barrierefreiheit wird nach fiktiver Fertigstellung
ausgegangen. Das Gebaude kann ebenerdig betreten werden. Samtliche
Geschosse sind durch  Personenaufziige erschlossen.

Wirtschaftliche Wertminderungen: Nicht erkennbar

Beurteilung des Allgemeinzustandes: Das Wertermittlungsobjekt hinterldsst (derzeit) einen mit erheblichem
Restfertigstellungserfordernis behafteten Eindruck.

34 Nebengebiude
Nicht vorhanden.

3.5 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche Netz.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist zu rd. 90 % iiberbaut, bzw. in anderer Weise versiegelt.

Es wird unterstellt, dass nicht iiberbaute Freiflichen gértnerisch mit Bdumen, Biischen, Hecken und Zierrasen angelegt
werden.

Die Kosten der ausstehenden Arbeiten im Bereich der-baulichen und nicht baulichen Aulenanlagen werden (pauschal)
mit rd. 650.000.- € beziffert.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit zwei Hotels bebaute Grundstiick in 68165 Mannheim-
Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie 9-11, zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2023 ermittelt.

Grundbuch von Blatt Nr. 1fd. Nr.
Mannheim 111.160 9
Gemarkung Flurstiick Flache
Schwetzingerstadt 5.123/19 3.744 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder-des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu-erzielen wdre.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im néchsten 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 heranzuziechen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen' Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden
des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist:zu begriinden (§ 6 Abs. I.ImmoWertV 21).

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist.es, den Verkehrswert (Marktwert) 1.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im néchsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst 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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4.2.2 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 Gebaude
und der AuBlenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV 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 ergénzend 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 Maf} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation, 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 libereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir ‘eine-Mehrheit-von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die.im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

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

Abweichungen des zu bewertenden-Grundstiicks vom-Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen, ='wie Erschliefungszustand, 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. 1 1.V.m. § 26:Abs. 2 ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende-Bewertung liegt ein i.S.d..§40 Abs. 1 ImmoWertV 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 Hohe (Vergleich mit Bodenricht-
werten-von in etwa-lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden), auf Plausibilitdt iiberpriift
und-als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse 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.

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

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und-auch
e 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr, das Ertragswertverfahren ‘als vorrangig anzuwendendes Verfahren
angesehen.

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

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung, des aus vielen Vergleichskaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige : Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten; Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)
die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

In diesem Zusammenhang hat der BGH 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 Grofien muss Vorrang genieflen, wihrend die andere lediglich zwecks Korrektur des Wertes in beschrinktem
Rahmen beriicksichtigt werden darf.

Es ist vornehmlich dann der Ertragswert mafgeblich, wenn das Grundstiick, das bewertet werden soll, dazu vorgese-
hen ist, nachhaltig Ertrag zu erzielen. Dies ist 7. B. bei-Mietshiiusern und Geschidiftshiusern der Fall.

Ebenso: OLG Hamburg vom 24.04.1970, 1 U 117/69, WM 1070-S, 945 (948).
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der von der Stadt Mannheim/ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte abgeleitete Bodenrichtwert, betrdgt zum Stich-
tag 01.01.2022 fiir gewerbliche Bauflichen im Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks, 1.300,00 €/m? Grundstiicks-

flache.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Richtwertzone

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflichenzahl (GFZ)

Geschossflichenzahl (GFZ)

Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Flache

abgabenrechtlicher Zustand

33103270
Baureifes Land
Gemischte Bauflache
Frei

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

09.05.2023

Baureifes, Land

Mischgebiet (MI)

0,6

3,0-(planungsrechtlich zuldssig)
ca. 5,4 (tatséchlich ausgeiibt)
VI

3.744 m?

Frei

erschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags-,
abgabenfrei nach BauGB oder KAG BW
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4.3.2 Ermittlung des Bodenwertes
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2023
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erléuterungen
tatsichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 1.300,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.300,00-€/m?>

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 09.05.2023 X 1,08 E 01

II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden:Grundstiicksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.404,00 €/m?
Art der Nutzung Gemischte Bauflidche Mischgebiet X 1,00

angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert = 1.404,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende.Beitrage u.d. - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.404,00 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.404,00 €/m?

Flache X 3.744 m?

abgabenfreier Bodenwert = 5.256.576,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert betridgt zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2023 rd. 5.260.000.- €
E 01

Eine Bodenwertsteigerung wird in der Lage des Bewertungsgrundstiicks mit 8 % angenommen.
Entsprechende; Recherchen ergaben, dass der Bodenrichtwert zwischen den Feststellungszeitpunkten 31.12.2020
(1-100.- €).und 01.01.2022 (1.300.- €), um rd. 18 % angestiegen ist.

Laut Riicksprache mit dem Gutachterausschuss der Stadt Mannheim, kann ein ,, Trend “, bzw. die Héhe eines Bodenwert-
anstiegs tiber den 01.01.2022 hinaus, nicht prognostiziert werden. Diesbeziigliche Auswertungen fehlen bislang.
Aufgrund der aktuellen Marktlage, insbesondere des deutlichen Zinsanstiegs bei Hypothekendarlehen, diirfte sich jedoch
eine weitere Bodenwertsteigerung bei 5 - 10 % bewegen.
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus
dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Maflgeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich 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 Gebéude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als unvergédnglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen- zeitlich begrenzt:

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21), grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn-das Grundstiick unbebaut wére.

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 vorldufige 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“ gemifl § 29 ImmoWertV 21
ermittelt werden.:

Hierbei erfolgt zunichst 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-(vorlaufigen) Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem (vor-
laufigen) Ertragswert sachgemif 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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4.4.2  Ertragswertberechnung
Gebiudebezeichnung Mieteinheit marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
50 %

Zimmer 365 Tage Auslastung
(Anzahl) (€/Zimmer) (S) €)

Zwei Hotels Einzelzimmer 340 85,00 10.548.500,00 | 5.274.250,00

Doppelzimmer 115 109,00 4.575.275,00 | 2.287.637,50
Summe 455 15:123.775,00 -7.561.887,50

Das Wertermittlungsgrundstiick wurde am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt.
Die Ertragswertermittlung erfolgt auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Zimmerpreise, auf Grundlage der

fiktiven Fertigstellung (vgl. hierzu auch Ziffer 3.2¢ Nr. 6a und b).

Rohertrag (Logisumsatz)’
Rohertrag (Gesamterlése Waren)?
Rohertrag (sonstige Erlose)’
Gesamtertrige

Bewirtschaftungskosten
65,4 % des Rohertrags (siehe gerundete Einzelaufstellung)

Geschiiftsausfallwagnis (1 %)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,75 % von 5.260.000,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und senstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gemaf3 § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 5,75 % Liegenschaftszinssatz
und n= 40 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl: Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu--und-Abschléige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert?
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

7.561.887,50 €
415.000,00 €
25.000,00 €

8.001.887,50 €

5.233.234,40 €
80.018,87 €

2.688.634,30 €

302.450,00 €

2.386.184,30 €

15,550

37.105.165,00 €
5.260.000,00 €

42.105.165,00 €
0,00 €

42.105.165,00 €
40.000.000,00 €

rd.

2.105.165,00 €
2.100.000,00 €

"' Vgl. hierzu auch Ziffer 3.2c/ Nr. 6b. Die Zimmerpreise sind Nettobetréige (Ziffer 3.2c/ Nr. 5).

2 Diese enthalten die Umsatzerlose aus Speisen und Getrdnken (hier: im Wesentlichen Friihstiick).
Es wird unterstellt, dass 50 % der Reisenden ein Friihstiick einnehmen werden, bei angenommenen 8 € pro Friihstiick.
(8.- € (netto) x 570 Reisende (anhand der Aufteilung Einzel-/ Doppelzimmer) x 50 % (Gdste mit Friihstiick) x 365

Tage x 50 % (Auslastungsquote in den Hotels))

3 Hierunter werden Kleiumsditze, wie z.B. Minibar oder TV eingeordnet. Nicht enthalten sind durchlaufende Posten, wie

z.B. die Kurtaxe und die Mehrwertsteuer
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Anmerkung:
a) Die Ertragswertermittlung weist einen Wert von rd. 2,1 Mio. € aus.

Aufgrund dieses Ergebnisses miisste aufgrund der Vorgaben in der ImmoWertV 2021 (eigentlich) von der Frei-
legung des Grundstiicks ausgegangen werden. Es hiitte ein sog. ,,Liquidationswert“ des fiktiv freigelegten Grund-
stiicks, abziiglich der Freilegungskosten berechnet werden miissen.

Dieser Ansatz wird ausdriicklich von hier aus nicht verfolgt.

Grund fiir das o.a. Ergebnis sind (auch) die erheblichen Kosten fiir Restfertigstellungsaufwendungen und die
Beseitigung von sonstigen Bauschiiden, sowie die immensen, durch entsprechende Vermietungsansitze bei den
Zimmern nicht kompensierbaren Kostensteigerungen zwischen Ende 2019 und dem Wertermittlungsstichtag (vgl.
hierzu auch S. 34/ 35 (objektspezifische Grundstiicksmerkmale)).

Allein diese Kosten betragen rd. 4.200.- €/ m? Nutzfliiche. Hinzu kommt, dass der Bodenwert noch zu rd. 50 %
aufgebraucht werden wiirde.

Die Ertragswertwertermittlung zeigt des Weiteren deutlich die UNRENTIEREICHKEIT des Investments auf!

Neben hohen Restfertigstellungskosten kommen fehlende Pkw-Stellpldtze (vgl. Ziffer 2.5.3), die u.a. auch eine
unterdurchschnittliche, d.h. unwirtschaftliche Auslastung zur Folge haben, hinzu:

Aus dem marktangepassten vorliufigen Ertrag? (Ziffer 4.4.2), konnen zur Plausibilisierung dieses Ergebnisses,
die (iiblichen) Erstellungskosten pro Gistezimmer im Grofiraum Mannheim:ermittelt werden.

Die Kosten betragen fiir das Wertermittlungsobjekt (Hotel Garni mit-gehobener “Ausstattung (vgl. Ziffer 3.1c¢)),
rd. 91.980.- €. Dieser Wert beschreibt somit den abselut oberen Bereich der iiblichen Spanne von 70.000.- bis
90.000.- € pro Gistezimmer.

Ob dariiber hinaus Mafinahmen zur Umplanung,-z.B: als Jugendherberge, oder Wohn- und Geschiftshaus, ein
wirtschaftlich sinnvolleres Ergebnis versprechen .wiirden, miisste, auch-unter Beriicksichtigung der bei einer
Neuplanung nicht vorhandenen Pkw-Stellplitze-(vgl. Ziffer 2.5.3), gepriift werden. Dieser Ansatz war jedoch
nicht Auftragsgegenstand. Im Gutachten wird nur vom planungsrechtlich'gesicherten Rechtsstand ausgegangen.

b) Beim Stadtquartier Postquadrat handelt es sich um eine geschlossene Quartierbebauung (vgl. Ziffer 2.1.2).

Ein Abbruch eines einzelnen Gebiudes -hieraus wire zum einen stiidtebaulich kaum vertretbar, so dass die Fertig-
stellung des Wertermittlungsgebidude und aller weiteren, bislang unfertigen Baulichkeiten auf den Nachbar-
grundstiicken des Postquadrats; von hier aus als sicher angesehen wird — unabhiingig davon, in welcher Hohe sich
die hierzu erforderlichen Kosten bewegen werden.

¢) Zum anderen wiirde ein' Marktteilnehmer nach einem fiktiven Abbruch, ein Gebédude in exakt der gleichen
Dimension errichten (miissen), da dies aufgrund der Baugenehmigung und der Gesamtsituation vor Ort so vorge-
geben ist.

Aus diesem Grund wird folgender Ansatz gewiahlt:

Der vorliufige Ertragswert der baulichen Anlagen i.H. von rd. 36,0 Mio. € (ohne Auflenanlagen), beinhaltet auch
den (derzeit fertiggestelliten) Rohbau ohne einzelne Mafinahmen an der Gebiudehiille.

Es wird hierbei der iiberschligige Rohbau-Anteil (,.Hiille dicht*), aus diesem vorliufigen Ertragswert herausge-
rechnet. Dabei kann-angenommen werden, dass sich die Alterswertminderung des ab 2017 erstellten Gebédudes
und die iiber| diesen Zustand hinausgehenden und noch fertigzustellenden wesentlichen Gebiudebestandteile
(Fenster) im EG und die Teile der Fassaden, in etwa ausgleichen werden.

Die Kosten zur Sanierung der Dachfléichen (Beseitigung von Feuchtigkeitsschiiden) und die Restarbeiten bei den
Fassaden und EG-Fenstern werden als ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale“ entsprechend
beriicksichtigt (vgl. Ziffer 3.3.5/ Bauschdden/ Nr. 2). Der so ermittelte Betrag wird den fiktiv freigelegten Boden-
wert (rd. 5.260.000.- €), zugeschlagen.

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 36.000.000,00 € €
x 40 % als ,,Rohbauanteil“ (gerundet) = 14.400.000,00 € €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 4.300.000,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.260.000,00 €
Wert, abgeleitet aus dem anteiligen Ertragswert (gerundet) rd. 15.000.000,00 €
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4.43 Erliuterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufe

AuBenwénde
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warme-
Standardstufe 4 N
ddmmung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel; schweres Massivflachdach; besondere Dachform; iiberdurchschnitt-
Standardstufe 4 > -
liche Dammung (nach ca. 2005
Fenster und Aufentiiren
Standardstufe 4 Drelfachyerg.lasung, "Sonnenschutzglas, aufwendigere . Rahmen;. hoherwertige Tiiranlagen,
Automatik-Eingangstiiren

Innenwénde und -tiiren

Sichtmauerwerk, Massivholztiiren, Schiebetiirclemente;. Glastiiren, Innenwénde fiir flexible
Standardstufe 4 Raumkonzepte (groBere statische. Spannweiten der Decken), Flurzwischentiiren, rollstuhl-
gerechte Bedienung

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 4 hoherwertigere abgehingte-Decken, grole Spannweiten
Fufboden
Standardstufe 4 Natl..-lrstemplatten, hochwel.*tlge Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbdden auf
geddmmter Unterkonstruktion
Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 4 Je.Raum ein Duschbad mit WC

Heizung

Standardstufe 4 FuBBbodenheizung; Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslédsse; hochwertige Abdeckungen, hochwertige Beleuch-
tung; 'Doppelboden mit Bodentanks zur Verkabelung; ausreichende Anzahl von LAN-

Standardstufe 4 Anschliissen;-dezentrale Liiftung mit Warmetauscher, Messverfahren von Verbrauch, Rege-
lung von Raumtemperatur und Raumfeuchte, Sonnenschutzsteuerung; elektronische Zu-
gangskontrolle; Personenaufzugsanlagen
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Nutzflichen

Die Nutzflachen und die Anzahl der Hotelzimmer wurden entsprechenden Aufzeichnungen in der Bauakte entnommen.
Hiernach verfiigt Haus 6 {iber 130, sowie Haus 7 {iber 325 Hotelzimmer mit Zimmergréfen zwischen 18,94 — 30,98 m?
(Haus 6), bzw. 13,54 — 16,68 m? (Haus 7). Die gesamte Nutzfldche der Hotelzimmer betrdgt 7.910,98 m?.

Rohertrag

a) Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete-umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
aus der Mietpreissammlung/ umfangreichen Recherchen vor Ort des Sachverstindigen; den Auswertungen des Gut-
achterausschusses der Stadt Mannheim, den Auswertungen (auch) einer deutschlandweiten Befragung und Recherche als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

b) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Mannheim hat fiir-das Jahr 2020-Rohertragsfaktoren fiir
gewerblich genutzte Grundstiicke wie folgt abgeleitet: Eine Spanne von-10,3 - 16,3 und:20 - 40 Jahren Restnutzungs-
dauer. Der Auswertung lagen lediglich 6 Kauffille zugrunde. Der Teilmarkt ,,Hotel” wurde hierbei nicht betrachtet.

Diese Werte sind fiir sich allein gesehen zu ungenau.

Sie diirfen nur als ,,zusétzliche Informationsquelle” betrachtet werden. Es fehlen;u.a. entsprechende Differenzierungen
hinsichtlich Objektgrofien (Genauere Nutzungsangaben, GroBle der “einzelnen Einheiten im Objekt), Baujahre,
(genauere) Restnutzungsdauerangaben, Anzahl der Geschosse, Anbauart). Aulerdem-ist die geringe Anzahl der
Kauffalle fiir eine (alleinige) sachgerechte Aussage ungeeignet.

Bewirtschaftungskosten
Die Gesamtkosten stellen sich wie folgt dar:

Kostensituation realistisch % Euro

° Aufwand Warenverbrauch 3,0 240.056,62
e  Personalaufwand 33,6 2.688.634,10
° Rendite/ Unternehmerlohn 4,8 384.090,58
e  Energicaufwand 4,5 360.084,91
e  Steuern/Versicherungen/ Beitrage/ Gebiihren 2,0 160.037,73
e  Betriebs-und Verwaltungsaufwand 12,0 960.226,38
e ‘Instandhaltung/ Reparaturen 5,0 400.094,32
e Geringwertige Wirtschaftsgiiter (GWG), incl. die Ersatzbeschaffung fiir 0,5 40.009,43

Glaser, Geschirr, Besteck, Leichtmittel und Kleingeréten

Bewirtschaftungskosten 65,4 5.233.234,40
° Geschiéftsausfallwagnis 1,0 80.018,87
Gesamtkosten 66,4 5.313.253,20

Quelle: Betriebsvergleiche (vgl. Ziffer 1.3), sowie eigene Recherchen vor Ort
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Liegenschaftszinssatz
a) Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der der Auswertungen des Gutachteraus-
schusses der Stadt Mannheim, sowie eigener Ableitungen und Recherchen des Sachverstdndigen bestimmt und angesetzt.

b) Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Mannheim hat fiir das Jahr 2020 Liegenschaftszinssitze fiir
gewerblich genutzte Grundstiicke wie folgt abgeleitet: Eine Spanne von 4,5 - 6,3 % und 20 - 40 Jahren Restnutzungs-
dauer (2019: 4,1 - 6,4). Der Auswertung lagen lediglich 6 Kauffalle zugrunde.

Diese Werte sind fiir sich allein gesehen zu ungenau.

Sie diirfen nur als ,,zusétzliche Informationsquelle” betrachtet werden. Es fehlen u.a. entsprechende Differenzierungen
hinsichtlich Objektgrofien (Genauere Nutzungsangaben, Griofle der einzelnen Einheiten im.-Objekt), Baujahre,
(genauere) Restnutzungsdauerangaben, Anzahl der Geschosse, Anbauart). Auflerdem ist die geringe Anzahl der
Kauffille fiir eine (alleinige) sachgerechte Aussage ungeeignet.

b) Eigene Recherchen/ Auswertungen haben ergeben, dass sich Liegenschaftszinssétze fiir die-Betriebsart ,,Hotel Garni‘
im Bereich von 5,5 — 6,5 %, die von sog. ,,Vollhotels*, also umfassendem Restaurations- und Gaststittenbetrieb, auf-
grund des deutlich hoheren Betriebsrisikos, bei ca. 6,5 — 7,5 % bewegen. Im Gutachten wird ein Liegenschaftszinssatz
i.H. von 5,75 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung-der NHK gewihlten Gebdudeart sowie
dem Gebédudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus iiblicher-Gesamtnutzungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

a) Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht-in den Wertermittlungsansdtzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des)Objekts korrigierend beriicksichtigt. Es wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass die nachfolgend aufgefiihrten:Aufwendungen nicht auf differenzierten Kostenschétzungen einer hier nicht be-
auftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschitzt wurden.

D.h., die MaBBnahmen werden-in-dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potenzieller Kéiufer (verniinf-
tig denkender Marktteilnehmer)-bei seiner-Kaufentscheidung einschétzen und in den Kaufpreisverhandlungen iiblicher-
weise durchzusetzen versuchen wiirde.-Die im Zuge der:spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatséchlich entste-
henden Kosten kdnnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Es handelt sich um-Mittelwerte unter Beriicksichtigung der gesetzlichen MwSt. Bei den Kostenansdtzen ist auch eine
eventuelle Entsorgung von Altmaterial mit umfasst.

b) Zwar.ist die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden nach den am Wertermittlungsstich-
tag dafiir-aufzubringenden-Kosten eine:von der Rechtsprechung grundsétzlich anerkannte Methode. Gleichwohl darf
diese Wertminderung nicht gleichgesetzt werden mit den Kosten ihrer Beseitigung.

Insbesondere bei-dlteren Gebiduden, die trotz des Vorhandenseins eines Modernisierungs- und Instandsetzungsstaus
(noch) voll nutzbar sind, haben derartige Méngel des Gebaudes lediglich einen, um einen Bruchteil der erforderlichen
Schadensbeseitigungskosten geminderten Verkehrswert zur Folge. Dies auch bei erheblichem Instandsetzungsstau. In
Einzelfallen wirkt sich ein Instandsetzungsstau hinsichtlich der Wertminderung nicht aus (FG Berlin-Brandenburg, Urtei-
le vom 10.06.2015 - 3 K 3.248/11, bzw. 3 K 3.151/13).

Die ImmoWertV fordert in § 8 Abs. 3, dass “Baumiingel und Bauschéiden durch marktgerechte Abschlige, oder in
anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden konnen, soweit dies dem gewdohnlichen Geschiiftsverkehr ent-
spricht...«.

Hierbei kommt ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich besei-
tigt werden muss. Alle anderen Kostenanséitze miissen in Form einer Alterswertminderung, einer Marktanpas-
sung, oder in anderer geeigneter Form dem Grundstiickszustand angepasst werden (vgl. [2]).
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In diesem Zusammenhang fiihrt der BGH im Urteil vom 24.01.1963 III ZR 149/61, ergidnzend aus:
»Denn die Instandsetzungskosten werden hiufig, wenn nicht in der Mehrzahl der Fille, die Werterh6hung iibersteigen,
die die Sache durch die Instandsetzung erféhrt.

Sind bereits die Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fiir deren gemeinen Wert, schon weil die Herstel-
lungskosten im Verkehr als gleichwertig angesehener Sachen sehr verschieden sein konnen [...], so gilt das umso mehr
fiir die Instandsetzungskosten, die regelmiBig weniger iiberschaubar sind als die Herstellungskosten und im Verhéltnis
meistens hoher liegen als diese [...]. Der Verkehrswert einer beschiddigten Sache, z.B. eines ‘Hauses, wird daher - oder
kann mindestens - in vielen Fillen hoher sein als der Verkehrswert des Hauses in unbeschidigtem Zustand abziiglich der
Instandsetzungskosten.

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung
insg.
e a) Veranschlagte Kosten fiir die Durchfiihrung der unter Ziffer 3.3.5 (Bauschaden) - 5.500.000,00 €

genannten RestfertigstellungsmafBnahmen (Feststellungen des Projektmanagements
vom 10.11.2022)

e  Allgemeine Preissteigerung zwischen 04/2019 und 06/2023 (rd:-35 %) - 1.925.000,00 €

e b) Uberschligig veranschlagte Kosten fiir die Durchfiihrung der unter Ziffer 3.3.5 - 600.000,00 €
(Bauschdden) genannten (Feuchtigkeitsschdden aufgrund unzureichender Dachent-
wasserung, bei ca. 3.600 m? Dachflache)

e ¢) Uberschligig veranschlagte Kosten fiir die Durchfiihrung der unter Ziffer 3.3.5 - 22.000.000,00 €
(Bauschdden) genannten Positionen Ausbau und Technische Gebdudeausstattung
(TGA)

e d) Uberschligig veranschlagte Kosten fiir die Durchfithrung der unter Ziffer 3.5 - 650.000,00 €
genannten Bauschidden

e  Veranschlagte Kosten gemal Ziffer 3.3.5 (Zubehor) - 4.900.000,00 €

° Unvorhergesehenes, bzw. erforderliche Zusatzleistungen - 3.557.500,00 €

(fiir die Leistungen Ziffern 3.3.5/ Zubehor und Bauschédden, sowie 3.5):
Wiederaufnahme des-Projekts/ Projektierung, eventuell erforderliche Umplanungen,
Lieferengpésse bei Baumaterial und Anlagentechnik (rd. 10 %)

Summe (gerundet) -40.000.000,00 €

Zu a)
Die genannte Kalkulation stammt im. Wesentlichen vom Projektmanagement zum Bautenstand vom 19.09.2022.
Grundlage hierzu war die Berechnung der reinen Baukosten von 04/2019.

Zu b, ¢ und d)
Einzelne Positionen wurden vom Sachverstindigen bestimmt (Schiden an der Dachfliche, Ausbau und Techni-
sche Gebiudeausstattung (teilweise), sowie Aullenanlagen)

Bei den o.a. Mallnahmen ist eine zeitnahe Durchfiihrung geboten,
Die Kosten hierfiir werden deshalb zu 100 % in Ansatz gebracht.

Aufgrund der derzeitigen, durch die Corona-Krise und die Kriegshandlungen in Europa hervorgerufenen
Rohstoffverknappung in Deutschland und dem Weltmarkt, sowie den erheblichen Einschrinkungen bei der
Beauftragung von Handwerkerfirmen, ist durchaus davon auszugehen, dass die o.a. Schadensbeseitigungskosten
noch deutlich ansteigen werden.

Es ist deshalb ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die ausgewiesenen Wertbeeinflussungen nur als grobe
Schéiitzungen anzusehen sind!

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 41
Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



Verkehrswertgutachten 11177-ZV/MA -2 K 93/22- [1]1%
iiber das mit zwei Hotels (Hauser 6 und 7) bebaute Grundstiick ﬂﬁ {.’H
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie 9-11

r5m1|u'ersl-§r|diguf|hﬁm Chkelard Bos

4.5 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich
vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt,
Heinrich-von-Stephan-Strafle 9-11,

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
Mannheim 111.160 9
Gemarkung Flurstiick Flache
Schwetzingerstadt 5.123/19 3.744'm?

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.05.2023 mit rd.

15.000.000.- €

(fiinfzehnmillionen Euro)
ermittelt.

Karlsruhe, den 15.06.2023

Ekkehard Bos

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

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I 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 geéindert 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. Marz 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. IS. 1467, 1468), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes-vom 02. Juni-2021 (BGBL. I S. 1387).

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch. Gesetz vom 28. Sept. 2009
(BGBI.18S. 3161).

ZVG:
Zwangsversteigerungsgesetz — vom 01. Januar 1900, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juni 2022 (BGBI. I S. 959).

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

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 Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet.die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung).
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Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2023.

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2023.

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-;.Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie ‘Bodenordnung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Sinzig 2023.

Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnfldchenberechnung. und Mietwertermittlung
(Sprengnetter - Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - WMR) vom 18.Juli 2007.

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

Marktdatenableitungen des ortlich zustéindigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte.
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig:
Gerady/ Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung, Miinchen, 2023.

Réssler/ Langner/ Simon/ Kleiber: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand Verlag,
7. Auflage.

Kleiber/ Simon/ Weyers: Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
1991.

BKI: Kostenplanung im Hochbau/ Neubau, Stuttgart 2023

Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel:. Baukosten 2021/ 2022- Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/
Umnutzung, Essen 2022~ 23. Auflage.

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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5.4 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten.

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

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

Die Haftung besteht in diesen Féllen nur bei Verletzung von sog. ,,Kardinalpflichten®.

Die Rechtsprechung versteht unter ,,Kardinalpflichten* solche Verpflichtungen;."deren Erfiillung die ordnungsgemdifie
Durchfiithrung des Vertrags iiberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmdifig
vertraut und vertrauen darf" - also die vertraglichen Hauptpflichten.

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

Unabhiéngig von einem Verschulden des Sachversténdigen bleibt eine etwaige 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 Sachverstidndigen ist ausgeschlossen fiir vermeintliche Schiden an Datenbestinden jedweder Art. Die
ordnungsgemale, zeitnahe und regelméBige 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 Betriebsangehorigen des
Sachverstdndigen fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, 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 veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlich werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Allgemeine Begriffserliuterungen
6.1 Erliduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafB3er 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 Gebédude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken -odet Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiireine {ibliche Nutzung marktiiblich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung ‘des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskesten -umfassen die Betriebskosten, die Instand-
haltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis, sowie die hotelspezifischen Kosten i.S. Ziffer 4.4.2.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Mietriickstinde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist; entsteht. Es dient auch zur Deckung
der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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.

Hotelspezifische Bewirtschaftungskosten’

a) Aufwand fiir Warenverbrauch

Resultierend aus Warenverbrauch Speisen, Warenkosten Getrdnke, sowie. Warenkosten Sonstige. Der Warenaufwand
beziffert den tatsdchlichen Verbrauch an Lebensmitteln:und Handelswaren zu Einstandspreisen, d.h. ohne Mehrwertsteu-
er, jedoch einschlieBlich Fracht, Rollgeld; Verpackung, Zoll, Verbrauchssteuern, wie Sektsteuer usw.; berechnet aus dem
Warenkauf, zuziiglich des Inventurbestandes am Beginn-der Rechnungsperiode und abziiglich des Inventurbestandes am
Ende der Rechnungsperiode.

b) Personalaufwand

Hierunter fallen alle Aufwendungen fiir das Person, einschlieBlich der gesetzlichen und freiwilligen sozialen Leistungen,
einschlieBlich Sachleistungen aller Art wie Kost und Logis-(bewertet nach amtlichen Richtsdtzen), Fahrgeld usw., sowie
sonstige personalbezogene-Aufwendungen fiir Dienstkleidung, Inserate fiir Personalwerbung usw.

¢) Energieaufwand

Hierunter fallen'die-Aufwendungen fiir Strom,.Gas, Wasser, Heizung um Klimatisierung. Der Verbrauch von Brennstof-
fen, Energie und-dergleichen, sowie von sonstigen Betriebsstoffen, incl. der Bestandverdnderung wird vom Aufwand fiir
Warenverbrauch getrennt ausgewiesen. Er umfasst z.B. das Entgelt fiir Heizol, Strom, Gast, Wasser.

d) Steuern/ Versicherungen/ Beitrige/ Gebiihren

Die Steuern umfassen-alle Steuern, die nicht ertragsabhingig sind (z.B. Grundsteuer). Die Versicherungsbeitridge umfas-
sen alle Versicherungsprdmien mit Ausnahme der Kfz-Versicherung. Zu den Gebiihren gehdren die Abgaben, die fiir
bestimmte-Leistungen des Staates bezahlt werden, wie Eich- oder Rundfunkgebiihren. Beitrdge sind Zahlungen zu ge-
setzlich-vorgeschriebenen Vereinigungen (Beitrdge zur Arbeitgebervereinigung sind keine Beitrdge in diesem Sinne und
werden unter Betriebs- und Verwaltungsaufwand gebucht).

e) Betriebs- und Verwaltungsaufwand

Unter den Betriebs- und Verwaltungsaufwand fallen zum einen die Aufwendungen fiir die Kraftfahrzeughaltung, soweit
sie betriebsbedingt sind. Hierzu zdhlen Treibstoff, Instandhaltung, bzw. Reparaturen, Fahrzeugversicherungen, Kfz-
Steuer und sonstige laufende Betriebskosten. Eventuelle Aufwendungen fiir Fahrpersonal, Miete/ Leasing fiir Kraftfahr-
zeuge sind in den entsprechenden Positionen enthalten. Zum anderen werden in dieser Aufwandsposition die Aufwen-
dungen fir Waschereinigung, Reinigungsmaterial, eventuelle Zimmerfremdreinigung, Zeitungen und Zeitschriften,
Biiromaterial, Porte, Telefon, Werbung und Marketing, Provisionen, sowie Rechts- und Beratungsaufwendungen erfasst.

! Treugast Solutions Group, Miinchen 2019
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Ertragswert/ Rentenbarwert (§§ 29 und 34 ImmoWertV 21)

Dies ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem
Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieSlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkiinfte aller wiahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag - sind wertmdBig 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der. Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen 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 berticksichtigt sind.

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

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in-denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ord-
nungsgemafer 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
Gebédudes bzw. der Gebdudeteile abhéngig.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz ausiiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)bezeichnet die. Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art
der baulichen Anlage und dem-den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschreibungs-
modell auf der Basis-der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen bau-
lichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschéden (siehe auch die nachfolgen-
den Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).
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Bauméngel und Bauschéiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen-zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsiitzlich 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. 4. Funktionspriifungen, Vorplanungen und Kostenschétzun-
gen angesetzt sind.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Zwei Hotels (Hauser 6 und 7) )
Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Ortslage

Anlage 2:

Zwei Hotels (Hauser 6 und 7)
Auszug aus dem Stadt(teil)plan mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 3:

Zwei Hotels (Héauser 6 und 7)
Auszug aus der amtlichen Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Anlage 4:

Zwei Hotels (Héauser 6 und 7)
AuBenansichten

Foto 1

Ansicht von Siiden

Anlage 5:

Zwei Hotels (Hauser 6 und 7)
AuBenansichten

Foto 2

Ansicht von Westen

Anlage 6:

Zwei Hotels (Héauser 6 und.7)
AuBenansichten

Foto 3

Ansicht von Norden

Anlagen 7.1 und 7.2:

Zwei Hotels (Hauser'6 und 7)

AuBenansichten/ Bauschaden

Fotos 4 und-5

Ausstehende ' Rest-Fertig-Stellungsarbeiten im Bereich der stralenseitigen AuBen-
fassaden

Anlagen 8.1 und 8.2:

Zwei Hotels (Hauser 6 und 7)

~AuBenanlagen-

Fotos 6 und 7

Unfertige AuBlenanlagen im vorderen und riickwartigen Grundstiicksbereich

Anlagen 9.1 — 9.6:

Zwei-Hotels (Hauser-6 und 7)
Treppenhausbereiche/ Aufzugschichte
Innenansichten

Fotos 8:-.13

Anlage 10:

Hotel (Haus 6)
Untergeschoss
Grundrissplan

Anlage-11:

Hotel (Haus 7)
Untergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 12.1 - 12.5:

Zwei Hotels (Héauser 6 und 7)
Untergeschoss
Innenansichten

Fotos 14 - 18

Anlage 13:

Hotel (Haus 6)
Erdgeschoss
Grundrissplan
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Anlage 14:

Hotel (Haus 7)
Erdgeschoss
Grundrissplan

Anlagen 15.1 — 15.6:

Zwei Hotels (Hauser 6 und 7)
Erdgeschoss

Innenansichten

Fotos 19 - 24

Anlage 16:

Hotel (Haus 6)
1. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 17.1 - 17.3:

Hotel (Haus 6)
1. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 25 - 27

Anlage 18:

Hotel (Haus 6)
2. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 19.1 — 19.6:

Hotel (Haus 6)
2. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 18 - 23

Anlage 20:

Hotel (Haus 6)
3. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 21.1 —21.5:

Hotel'(Haus 6)
3. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 18 - 23

Anlage 22:

Hotel (Haus 6)
4. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 23.1-23.5:

Hotel (Haus 6)
4. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 39 —43

Anlage 24:

Hotel (Haus 6)
5. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlage 25.1 — 25.6:

Hotel (Haus 6)
5. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 44 — 49

Anlage 26:

Hotel (Haus 6)
Dachdraufsicht
Grundrissplan
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Anlage 27: Hotel (Haus 7)
Dachdraufsicht
Grundrissplan

Anlagen 28.1 und 28.2: Zwei Hotels (Héuser 6 und 7)
Dachdraufsicht
Innenansichten
Fotos 50 und 51

Anlage 29: Zwei Hotels (Hauser 6 und 7)
Auszug aus der amtlichen Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Anlage 30: Hotel (Haus 7)
1. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 31.1 —31.6: Hotel (Haus 7)
1. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 52 — 57

Anlage 32: Hotel (Haus 7)
2. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 33.1 —33.6: Hotel (Haus 7)
2. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 58 =63

Anlage 34: Hotel (Haus 7)
3./0Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 35.1 —35.6: Hotel (Haus 7)
3. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos:64 — 69

Anlage 36: Hotel (Haus-7)
4. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlage 37.1 —37.5: Hotel (Haus 7)
4. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 70 — 74

Anlage 38: Hotel (Haus 7)
5. Obergeschoss
Grundrissplan

Anlagen 39.1 —39.6: Hotel (Haus 7)
5. Obergeschoss
Innenansichten
Fotos 75 — 80
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Offentlich bestellter und vereidigter", sowie
zertifizierter? Sachverstindiger fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken E.E!I:I'ITJE-I"SI'EI'II::I igenb[im Ek |-|IE'|'IEI'I,'| Eﬁlﬁ-
Amtsgericht Mannheim 15.05.2024
-Vollstreckungsgericht- Az.: 11317-ZV/IMA
Bismarckstralie 14 Gesch.-Z.: 1 K 10/24 u.a.
68159 Mannheim Re.: 32/24

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.des § 194 Baugesetzbuch der

jeweils 1/374 (bzw. 2/374) Miteigentumsanteile am gemeinschaftlichen:Eigentum des mit. einer Tiefgarage bebauten
Grundstiicks in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt/ Heinrich-von-Stephan-Strafie, verbunden mit den jeweiligen
Sondereigentumen an der Tiefgarage, die die Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/119, 22 — 29:und 32 unterbaut.

Grundbuch'von Blatt Nr. Ifd. Nr. Gemarkung Flurstiick Nr.
Mannheim siehe Abschnitt I 1 Schwetzingerstadt 5.123/31

Die Verkehrswerte der einzelnen Teileigentumseinheiten
wurden zum Stichtag 10. April 2024 ermittelt
und sind in den jeweiligen Fallakten (Abschnitte V — VII) ersichtlich
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Teileigentume (Sondereigentume (Tiefgaragen-Stellpldtze) im Unter-
geschoss) an einem, mit einer Tiefgarage bebauten Grundstiicks, die die
Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/ 19, 22 — 29 und 32 unterbaut.

Objektadresse: 68169 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie

Grundbuchangaben: Amtsgericht Mannheim
Grundbuch von
Mannheim Blatt Nr. (siehe Register I;,Gliederung nach Verfahren®)
BV-Nr.1  Heinrich-von-Stephan-Strafle
Gebaude- und Freifldchen

Katasterangaben: Gemarkung Schwetzingerstadt
Flst. Nr. 5.123/31
40 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber, Eigentiimer, WEG- und Zwangsverwalter
Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Vollstreckungsgericht-
Bismarckstrafle 14
68159 Mannheim

Auftrige vom
03.04.2024/12:04:2024/24.04.2024/ 30.04.2024/ 31.05.2024

Eigentiimer Ist dem Gericht bekannt
(It. Grundbuch):

WEG-Verwalter: Ein. WEG-Verwalter wurde bislang nicht bestellt. Die Verwaltung
erfolgt demnach durch die Teileigentiimer in eigener Zustindigkeit
(§ 9 WEGQG).

1.3 Angaben zum-Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
(Beschliisse des AG Mannheim/ siche Abschnitt I).

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag: 10. April 2024
Tag-der Ortsbesichtigung: 10. April 2024
Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstindige.
Anmerkung: Die Glaubigerin wollte an einer Ortsbesichtigung nicht teilnehmen. Der

Schuldner reagierte (iiber seinen Zustellungsvertreter) auf ein ent-
sprechendes Anschreiben meinerseits nicht.
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Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA -1 K 10/24 u.a.-

iiber den Verkehrswert von 237 Teileigentumen

ey L

in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafle/ Flst. Nr. 5.123/31 rS_meersl.éirldiguﬂhﬁm Chkelard Bos

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Grundbuchausziige,

Auszug aus der amtlichen Katasterkarte,
Ubersichts- und Stadtkarten,

Ausziige aus den Bauakten,

Auskiinfte der Stadt Mannheim zu moglichen Altlasten, Baulasten,
zum Denkmalschutz, zur ErschlieBungsbeitragssituation, sowie zum
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht,-bzw.-"dem sonstigen allge-
meinen gemeindlichen Satzungsrecht,

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt
Mannheim (2023), fiir den Berichtszeitraum 01.01.— 31.12.2023,
Einsicht in die Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss der
Stadt Mannheim,

Stadt Mannheim, Fachbereich: Wirtschafts- und Strukturforderung
zu gewerblichen Mieten,

Immobilienmarktbericht Rhein-Neckar 2023 + 2024, der Metropol-
region Rhein-Neckar GmbH, zu gewerblichen Mieten,

IHK Rhein-Neckar; Abt. Wirtschaftsforderung, zu gewerblichen
Mieten.

Vergleichsmieten aus eigener Mietpreissammlung,
Fachliteratur geméf besonderem Literaturverzeichnis.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiridumige Lage

Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Stadtkreis: Mannheim (MA)

Ort und Einwohnerzahl: Die Quadrate- und Universitéitsstadt Mannheim, drittgrofte Stadt des

Bundeslandes Baden-Wiirttemberg, Oberzentrum, sowie wirtschaftliches
und kulturelles Zentrum der europédischen Metropolregion Rhein-
Neckar, zahlt mit seinen insgesamt 17 Stadtbezirken (24 Stadtteilen), ca.
315.000 Einwohner. Im Stadtteil Mannheim-Schwetzingerstadt selbst
sind ca. 12.000 Personen anséssig.

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

Allgemeine Struktur- und Wirtschafts- a) -Arbeitslosenquoten: 4,9 % (Stadt-Mannheim/ 02/2023), 3,7 % (Bun-
informationen: desland Baden-Wiirttemberg/ 02/2023), bzw. 5,7 % (Bundesdurch-
schnitt/ 02/2023), !
-Kaufkraftkennziffer (2023);j¢ Einwohner; 94,9. /-2
-Zentralititskennziffer (2023)je Einwohner:-139,2. /-2
(d.h. die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland iibersteigen die Kaufkraft-
abfliisseins Umland).
-Umsatzkennziffer(2023) je Einwohnet: 132,1. %7

b) Mannheim-bietet ein attraktives und dynamisches Umfeld fiir Start-
ups und<Unternchmensnetzwerke. Mannheim zieht mit seiner Aufbruch-
stimmung ~Unternechmen,Studierende, Forscherinnen und Forscher,
Fachkrifte; Griinderinnen-und Griinder sowie Investoren aus allen Lan-
desteilen an.

Der- Wirtschaftsstandort Mannheim hat eine herausragende Position.
Wirtschaftskraft, Beschaftigungsentwicklung, Lebensqualitit, Einzel-
handel-oder Immobilienmarkt - Mannheim kommt unter den grofiten
deutschen:Stidten in aktuellen Stddtevergleichen immer auf einen der
vorderen Rénge.

. Eine hervorragende Infrastruktur sowie attraktive Gewerbefldchen und
Statistisches Bundesamt, bzw. stat. Landesamt - Biiroraumangebote machen Mannheim zu einem Top-Standort. Unter-

Baden-Wiirttemberg nehmen erleben ein wirtschaftsfreundliches Umfeld und profitieren von
2Stadt Manitheim/ Fachbereich-Wirtschafts- den Forderprogrammen des Landes Baden-Wiirttemberg, des Bundes
und Strukturforderung und der EU?.
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Entfernungen / OPNV: Geschiifte des tiglichen Bedarfs/ Post/ Banken: ca. 250 m; OPNV
(StraBBenbahn-Haltestelle): ca. 250 m; (Bushaltestelle/ Busbahnhof): ca.
200 m; (Hauptbahnhof): ca. 300 m; Stadtmitte (Quadrate): ca. 2,0 km.

Samtliche Schularten, sowie Kindertagesstitten und Kindergirten
koénnen in Mannheim (insbesondere im Stadtteil Schwetzingerstadt und
den direkt angrenzenden Stadtteilen), besucht werden.

Strafien:

-BABS (Karlsruhe - Frankfurt am Main): ¢a. 19,0 km
-BAB6 (Mannheim - Heilbronn): ca.-6;0-km,

-BAB 61 (Mutterstadt - Koblenz):/ca. 13,0 km,

- BAB 65 (Landau/ Pfalz - Mutterstadt): ca. 13,0 km,
-BAB 67 (GroB-Gerau - Viernheim): ca. 16,0:km;

- BAB 650 (Mannheim - Bad Diirkheim):-ca.-5,0 km,

- BAB 656 (Mannheim - Heidelberg): ca. 4,0, km,

- BAB 659 (Mannheim - Weinheim):-ca. 9,0 km.

-B3 (Frankfurt am Main - Karlsruhe): ca. 23,0 km,

-B9 (Speyer - Frankenthal);-ca. 12,0 km,

-B36 (Karlsruhe - Mannheim): ca. 1,0 km,

-B37 (Mannheim-Innenstadt/ Verbindung zwischen der BAB
650 und 656): unmittelbar-angrenzend,

-B 38 (Mannheim - Weinheim): ca.:500 m,

-B44 (Biblis --Rheingdnheim):-ca. 2,5 km.

Stédte:

Frankfurt am Main: ca. 84 km; Heidelberg: ca. 19 km; Heilbronn: ca. 80
km; Stuttgart: ca. 132-km; Karlsruhe: ca. 68 km; Kaiserslautern: ca. 60
km; Ludwigshafen am Rhein: ca. 3 km; Speyer: ca. 27 km.

Flughdfen:

- City-Airport Mannheim (MHG): ca. 4,0 km.
=Frankfurt am-Main (FRA): ca. 73,0 km.

= Frankfurt/ Hahn (HHN): ca. 135,0 km.

- Stuttgart(STR): ca. 140,0 km.

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Bei der Heinrich-von-Stephan-Strafle handelt es sich um eine im siidli-
chen Stadtteilbereich von Mannheim-Schwetzingerstadt, zwischen
Tattersall- und Reichskanzler-Miiller-Strale gelegene Wohn- und
Geschiftsstrale, mit hohem Verkehrsaufkommen.

Das Wertermittlungsgrundstiick selbst befindet sich zwischen Reichs-
kanzler-Miiller- und Keplerstraf3e.

Art der-Bebauung und Nutzungen in der Die ndhere Umgebung des Wertermittlungsgrundstiicks ist geprigt von

Straf3e: mehrgeschossiger, geschlossener und stark verdichteter Wohn- und
Geschiftsbebauung als Mehrfamilienwohnhéuser, bzw. Geschifts-
gebduden mit Biiros, Arztpraxen, sowie Hotel- und Restaurantbetrieben.

In nur wenigen hundert Meter Entfernung befinden sich zudem der
Hauptbahnhof mit dem Busbahnhof. Die Anfahrt hierzu erfolgt neben
der Keplerstrale hauptsédchlich iiber die Heinrich-von-Stephan-Stral3e.

Beeintrichtigungen: In der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks sind starke Immissionen in
Form von Verkehrsldrm und Kfz-Abgasen, die tliber den iiblichen Anlie-

gerverkehr hinausgehen, wahrnehmbar.

Topografie: Eben
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2.2 Gestalt und Form

2.3 Erschlieung, Baugrund etc.
Stral3enart:

Stral3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemeinsam-

keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

Flst. Nr.: 5.123/31, 40 m?
Stra3enfront: ca. 7,5 m,
Tiefe: ca. 5,5 m,

Breite: ca. 7,5 m,

rechteckige Grundstiicksform.

Wohn- und Geschiftsstral3e

Voll ausgebaut, die Fahrbahn besteht-aus Bitumen.
Es sind beidseitig, mit Schwarzdecke befestigte, gesondert angelegte
Gehwege vorhanden.

Parkmoglichkeiten fiir Kraftfahrzeuge z.B.an den Fahrbahnrédndern
bestehen nur in sehr eingeschranktem:Umfang. Diese sind jedoch teil-
weise im Rahmen mehrerer 6ffentlicher Parkhduser in der ndheren
Umgebung, je nach Tageszeit und-Verfiigbarkeit gegeben.

Elektrischer “Strom-, Wasser-, Gas-, Fernwidrme-, Kanal- und Telefon-
anschluss

Die Tiefgarage befindet sich innerhalb’ der geschlossenen Quartier-

bebauung Heinrich-von-Stephan-Strale/” Keplerstrale/ Reichskanzler-
Miiller-Straf3e.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; es sind keine Grundwas-
serschiaden: ersichtlich.

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

Grundbuchlich gesicherte Es liegen beglaubigte Grundbuchausziige (als Realfolien), vor.
Belastungen:

a) Hiernach bestehen in den jeweiligen Abteilungen II der Grund-
biicher, folgende (belastende) Eintragungen:

-lfd. Nr. 1:
Die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/19, 22 —

29, 32 haben hinsichtlich der Unterbauung. mit der Tiefgarage auf die
Zahlung einer Uberbaurente verzichtet [...][.

-lfd. Nr. 2:

Grunddienstbarkeit (Duldung der Unterbauung der Tiefgarage auf der
Ebene des 2. UG) fiir den jeweiligen Eigentiimer des-Grundstiicks, Flst.
Nr. 5.123/22 [...].

-lfd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks, Flst. Nr.\5:123/29 [...].

-lfd. Nr. 4:

Grunddienstbarkeit - (Versorgungsleitungrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer-des Grundstiicks, Flst. Nr."5.123/19, 22 — 29, 32, als Ge-
samtberechtigte-gemdfs § 432:BGB [..].

-lfd. Nr.'5:

Grunddienstbarkeit . (Entsorgungsleitungrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/, 22 — 28, 32, als Gesamt-
berechtigte gemdfs § 432 BGB-[...].

=lfd. Nr..6:

Grunddienstbarkeit (Regenriickhaltebeckenrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks, Fist. Nr. 5.123/19, 25 - 28,, als Gesamt-
berechtigte gemdf3.$432 BGB [...].

-ifd. Nr. 7:
Grunddienstbarkeit (Recht zur Be- und Entliiftung der Trafostation) fiir

den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/22 — 29,
32, als Gesamtberechtigte gemdfs § 432 BGB [...].

lfd. Nr. 8:
Grunddienstbarkeit (Recht zur Be- und Entliiftung der Trafostation) fiir

den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/19 [...].
-lfd. Nr. 9:

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht zum Gehen und fiir den
Transport von Fahrridern) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks, Flst. Nr. 5.123/19, 22 — 29, 32, als Gesamtberechtigte gemdfs
$432BGB [...].

-lfd. Nr. 10:

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht zum Miilltransport) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/ 22, 23, 25 —
29, als Gesamtberechtigte gemdfs § 432 BGB [...].

Grunddienstbarkeit (Fahrradabstellplatzbenutzung) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks, Fist. Nr. 5.123/19 [...].

-lfd. Nr. 12:
Grunddienstbarkeit (Fahrradabstellplatzbenutzung) fiir den jeweiligen

Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/24 [...].

-lfd. Nr. 13:
Grunddienstbarkeit (Fahrradabstellplatzbenutzung) fiir den jeweiligen

Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/29 [...].

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe imfo@boes-immobilien-sachverstaendiger.de Offentlich bestellt und vereidigt durch die Seite 8
Tel.: 0721 -7 5087 79 - Fax: 07 21 -7 5087 76 www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg



13 |
Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA -1 K 10/24 u.a.- mr] {_’"
iiber den Verkehrswert von 237 Teileigentumen L

in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie/ Flst. Nr. 5.123/31 rS_meersl.éirldiguﬂhﬁm Chkulpard Bios

Grundbuchlich gesicherte -lfd. Nr. 14:
Belastungen: Grunddienstbarkeit (Schrankensteuerungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/19 [...].

-lfd. Nr. 15:
Grunddienstbarkeit (Beschilderungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentii-

mer des Grundstiicks, Flst. Nr. 5.123/19 [...].

-lfd. Nr. 16 (teilweise):

Erwerbsvormerkung fiir [ ...].

(Jedoch nur lastend auf den Teileigentumseinheiten Nr.. 128-176, 224-
235, 239-241, 267-283, 284-291, 310-316;323-328 und 347-357).

-lfd. Nr. 16, bzw. 17:
Zwangsversteigerungsvermerk:[.:.].

b) Als begiinstigende Eintragungen (Rechtsinhalte gemdfi § 96 BGB)
sind verzeichnet:

-Grunddienstbarkeit- (Unterbaurecht) - jeweils an den Grundstiicken,
Fist. Nr. 5.123/19, 22— 29, 32 [..].

-Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht) jeweils an den Grund-
stiicken, Flst. Nr: 5.123/,:22=24, 29, 32-[.-].

-Grunddienstbarkeit ' (Sicherung der " Telekommunikationsiibergabe-
station) an dem-Grundstiick, Flst. Nr-5.123/29 [...].

-Grunddienstbarkeit (Sicherung der Frischwasseriibergabestation) an
dem Grundstiicke, Fist. Nr.-5.123/29 [...].

-Grunddienstbarkeit (Sicherung der Regenwasserentsorgung der Tief-
garage) jeweils an den Grundstiicken, Flst. Nr. 5.123/24 und 29 [...].

-Grunddienstbarkeit--.(Sicherung der Schmutzwasserentsorgung der
Tiefgarage) jeweils an den Grundstiicken, Flst. Nr. 5.123/19, 22, 29
und 32 [...].

-Grunddienstbarkeit (Trafostationsrecht) an dem Grundstiick, Flst. Nr.
5.12324f...].

-Grunddienstbarkeit (Notstromaggregatrecht) an dem Grundstiick, Flst.
Nr5.123/24 [...].

-Grunddienstbarkeit (Sicherung der Be- und Entliiftung der Tiefgarage
(Entrauchungsschachtrecht)) jeweils an den Grundstiicken, Flst. Nr.
5.123/22, 23 und 24 [...].

-Grunddienstbarkeit (Sicherung der Be- und Entliiftung der Trafo-
station) an dem Grundstiick, Fist. Nr. 5.123/24 [...].

-Grunddienstbarkeit (Sprinklerzentralenrecht) an dem Grundstiick,
Fist. Nr. 5.123/29 [...].

-Grunddienstbarkeit (Notwegerecht) jeweils an den Grundstiicken, Flst.
Nr. 5.123/19,22-29,32/[...].

-Reallast (Unterhaltungs- und Kostentragungspflichten an Notwegen)
jeweils an den Grundstiicken, Flst. Nr. 5.123/19, 22 - 29, 32 [...].
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Anmerkung:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

Gewerberechtliche Gegebenheiten:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Anmerkung:

Das Grundbuch (Personalfolium), Blatt Nr. 111.160 der unterbauten
Grundstiicke, lag zum Zeitpunkt der Wertermittlung vor.

Hierin sind an den betroffenen (unterbauten), d.h. belasteten Grund-
stiicken einzeln oder gesamt die unter lit.b ersichtlichen Rechte in der
Abt. II eingetragen, die ihrerseits begiinstigende Rechte fiir das
Wertermittlungsgrundstiick darstellen.

1. Die o.a. Eintragungen werden im Gutachten nicht beriicksichtigt, da
ein signifikanter Werteinfluss auf das Wertermittlungsgrundstiick nicht
gegeben erscheint.

Im Ubrigen wird die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerke
nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens von Amts wegen
geldscht.

2. Bei den Erwerbsvormerkungen an den-Ifd. Nr. 16 sind spezielle
Umstdnde zu beriicksichtigen. Diese wurden dem Gericht gesondert
mitgeteilt.

Im Ubrigen ist bei Zwangsversteigerungen der Verkehrswert lastenfrei
von Rechten-in der Abt. IT:des Grundbuchs zu ermitteln.

3. Schuldverhiltnisse, die in der Abt.-1II-des Grundbuchs verzeichnet
sein konnten, werden in diesem Gutachten ebenfalls nicht beachtet. Es
wirddavon ausgegangen, dass valutierende Grundpfandrechte im Ver-
fahren angemessene Berticksichtigung finden werden.

Laut telefonischer Auskunft-'des Insolvenzverwalters ist keine der
Sondereigentumseinheiten vermietet.

Sind dem Gericht-bekannt.
Die Eigentiimerin fiihrt einen Gewerbebetrieb.

Das Grundstiick ist (laut Grundbuchsituation) zum Wertermittlungs-
stichtag-in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige, in das Grundbuch nicht eintragungsfahige Rechte, nicht ein-
getragene Lasten (z.B. begiinstigende) Rechte Dritter, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten/
Altablagerungen), sind nach derzeitigem Kenntnisstand, bzw. hinsicht-
lich der Altlasten/ Altablagerungen, auch nach schriftlicher Auskunft
der Stadt Mannheim, nicht vorhanden.

Vom Sachverstindigen wurden in diesem Zusammenhang keine

weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Auf die
diesbeziiglichen Risiken wird ausdriicklich hingewiesen.

In der Baugenehmigung vom 05.04.2017 ist unter dem Abschnitt
,Altlastenrechtliche Nebenstimmungen* folgendes (zusitzlich) ver-
merkt:

Das Baugrundstiick liegt auf zwei tiefgreifend unterkellerten Altstand-
orten (Be- und Verarbeitung von Eisen/ Stahl, Maschinenbau). Es muss

vor Ort mit abfallrechtlich relevanten Bodenmaterialien gerechnet
werden [...].

Eine Beriicksichtigung dieses Umstandes findet im Gutachten nicht
statt. Gegebenenfalls wire ein Bodengutachten einzuholen.
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Uberbau (Unterbauung)/ Die Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/ 19, 22 — 29 und 32, wurden mit einer
Darstellung der Rechtslage: Tiefgarage unterbaut. Diese sind mit mehrgeschossigen Wohn- und

Geschiiftshiusern bebaut. Der Uberbau ging vom Grundstiick, Flst. Nr.
5.123/31 als Stammgrundstiick aus.

Der Bundesgerichtshof (Beschluss vom 15.06.2023 =V ZB 12/22), fiihrt
hierzu folgendes aus:

la. Mafigeblich fiir die Beurteilung der Einheitlichkeit von Gebduden
ist bei einem Uberbau immer die Verkehrsanschauung, d.h. die korper-
liche bautechnische Beschaffenheit stellt nicht das allein.entscheidende
Kriterium dar, sondern erlangt nur im, Rahmen der-festzustellenden
Verkehrsanschauung Bedeutung,

1b. Erstreckt sich eine Tiefgarage als rechtmifBiger Uberbau auf
andere Grundstiicke, fiihrt-allein die bautechnische und statische
Verbindung der Tiefgarage mit auf den iiberbauten Grundstiicken
aufstehenden Gebduden nicht dazu; dass die Tiefgarage kein
einheitliches Gebéaude:ist.

lc. Auch Verbindungen der auf den iiberbauten Grundstiicken aufste-
henden Gebdude mit dem Tiefgaragenkorper durch Treppenhduser,
Aufzugsschichte, Fluchtwege und der Haustechnik dienende Versor-
gungseinrichtungen; oder von den anderen Grundstiicken ausgehende
weitere Zufahrten;-stehen der Einordnung der Tiefgarage als einheitli-
ches Gebédude nicht entgegen:

2. Ist in- grundbuchméfliger Form nachgewiesen, dass die im Wege
des rechtmiBigen Uberbaus grenziiberschreitend errichtete Tiefga-
rage durch eine Zufahrt von dem Stammgrundstiick aus als Ganzes
erreichbar ist; ist vom Grundbuchamt aufgrund der allgemeinen
Lebenserfahrung der Schluss zu ziehen, dass der Tiefgaragen-
korper unabhiingig von einer aufstchenden Bebauung auf dem
iiberbauten 'Grundstiick, eigentumsrechtlich dem Stammgrund-
stiick (hier: Flst. Nr. 5.123/31), zuzuordnen ist.

Dies setzt allerdings voraus, dass sich ein Gebiudeteil der Tief-
garage (wie etwa eine Rampe) auf dem Stammgrundstiick befindet
und dies grundbuchmiiflig nachgewiesen ist.

(Anm.: Das Grundstiick, Flst. Nr. 5.123/31, bildet die Ausfahrt der
Tiefgarage).
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und sonstige Satzungen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis Laut Auskunft der Stadt Mannheim nicht vorhanden.
(fiir das Wertermittlungsgrundstiick):

Eintragungen im Baulastenverzeichnis Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:
(fiir die unterbauten Grundstiicke):

Im Rahmen einer Vereinigungsbaulast, die baurechtliche Verpflichtung
zu tibernehmen, sdmtliche (vorliegend unterbauten) Grundstiicke, Flst.
Nr. 5.123/19, 5.123/23-29, 5.123/31+32, stets als Einheit behandeln zu
lassen.

Damit ist die fiir das o.g. Bauvorhaben - insbesondere fiir die Tief-
garage auf samtlichen o.g. Grundstiicken - einschldgige Vorschrift des
§ 4 Abs. 2 LBO erfiillt; durch die Ubernehme der Vereinigungsbaulast
konnen keine Verhdltnisse eintreten, die den Bestimmungen des Bau-
ordnungsrechts zuwiderlaufen.

Mit der Vereinigungsbaulast sollen aufierdem folgende Punkte geregelt
werden.:

- Die Sicherung der Tiefgaragenzufahrt[...].

- Die Sicherungvon Abstandsfldchen [...].

- Die-Sicherung notwendiger Fahrradstellpldtze]...].

- Die Sicherung der Gesamtbetrachtung der notwendigen Pkw-Stell-
pldtze [...] laut-der Plan-Stellplatziibersicht [...].

-Die Sicherung der Zu- und Uberfahrt fiir die Feuerwehr [...].

- Die Sicherung beider Kinderspielplitze [...].

= Das Verlegen von Leitungen-und die Entwdsserung [...].

- Die Sicherung des ungehinderten Zu- und Abgangs zu Gunsten der
innenliegenden Grumdstiicke [...].

Anmerkung: Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde kénnen Grund-
stiickseigentiimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre
Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen iibernehmen,
die sich-nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben.

Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in
das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegeniiber Rechts-
nachfolgern.

Durch die Baulast wird lediglich die offentlich-rechtliche Sicherung
vollzogen. Eine gleichzeitige Benutzung des hierdurch belasteten
Grundstiicksteilbereich durch den von der Baulast Begiinstigten, wird
nur durch die Eintragung einer inhaltsgleichen Grunddienstbarkeit
gewihrleistet. Diese stellt als privatrechtliche Sicherung die faktische
Benutzbarkeit der Flache dar.

Hiervon wurde vorliegend umféanglich Gebrauch gemacht (vgl.
Ziffer 2.4).

Denkmalschutz: Der Bereich der Tiefgarage erfiillt nicht die gesetzlichen Anforderun-
gen des Denkmalschutzgesetzes an ein Kulturdenkmal.

Sonstige Satzungen: Nicht vorhanden
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Mischgebiet

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-stddtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung “nach. den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in Grundziigen dargestellt.

Er bindet die Gemeinde und die im Verfahren beteiligten Fachbehdrden
(Behordenverbindlichkeit). Unmittelbare Rechtswirkungen fiir den
Biirger entstehen nicht.

Baurecht schafft ein, im Regelfall:aus dem-Flachennutzungsplan entwi-
ckelter Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es gilt der bestandskriftige Bebauungsplan Nr. LEGB 42.8 Teil 2, vom
02.12.1966, mit den-nachfolgenden Festsetzungen.

Mischgebiet - MI.

Grundfldchenzahl (GRZ) = 0,6.

Geschossflichenzahl (GFZ) - 3,0.

Anzahl der Vollgeschosse - VI (bei geschossener Bauweise), bzw.
Gebdudehohen max. 20 m (bei offener Bauweise).

Bauweise - offen und geschlossen.

o\ "Dachformen - Flachddcher, bzw. Pultddcher/ Dachneigung <10°.

Wertermittlungs-
Grundstiick
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

(Grundstiicksqualitt):

Abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbetrags- und abgabenfrei nach
BauGB und KAG BW

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Die zu bewertenden Sondereigentume (Pkw-Einstellpldtze in der Tiefgarage) befinden sich im Untergeschoss der hier-
durch unterbauten Grundstiicke, Flst. Nr. 5.123/ 19, 22 — 29 und 32.

Die genauen Bezeichnungen kénnen den Abschnitten V — VII (Nummerierung), sowie dem Abschnitt IV (jeweilige Lage
in der Tiefgarage), entnommen werden.

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
Die gemeinschaftlichen Bereiche (Ein- und Ausfahrten, sowie Rangier- und Bewegungsflichen innerhalb der
Tiefgarage) konnten betreten werden.

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

In Bezug auf die Baulichkeiten ist ein durchgingig mittlerer Ausstattungszustand vorhanden und wird auch in
den Gebiudebeschreibungen so wiedergegeben. Der Ausstattungszustand wurde der Baubeschreibung ent-
nommen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie in' Bezug auf gesundheitsschidigende Baumaterialien (im
Bereich des Sonder- und Gemeinschaftseigentums), wurden nicht durchgefiihrt:

3.2 Art des Gebiudes, Baujahr und Aufienansichten
Art des Gebdudes: Tiefgarage im Untergeschoss
tvgl! nachfolgende Gebdudebeschreibungen-

Baujahr: 2017

Sanierungen/ Modernisierungen: Bislang nicht erfolgt

Erweiterungsmoglichkeiten: Keine

AuBenansichten: Beton
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iiber den Verkehrswert von 237 Teileigentumen

33 Beschreibung des gemeinschaftlichen Eigentums
3.3.1 Gebiudekonstruktion (Fundamente, Wénde, Decken)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Garagenauflenwénde:
Innenwinde/ -stiitzen:
Geschossdecke:

Zugangsbereiche:

Allgemeine technische Ausfiihrungen:

3.4 Beschreibung der Sondereigentume

Massiv

Stahlbeton

Stahlbeton mit Isolierung
Stahlbeton, bzw. Mauerwerk
Massivdecke

Ebene Garagen-Zugangsbereiche.

Metalltiiren mit Metallzargen als Zugénge-zur. Tiefgarage von den dar-
iiber befindlichen Gebduden aus.

Zwei Stahlrollgittertore, feuerverzinkt;-bzw. Leichtmetall als Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage. Ebenso zwei Schrankenanlagen.

-Ausfithrungder Fahrflachen in ‘Asphalt, bzw. Gussasphalt.

-Fiir die Funktionsféhigkeit der. Tiefgarage erforderliche Beschilderun-
gen gemdl StVO und sicherheitsrelevante Beschriftungen (z.B. Flucht-
wegemarkierungen), 'sowie FuBlgdngeriiberwege und Richtungspfeile
sind vorhanden.

-Die-Tiefgarage wird mit Garagenventilatoren entliiftet. Die Abluft wird
je TG-Abschnitt-iiber die-jeweiligen Gebdudedicher abgeleitet. Eine
CO,-Warnanlage, sowie.cin Entrauchungssystem sind vorhanden.

-Es wurden 661 Fahrradabstellplétze errichtet.

3.4.1 Darstellung der Bewertungseinheiten

Untergeschoss/ gesamt;

3.4.2 Beschreibung
Bodenbelage:

Wand- und-Deckenbekleidungen:

Besonderheiten:

3.4.3 Zustand der Sondereigentume
Bauschéden/ Bauméngel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeiner Zustand:

239 Einzelstellpldtze, wobei die Stellpldtze 363/ 367 und 364/ 366
zu jeweils 2 Einheiten zusammengefasst wurden (vgl. VII — 89 + 90).

Estrich mit farblicher Markierung der einzelnen Stellplatz-Einheiten.
Sichtbeton

Einzelne Pkw-Stellplitze sind im Aufteilungsplan mit einem
»Rollstuhlfahrersymbol“ gekennzeichnet. Diese, und einzelne ande-
re Stellplitze ohne Kennzeichnung weisen eine, von der iiblichen
Normgrofie der Stellplitze in der Tiefgarage abweichende Flichen-
groBe (Uberbreite) auf, die eine komfortablere Nutzung erméglicht.

Die wertmiifligen Besonderheiten hierbei werden in den jeweiligen
Fallakten der Abschnitte V — VII beriicksichtigt.

Nicht erkennbar
Nicht erkennbar

Die Sondereigentume hinterlassen einen im iiblichen Umfang instand
gehaltenen Eindruck.
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4 Ermittlung der Verkehrswerte
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fiir die jeweils 1/374 (bzw. 2/374) Miteigentumsanteile am gemeinschaftli-
chen Eigentum des mit einer Tiefgarage bebauten Grundstiicks in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-
von-Stephan-Strafle, verbunden mit den jeweiligen, im Aufteilungsplan eingezeichneten und dem Abschnitt I
verzeichneten Sondereigentumen, zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2024 ermittelt.

Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.
Mannheim siehe Abschnitt 1 1
Gemarkung Flurstiick Nr. Fliache
Schwetzingerstadt 5.123/31 40 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 gewohnlichen Geschdftsverkehr nach-den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrschein-
lichsten Kaufpreis im ndchsten 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 Umstdnden
des Einzelfalls zu wéhlen; die 'Wahl ist zu begriinden (§ 6:Abs: 1 ImmoWertV 21),

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

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

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

Diesbeziiglich '1st 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 Kaufféllen) 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 InmoWertV 21).
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4.2.2 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 Gebaude
und der AuBlenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens (§§ 24 - 26 ImmoWertV 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 ergénzend 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 Maf} 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 Ver6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus einer ausreichenden. Anzahl geeigneter (realisierter)
Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse, sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 192
Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er-ist bezogen-auf den Quadratmeter der Grundstiicksfliche (Dimen-
sion: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} 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. 1 1.V.m. § 26 Abs. 2. ImmoWertV 21).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S:d. § 40 Abs: I ImmoWertV 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 Hohe (Vergleich mit Bodenricht-
werten von in-ctwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden), auf Plausibilitdt iiberpriift
und als zutreffend beurteilt!

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhdltnisse 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
Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21), bewertet werden. Hierzu bendtigt man

geeignete Kaufpreise fiir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Teileigentumen,-oder-die Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden-als “Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Teileigentum
z.B. auf die Stiickzahl) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren® genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21)..Die Vergleichskaufprei-
se, bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlige an die wert-(und preis) bestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21):

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (Vergleichskaufpreisverfahren) -zur Bewertung des bebauten
Grundstiicks wurde im vorliegenden Fall durchgefiihrt.

a) Die Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung der Stadt Mannheim/ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte konnte
am 10.06.2024 vorgenommen werden.

Fiir Vertragsschliisse im Zeitraum zwischen dem 19:02.2020 und 13.11:2020 waren fiir-den Bereich des Postquadrats
als Teilmarkt, insgesamt 41 Kauffille gelistet. Verkaufer war hier der. Bautréger (Erstverkauf aus Neubau) und Kéufer
waren ausschlieBlich Privatleute.

Der Kaufpreis betrug immer 23.500.- € pro Stellplatz, wobei'GréBenunterschiede zwischen 15 m? und 18 m? Nutzungs-
fliche vorhanden waren. Dies entspricht einem m?-Preis zwischen 1.305,55-€und 1.566,66 €.
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b) Der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Mannheim/ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte weist eine
Preisentwicklung bei Pkw-Einstellplidtzen in Tiefgaragen und Garagen zwischen 2022 und 2023 in Héhe von

rd. 30 % auf.

Des Weiteren werden fiir den Stadtteil Schwetzingerstadt in den Grundstiicksmarktberichten 2022 und 2023
keine Verkiufe von Tiefgaragen-Stellplitzen ausgewiesen. Angrenzende Stadtteile bewegen sich jedoch in einer
Spanne von 10.000.- € bis 30.000.- €.
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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 gewohnlichen 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 konnen 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 ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrige : Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses' Bewertungsmodell eingefiihrten
EinflussgroBen (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 ZR189/68, bestimmt:

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

Es ist vornehmlich dann der Ertragswert mafgeblich, wenn_das Grundstiick, das bewertet werden soll, dazu vorgese-
hen ist, nachhaltig Ertrag zu erzielen [...].
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4.3 Anteilige Wertigkeit der Teileigentume am Gesamtgrundstiick
Der den Teileigentumen jeweils zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des jeweiligen Teileigentums 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
01.01.2023 fiir Wohnbaufldchen in der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks, 1.300,00 €/ m?> Grundstiicksfléiche.

Beschreibung des Bodenrichtwertgrundstiicks
Richtwertzone

Entwicklungszustand
Art der Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand

Art der Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

Geschossflichenzahl (GFZ)

Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Flédche

abgabenrechtlicher Zustand

33103270
Baureifes Land
Gemischte Bauflache
Frei

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

10.04.2024

Baureifes Land

Mischgebiet (MI)

0,6

3,0:(planungsrechtlich zuldssig)
ca.-3,7 (tatsdchlich ausgeiibt)
VI

40 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 10.04.2024
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterungen
tatsichlicher abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 1.300,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.300,00.€/m?>

I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 10.04.2024 X 1510 E 01

ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

angepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.430,00 €/m?
Art der Nutzung Gemischte Bauflache Mischgebiet X 1,00

angepasster abgabenfreier Bodenrichtwert & 1.430,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge u.4. - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.430,00 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.430,00 €/m?

Flache X 40 m?

abgabenfreier Bodenwert = 57.200 ,00 €
Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2024 rd. 57.000.- €
E 01

Eine Bodenwertsteigerung wird-in.der Lage des Bewertungsgrundstiicks mit 10 % angenommen.
Entsprechende. ~Recherchen -ergaben, dass “der- Bodenrichtwert zwischen den Feststellungszeitpunkten 01.01.2022
(1.300.- €) und 01.01.2023((1.300.- €), jedoch-nicht verdndert hat.
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4.43 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend den in der Teilungserkldrung ausgewiesenen Miteigentumsanteilen ermittelt.
Jedes Sondereigentum wurde hierbei mit 1/374 Miteigentumsanteil verbunden.

Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit der zu bewertenden Teileigentume am Gesamtob-
jekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 57.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 1/374
152,40 €

anteiliger Bodenwert

Der anteilige Bodenwert der Teileigentume betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.04.2024 jeweils rd. 150.- €.
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4.5 Ertragswertermittlungen
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus
dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Maflgeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentlimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich 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 grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen z¢itlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im"Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21), grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde; wenn-das Grundstiick unbebaut wére.

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 ergibtsich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige 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® gemifl § 28 ImmoWertV 21 bezeichneten Darstel-
lung kann der Ertragswert auch:nach.dem sog. ,,vereinfachten Ertragswertverfahren® gemif3 § 29 ImmoWertV 21
ermittelt werden,

Hierbei erfolgt:-zunéchst unter. Beriicksichtigung des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen. Anlagen dic-Kapitalisierung des um die Bewirtschaftungskosten verminderten Roher-
trags (Reinertrag) mit dem entsprechenden Barwertfaktor. Diesem Wert ist schlieBlich der auf den Wertermittlungs-
stichtag abgezinste Badenwert 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-
laufigen) Ertragswert sachgeméif 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 Ertragswertberechnungen

Siehe

Abschnitt V. Fallakten ,,1 K / Ordnerl / Register | - 52
Abschnitt VI. Fallakten ,,2 K / Ordner II / Register 1 - 92
Abschnitt VII. Fallakten ,,3 K / Ordner III / Register 1 - 93

4.5.3 Erlduterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Nutzungsflichen
Die Nutzungsflachen ergeben sich aus der Lage vor Ort.

Rohertrag

a) Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Teileigentum marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter-zusitzlich zur Grundmiete umlagefédhigen Bewirt-
schaftungskosten.

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

e der Mietpreissammlung des Sachverstdindigen,

e der lage- und objektabhdiingigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter Markt-
datenportal,

e Recherchen vor Ort.

b) Entsprechende Recherchen vor Ort ergaben folgende Monatsmieten (fiir Dauermieter) in den Parkhdusern des Haupt-
bahnhofs:
e Parkhaus P 1 und P 4 — derzeit keine Vermictungen.

e Parkhaus P 2 (Heinrich-von-Stephan-Stralie 6) — 139.- €.
Diese Stellplitze liegen-exponiert im Bereich:des Hauptbahnhofs, in unmittelbarer Néhe des Gleiskdrpers.

e Parkhaus P 3 (Keplerstrale 21 =25) — 98.- €.
Vorliegend werden 90.- €/ Nettokaltmiete/ pro Monat als sachverstindig plausibel erachtet.

Dies vor allem aufgrund der sehr hehen Nachfrage nach Dauerstellpldtzen in Mannheim allgemein und der bevorzugten
Lage in der Nahe des Bus- und-Hauptbahnhofs.
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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, oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten 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? Nutzungsflache] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 30,00
Instandhaltungskosten - -se 68,00
Mietausfallwagnis 2,00 2 21,60
Summe 119,60
(11,07 % des Rohertrags)

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

e der verfiigharen Angaben des ortlich zustindigen Gutachterausschusses,
e cigener Ableitungen des Sachverstindigen und
e des lage- und objektabhdingigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal [7],

Gesamtnutzungsdauer

Im Hinblick auf die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) wurden in‘der Anlage 3 zur Sachwert-Richtlinie sog. ,,Orien-
tierungswerte* fiir ,, Tief-/ Hochgaragen-als Einzelbauwerk* verdffentlicht. Diese betragen 40 Jahre +/- 10 Jahre. Vorlie-
gend werden die Gesamtnutzungsdauern: der aufstehenden Gebaude herangezogen, die im Rahmen fritherer Verfahren
von mir ermittelt wurden.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist dic-Differenz aus-iiblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsichlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Auch vor dem Hintergrund, dass Gebdude und: Tiefgarage nicht als eine Einheit anzusehen sind (vgl. Ziffer 2.4/ Uber-
bau), diirfte es.doch dem Verhalten eines"verniinftig denkenden Marktteilnehmers entsprechen, einen Gleichlauf der
Restnutzungsdauern im Rahmen von Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen an beiden Gebaudeteilen herbeizufiihren,
zumal wesentliche Teile der Tiefgarage bereits eigentumsrechtlich mit Eigentiimern aufstehender Gebdude verbunden
sind. Hierbet'ist die Restnutzungsdauer des Gebdudes mit der langsten Restnutzungsdauer mafB3geblich.

Die Restnutzungsdauer der Tiefgarage wird demnach mit rd. 70 Jahren veranschlagt.
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4.6 Verkehrswerte

Siehe

Abschnitt V. Fallakten ,,1 K“ / Ordnerl / Register 1 - 52

Abschnitt VI. Fallakten ,,2 K / Ordner II / Register 1 -92

Abschnitt VII. Fallakten ,,3 K / Ordner III / Register 1 - 93
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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 (BGBIL. 1 S. 2542).

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, vom 23:-Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geéindert 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. Marz 2010, zuletzt-gedndert durch Gesetz vom
18. Juli 2019 (GBI. S.313) m.W.v. 01. Aug. 2019.

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch, vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. Sept. 2009
(BGBI.18S. 3161).

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das. Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBL
IS. 175, 209), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 16. Oktober 2020 (BGBI. I S. 2187).

ImmoWertV 2021:
Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung iiber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten;vom 14. Juli-2021 (BGBI. I S. 2805).

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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5.2

(2]

(3]

[10]

53

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024.

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024.

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-; ~Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung  sowie. ‘Bodenordnung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Sinzig 2024.

Sprengnetter (Hrsg.): Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(Sprengnetter - Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - WMR) vom 18.-Juli 2007

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

Marktdatenableitungen des ortlich zustdndigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobilienwerte.
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig:

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

Raossler/ Langner/ Simon/ Kleiber: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand Verlag,
7. Auflage.

Kleiber/ Simon/ Weyers: Recht.und Praxis!der, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
1991.

Verwendete fachspezifische Software

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

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten.

Der beauftragte Sachverstindige haftet grundsétzlich 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-
standigen.

Muss der Sachverstindige nach den gesetzlichen Bestimmungen nach Maligabe des vorliegenden Vertrags fiir einen
Schaden autkommen, der leicht fahrlédssig verursacht wurde, so ist dic Haftung, soweit:nicht Leben, Kdrper und Gesund-
heit verletzt werden, ausgeschossen.

Die Haftung besteht in diesen Féllen nur bei Verletzung von sog. ,,Kardinalpflichten®.

Die Rechtsprechung versteht unter ,,Kardinalpflichten* solche Verpflichtungen,''deren Erfiillung die ordnungsgemdifie
Durchfiihrung des Vertrags iiberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der-Vertragspartner regelmiflig
vertraut und vertrauen darf" - also die vertraglichen Hauptpflichten.

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

Unabhéngig von einem Verschulden des Sachverstindigen bleibt eine etwaige Haftung des Sachverstindigen bei arglis-
tigem Verschweigen des Mangels, aus der Ubernahme einer Garantie oder eines Beschaffungsrisikos und nach dem
Produkthaftungsgesetz unbertihrt.

Eine Haftung des Sachverstindigen ist ausgeschlossen-fiir vermeintliche Schaden an Datenbestdnden jedweder Art. Die
ordnungsgemale, zeitnahe und regelméBige Sicherung von Betriebssystemen und Datenbestinden, insbesondere direkt
vor dem Uberpriifungstermin, stellt eine ausschlieflliche Obliegenheitspflicht des Auftraggebers dar.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des-gesetzlichen Vettreters, Erfiillungsgehilfen und Betriebsangehorigen des
Sachverstdndigen fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straflenkarte, 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 veroffentlicht 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 verdffentlich werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Allgemeine Begriffserliuterungen
6.1 Erliduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen;. nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfBen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebiude) 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 Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 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 Eigentliimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum-angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln-lassen, ist-von. Erfahrungssdtzen 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 wiahrend der Nutzungsdauer'noch anfallenden Ertrige - abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag - sind wertmdBig 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 Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertridge fiir mit-dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den-Grundsétzen 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 Wertverhidltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

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

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-
sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA -1 K 10/24 w.a.- mF | {_’H ?
iiber den Verkehrswert von 237 Teileigentumen _J= ™=

in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafle/ Flst. Nr. 5.123/31 r5m1|u'ersl-§r|diguf|hﬁm Chkelard Bos

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Teileigentume )
Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Ortslage

Anlage 2: Teileigentume
Auszug aus dem Stadt(teil)plan mit Kennzeichnung der Objektlage

Anlage 3: Teileigentume
Auszug aus der amtlichen Flurkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
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Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA
iber das mit einer Tiefgarage bebaute Grundstiick
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-StraBe

4.5.2 Ertragswertberechnung

o
R LS
Sachyerstandigenbin Ekkehand Bis

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Nr.

marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Tiefgarage Pkw-Einstellplatz 63

(€/Stiick)

90,00

monatlich jéhrlich
(€) ®©
90,00 1.080,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren

(vgl. Abschnitt I1I/ Ziffer 4.5.3/ Rohertrag).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters/ gemil Einzelaufstellung)

11,07 % der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete)

jdhrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 150,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gemifB § 34 InmoWertV:21)
bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und n= 70 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlidufiger Ertragswert des Teileigentums

Marktiibliche Zu- und Abschlige

Marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Teileigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Zuschlag wegen UbergroBe i.H..von8 %/ vgl. Ziffer 3.4.2)

Ertragswert des Teileigentums-Nr. 63

Knielinger Allee 48 - 76133 Karlsruhe
Tel.: 07 21-7 5087 79 - Fax: 07 21 - 7 50 87 76

info@boes-immobilien-sachverstaendiger.de
www.boes-immobilien-sachverstaendiger.de

Nettokaltmiete durchgefiihrt

1.080,00 €

- 119,60 €
= 960,40 €
= 4,50 €
= 955,90 €
X 29,120
- 27.835,80 €
+ 150,00 €
= 27.985,80 €
+— 0,00 €
= 27.985,80 €
+ 2.238,86 €
= 30.224,66 €
rd. 30.000,00 €
Bﬁemlich bestellt und ve.reidigt durch die Seite 2
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Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA mﬁ—l Q
iiber das mit einer Tiefgarage bebaute Grundstuck == i = s =
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-StraBe Ehv:mhdiqenhl.i.m Ekkehard Bas

4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 1/374 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des mit einer Tiefgarage
bebauten Grundstiicks in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-StraBie, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Pkw-Einstellplatz im Untergeschoss, -im Aufteilungsplan mit der Nr. 63 bezeichnet-,

| Grundbuch von Blatt Nr. Ifd. Nr.

| Mannheim 115.015 1

' Gemarkung Flurstiick Fliche - .-

| Schwetzingerstadt 5.123/31 |40 m* N

wird zum Wertermittlungsstichtag 10. April 2024 mit rd.

30.000.- €

(dreiBigtausend Euro)
ermittelt.

Karlsruhe, den 15. Mai 2024

Brppiliong vizn
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Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger nicht zugelassen ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wiirdigkeit beigemessen werden kann.
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Verkehrswertgutachten 11317-ZV/IMA
Uber das mit einer Tiefgarage bebaute Grundstick R4
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-StraBie Sachwerstindigenioina Ekkehard B4s

4.5.2  Ertragswertberechnung

Galug debiazaiahntng Miptapabials Ns. marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jéhrlich

(€/Stiick) ®© ®©
Tiefgarage Pkw-Einstellplatz | 6 90,00 90,00 | 1.080,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. Abschnitt I1I/ Ziffer 4.5.3/ Rohertrag).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 1.080,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters/ geméB Einzelaufstellung)

11,07 % der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 119,60 €
jdhrlicher Reinertrag = 960,40 €

Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 150,00 €
(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 4,50 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen - 955,90 €

Kapitalisierungsfaktor (gemif § 34 InmoWertV.21)
bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n= 70 Jahren Restnutzungsdauer X 29,120
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 27.835,80 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 150,00 €
vorldufiger Ertragswert des Teileigentums - 27.985,80 €
Marktiibliche Zu- und Abschlige +/— 0,00 €
Marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Teileigentums - 27.985,80 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 €
Ertragswert des Teileigentums Nr. 6 = 27.985,80 €

rd. 28.000,00 €
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Verkehrswertgutachten 11317-ZV/MA —|
Uber das mit einer Tiefgarage bebaute Grundstiick o o2
in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-StraBe Sachverstandigenbiira Ekkehard Bas

4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 1/374 Miteigentumsanteils am gemeinschaftlichen Eigentum des mit einer Tiefgarage
bebauten Grundstiicks in 68165 Mannheim-Schwetzingerstadt, Heinrich-von-Stephan-Strafie, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Pkw-Einstellplatz im Untergeschoss, -im Aufteilungsplan mit der Nr. 6 bezeichnet-,

Grundbuch von Blatt Nr. 1fd. Nr.
Mannheim 114.958 1
Gemarkung Flurstiick Fliche
Schwetzingerstadt 5.123/31 40 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 10. April 2024 mit rd.

28.000.- €

(achtundzwanzigtausend Euro)
ermittelt.

Karlsruhe, den 15. Mai 2024

Ekkehard Bas

SRSt won

Der Sachverstéindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denenjemand als Beweiszeuge oder Sachverstéindiger nicht zugelassen ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wiirdigkeit beigemessen werden kann.
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