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NASEDY

Amtsgericht Mannheim; AZ: 3 K 144/25

2-Zimmer-Eigentumswohnung

Verkehrswert: 176.000,00 EUR

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Posseltstrale 10a
D --76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: ~www.nasedy.de

17.04.2026

GUTACHTEN

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

des 1.823/100.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Mehrfamilienhaus (Wohnhochhaus) bebauten Grundstiick
eingetragen im Grundbuch von Mannheim Blatt 80.965
Flurstick 7352/4, Gebaude- und Freiflache, Stadtteil Vogel-
stang, Grolke 6.166 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 15 bezeichneten Wohnung im 3. Obergeschoss nebst

Kellerraum

Weimarer Strale 7 in 68309 Mannheim

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.01.2026

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 144/25, Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Nr. 15, Weimarer Stral3e 7, 68309 Mannheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.01.2026

Amtsgericht Mannheim
AZ: 3 K144/25

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
12.01.2026
(Datum der Ortsbesichtigung)

Auen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Sondereigentum:
Sondernutzungsrechte:
Adresse:

Lage:

GrundstlicksgroRe gesamt:
Detailangaben Wohngebaude:

Detailangaben-Wohnung Nr. 15:

Objektzustanc_i:
Hausgeldvorsch-uss WE Nr. 15:
Vermietungssituation:
Verfahrenswert (Ertragswert) rd.:
Verkehrswert (Marktwert):

Wohnflachenpreis rd.:

3
:
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3
|
1]

= py | Ay L7 A

s

i

1.823/100.000 Miteigentumsanteil-an dem mit einem Wohnhochhaus
bebauten Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum.

Wohneinhejt Nr. 15 (im 3. QG) nebst Abstellraum Nr. 15 im KG
Sondernutzungsrechte sind nicht begrindet.

Weimarer Stra3e 7.in 68309 Mannheim

St‘adtteil Vogelstang, durchschnittliche Lagequalitat

6.166 ' m? (ME-Anteil am Grundstiick rd. 112,40 m?)
Zwolfgeschossiges Wohnhochhaus, Bj. 1969, 48 Wohneinheiten

2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad und Loggia, 61,73 m? Wohnfla-
che, Abstellraum im KG

Uberwiegend gepflegt

260,00 €/Monat inkl. 25,83 € Ricklage
Vermietet.

176.000,00 €

176.000,00 €

2.845,00 €/m?
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragstellers:

Unterlagen der Antragsgegnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und Informationen:

- Vollstreckungsgericht -
Bismarckstrale 14, 68159 Mannheim

3 K 144/25

Vom 13.10.2025
Vom 13.10.2025

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

XXXXXX
- Antragsteller -

Prozessbevolimachtigte:
Rechtsanwalte XXXXX, XXXXX; XXXXX, Gz.:25/27151-Sch

gegen

XXXXXX
- Antragsgegnerin -

Eingetragen-im:Grundbuch-von Mannheim
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil Sondereigentums-Art Blatt
1.823/100:000 | Wohneinheit Nr. 15 80.965
an Grundstick

Gemarkung Flur- | Wirtschaftsart Anschrift m?
stiick u. Lage
Mannheim, Stadt- | 7352/4 | Gebdude- und | Weimarer Stra- |6.166
teil Vogelstang Freiflache Re 7

] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
2] Grundbuchblattabschrift
] Verkehrswertgutachten zum Objekt vom 23.08.2024

] Energieausweis v. 15.02.2018

] Wohnungsmietvertrag zum 01.05.2022

] Unterlagen der Hausverwaltung zur ETW Nr. 15 (Wirtschafts-
plan 2026, Wohngeldabrechnung 2024)

Nichtzutreffend
[..7] Reproduktionen aus der digitalen Bauakte Zug. R 5/1975 Nr.

35427 als PDF auf USB Datentrager (Baubeschreibung, Bauge-
nehmigungen, Grundrisse, Schnitte, Wohnflachenberechnung
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 75/1 Teil lll:

Festsetzungen u.a.:

[ 8]
[ 9]
(10]
(1]
[12]

[13]

[14]

[19]

etc.); Stadt Mannheim, Marchivum, Bauakteneinsicht

Schriftliche Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation; Stadt
Mannheim, Amt f. Baurecht, Bauverwaltung u. Denkmalschutz
Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt
Mannheim, Abt. Geoinformation und Stadtplanung

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster; Stadt Mann-
heim, Abt. Klima, Natur, Umwelt

Auskinfte zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaften; Geopor-
tal Baden-Wurttemberg, Online-Abfrage

Auskinfte zur Bauleitplanung; Geoinformationssystem Mann-
heim, Online-Abfrage

Kopien aus der Grundakte (Teilungserkldrung v. 22.08.1996 (UR
1012/1996) mit  Abgeschlossenheitsbescheinigungen  v.
20.06.1994 und v. 01.08.1996 und Aufteilungsplanen in Auszi-
gen (Lageplan, 3. OG, KG), Nachtrage zur. Teilungserklarung v.
28.02.1997 (UR 169/1997).und v. 03.04:1997 (UR 364/1997));
Grundbuchzentralarchiv. BW, Zweigestelle-Kornwestheim
Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-
Wirttemberg, BORIS BW,; Online-Abfrage

Sonstige Internetrecherchen

12.01.2026

Herr XXXXX
Herr XXXXX
Herr XXXXX
Herr Andreas-Nasedy (Sachverstandiger (SV))

12.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Abt. Geoinforma-
tion und Stadtplanung, ist das Bewertungsgrundstiick nicht mit einer
Baulast belastet.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Geltungsbereich der
Bebauungsplane Nr. 75/1 Teil Ill und Nr. 75/19.

,Gebiet sidl. der Bundesstralie 38 bei der ,Vogelstang*, rechtskraf-
tig seit 18.12.1964

WR - Reines Wohngebiet; Grundflachenzahl (Héchstmaf) 03; Ge-
schossflachenzahl (Hochstmal) 10; Geschosszahl (zwingend) 8;
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Bebauungsplan Nr. 75/19:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschréankungen:

Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 144/25, Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Nr. 15, Weimarer Stral3e 7, 68309 Mannheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.01.2026

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. DSchG
BW:

Hinweis:

2415

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstticks-
qualitat):

ErschlieRungs-/beitragssituation:

1

offene Bauweise; FD — Flachdach; SG - Sammelgaragen mit einge-
bauten Transformatorenstationen

.Bebauungsplan zur Aufnahme eines Verbrennungsverbotes in
Mannheim-Vogelstang®“, Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 75/1
Teil I-1V und weitere, rechtsverbindlich seit 10.07.1987

Eingeschranktes Verbrennungsverbot (§ 9 Abs.. 1-Nr. 23 BBauG) fur
neu zu errichtende Feuerstatten.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der-Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des aus-
gefihrten Vorhabens mit den:vorliegenden. Bauzeichnungen, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen-Bauleitplanung wurde nicht
gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird-die: materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu &ndern.

Behordliche Einschrankungen:sind:nicht bekannt.

Gemaf Online-Abfrage im Geoportal BW! ist das Bewertungsgrund-
stlick weder-als Kulturdenkmal noch als archdologisches Denkmal
gelistet.

Bei zufalligen archaologischen und palaontologischen Funden (Ke-
ramik,-Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht grundsatz-
lich'Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbehdrde.

Baureifes Land

Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Abt. Baurecht,
Bauverwaltung und Denkmalschutz, ist die erstmalige Herstellung
der bestehenden ErschlieBungsanlagen erfolgt. Es kommen keine
ErschlieBungskosten mehr zur Anforderung.

Diese Erklarung gilt fir ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz-
buch (BauGB) bzw. dem Kommunalabgabengesetz Baden-
Wirttemberg (KAG) § 20 ff.

Ausbaubeitrdge fur den Ausbau, die Verbesserung bzw. Verande-
rung bestehender ErschlieBungsanlagen gibt es in Baden-
Wirttemberg nicht.

In Mannheim fallen fir die Kanalisation keine Kanalkostenbeitrage

https://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/karte-kulturdenkmale-auf-geoportal-bw
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Hinweis:

24.1.6 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit.:

Altlasten etc.:

241.7 Wohnpreisbindung

an, da die Kanalisation durch die laufenden Abwassergebihren fi-
nanziert wird.

In dieser Verkehrswertermittiung wird daher von einem die vorhan-
denen baulichen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und
erschlielBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt-Mannheim, Abt. Klima, Natur,
Umwelt, ist fir das betreffende Grundstiick gemafl den der Behodrde
derzeitig vorliegenden Unterlagen-und Planen keine Altlast bzw. alt-
lastverdachtige Flache verzeichnet.

Resultierend wird fur diese-Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen ‘wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine-Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
berlcksichtigt bleiben:. Sollte sich-diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten:entsprechend zu @ndern.

Eine Wohnpreisbindung gem. §-17 WoBindG-ist nicht bekannt.
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2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Mannheim Nr. 80965
- Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung |l (Lasten und Beschréan-

kungen)

Datum des Abrufs: 08.09.2025 Letzte Eintragung vom: 08.09.2025
Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke
1823/100000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Karte 33791 1804/, Flurstick 7352/4, Gebaude- ‘und Freiflache,
Stadtteil Vogelstang, Weimarer Strale 7, GréRe 6.166 m?

verbunden mit dem Sondereigentum ‘an der. im>Aufteilungsplan mit
Nr. 15 bezeichneten Wohneinheit.

Es sind Sondernutzungsrechte begrindet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist.ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 80951 bis Nr. 80998).

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

Zur Veraulerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters, ersatz-
weise Zustimmung-der 2/3:Mehrheit der Wohnungseigentumer.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums — einschlieflich
der vereinbarten Sondernutzungsrechte — wird auf die Bewilligungen
vom 22."August 1996, 28. Februar und 3. April 1997 Bezug genom-
men.

Der Miteigentumsanteil ist aus Grundbuch Band 545 Heft 13 hierher
Ubertragen; eingetragen am 31. Oktober 1997.
AS 1255-in Band 545 Heft 13

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grd.st. im Bestandsver-
zeichnis

1 XXXXX
- Anteil 1/2 -
2 XXXXX
- Anteil 1/2 - ...

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der belasteten Grundst. im
Bestandsverz.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts - Vollstreckungsgericht - Mann-
heim vom 28.08.2025 (3 K 144/25).

Eingetragen (MAN023/238/2025) am 08.09.2025.
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Nicht eingetragene Rechte und Las-

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

24.2.2 Vermietungssituation

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist das zu bewertende Sondereigentum vermietet. Ein entsprechender
Mietvertrag fur Wohnraum, gultig ab 01.05.2022 (unbefristete Laufzeit) liegt vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Baden-Wirttemberg (Stuttgart)

Regierungsbezirk (Stadtkreis) Karlsruhe (Mannheim)

Kommune: Mannheim

Gliederung: 17 Stadtbezirke, 38 Stadtteile

Flache rd.: 145 km?

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

Die kreisfreie Grof3stadt Mannheim liegt am Zusammenfluss von-Rhein und-Neckar in der oberrheinischen
Tiefebene unmittelbar im Dreildndereck Baden-Wurttemberg, Rheinland-Pfalz-.und Hessen. Mit der rheinland-
pfalzischen Schwesterstadt Ludwigshafen a. Rhein bildet sie ein zusammenhangendes Stadtgebiet. Als
zweitbevolkerungsreichste Stadt des Landes bildet Mannheim auch _das-wirtschaftliche und kulturelle Zen-
trum der Metropolregion Rhein-Neckar und verfligt liber eine ausgezeichnete offentliche und private Infra-
struktur. Das Stadtgebiet der ehemaligen Residenzstadt der Kurpfalz ist durch ihr.gitterférmiges Strallennetz,
das charakteristische ,Quadrate“-System, gepragt und gliedert sich in vielfaltige Stadtteile mit unterschiedli-
chen Wohn- und Gewerbestrukturen.

Abb. 1:  Ubersichtskarte Stadtgebiet Mannheim; Detail: grob schematische Lage des Bewertungsobjektes; Markierung
d.d. SV (blau); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation
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Es bestehen direkte Anschlisse an die Autobahnen 6, 5 und 656. Mannheim ist bedeutender Verkehrskno-
tenpunkt mit ICE-Anbindung, dem zweitgrofiten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der grof3ten Bin-
nenhafen Europas. Sowohl Stral’enbahn- als auch Busnetz sind sehr gut ausgebaut. Mannheims Wirtschaft
ist stark diversifiziert, mit Schwerpunkten in Industrie, Handel und Dienstleistungen. Wichtige Sektoren sind
das produzierende Gewerbe (z.B. Maschinenbau, chemische Industrie) und der Dienstleistungsbereich, mit
zahlreichen groRen Unternehmen wie ABB, John Deere und Bilfinger. Mannheim wartet mit zahlreichen
Hochschulen, darunter die renommierte Universitdt Mannheim und die Popakademie Baden-Wurttemberg
und Forschungsinstitute auf. Einrichtungen wie Nationaltheater, Kunsthalle, Reiss-Engelhorn-Museen und
Technoseum machen Mannheim zu einem Uberregionalen Kulturzentrum.

Demografisch wird Mannheim dem Typ 7 zugeordnet. Hierzu zdhlen Groflstadte:und. Hochschulstadte mit
heterogener sozio6konomischer Dynamik, die v.a. durch eine Uberdurchschnittliche: Bevdlkerungsentwick-
lung und viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort und hohe Soziallasten gepragt sind.?

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Westen des Stadtteils Vogelstang, einer-in den Sechzigerjahren planmaRig
angelegten Groflwohnsiedlung mit ca. 12.600 Einwohner*innen, der-sich durch einen hohen Grinflachenan-
teil auszeichnet. Rund 5,5 km norddéstlich des Stadtzentrums Mannheim gelegen, grenzt Vogelstang im Os-
ten und Norden an Kafertal, im Westen an die A6 und Landwirtschaftsflachen. Im Siiden liegt das Naherho-
lungsgebiet Oberer und Unterer Vogelstangsee mit Freizeitanlagen (Kleingarten, Sportfelder).

Die unmittelbare Umgebung des Anwesens besteht.aus mehrstéckigen Wohnanlagen und Reihenhdusern.
Die Strallenbahnendhaltestelle Vogelstang sowie eine Bushaltestelle befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Eine Grundschule und das Hallenbad sind fuRlaufig-erreichbar:-Im Umkreis von 550-900 m befinden sich
Einkaufsmoglichkeiten, mehrere Arztpraxen, .das- Geschwister-Scholl-Sekundarschulzentrum sowie einige
gastronomische und Freizeitangebote. Gewerbegebiete mit-weiteren Einzelhandlern, u.a. Mdbel- und Bau-
markt, der Badesee sowie auch das Autobahnkreuz Viernheim (A6 / A659) sind in wenigen Fahrminuten zu
erreichen. Die innerortliche Lagequalitat ist.als mittlere Lage zu bezeichnen.

Abb. 2: Innerortliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org; Markie-
rung (blau) durch d. SV

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2 Grund und Boden

3.21 Gestalt, Form etc.

Topografie: Uberwiegend ebene Oberflache

Grundsticksform: UnregelmaRige Grundstiicksform

Flache: 6.166 m? (geman Grundbuch)

Lange (StralBenfront) rd.: 112 m

Mittlere Grundstuckstiefe rd.: 55 m

Lagebesonderheit: Eckgrundstiick (Weimarer Stralle/Saalfelder Weg)
Bebauung: Das Grundstulck ist mit einem-Wohnhochhaus béebaut.

3.2.2 ErschlieBung, StraBen

ErschlieRung: Zugang zum Grundstick besteht von der Weimarer Strafle und dem
Saalfelder Weg. Zufahrt zum-Parkplatz des Grundstiicks erfolgt tiber
die Weimarer Stralle. Der Unterzeichner geht davon aus, dass auch
die technische, ‘Erschliefung des Grundstiicks (Ver- und Entsor-
gungsanschlisse etc.) Uber die Weimarer Stralde erfolgt.

Stralenarten: Die Weimarer StraRe:ist eine-voll ausgebaute, asphaltierte und in
beide Richtungen befahrbare Anliegerstralle. Befestigte Birgersteige
sind beidseits. vorhanden.

Der Saalfelder Weg ist eine Stral3e, die sich je nach Abschnitt unter-
schiedlich. gestaltet. Im-Bereich des Bewertungsobjekts handelt es
sich-um. eine voll~ausgebaute, asphaltierte AnliegerstraRe mit Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h. Ein Blrgersteig ist vorhan-
den.

Pkw-Parkmaoglichkeiten stehen im offentlichen Straenraum in be-
grenztem-Umfang zur Verfiigung.

Sudlich, zwischen Grundstiick und StralRenbahnendhaltestelle Vo-
gelstang verlauft ein gepflasterter Zugangsweg (Ful3- und Radweg).

Grenzverhaltnisse; nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Freistehend errichtetes Wohngeb&ude; Einschréankungen sind nicht
bekannt.
3.2.3 Gewasserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahrd 0.4.: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Gewassereinzugsgebiet

Nicht fir alle baden-wiirttembergischen Gewasser wurden hydraulische Berechnungen zur Ermittlung der Gefahr durch Flusshochwas-
ser durchgefiihrt. Sind an einem Gewasser keine Informationen dargestellt bzw. vorhanden, kdnnen auch dort Hochwassergefahren
auftreten. Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kénnen auch fern von Gewassern auftreten. Grundsatz-
lich muss daher Uberall in Baden-Wirttemberg mit diesen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Daten und Kartendienst im
Bereich Hochwasserrisikomanagement nicht abgebildet werden.
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3.24 Umgebungslarm

Umgebungslarm LDEN (24 h)s:

Umgebungslarm LNight (22 - 6 Uhr)":

3.25 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen?®:

Mannheimer Altrhein (Waldhofer/Sandhofer Altrhein). Eine Uber-
schwemmungs- oder Hochwassergefahrdungslage besteht gemaf
Hochwasserrisiko-Abfrage nicht.

Grundlage: Daten aus dem Umwelt-Daten- und Kartendienst (UDO) der
LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg.*

Das Grundstick liegt in der weiteren Umgebung von Hauptverkehrs-
stralden (B 389, K9751) und grenzt an eine Stralenbahnhaltestelle.
GemaR Larmkartierung 2022 werden durch Umgebungslarm® folgen-
de Larmpegel erreicht:

60 bis 64 dB(A) im noérdlichen Grundstiicksbereich
55 bis 59 dB(A) im sldlichen Grundsticksbereich
50 bis 54 dB(A) im noérdlichen Grundstiicksbereich

Grundlage: Geoportal Mannheim, Larmkartierung 2022.8

Sentinel-1_ PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: -0,9 mm/Jahr

Grundlage: Bodenbewegungsdienst -Deutschland; https://bodenbewegungs-
dienst. bgr.de/

https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/hochwasserrisikomanagement

Im Ballungsraum Mannheim werden die folgenden Larmquellen kartiert: alle StraRen mit mehr als 4.000 Fahrzeugen taglich, die Mann-
heimer Stadtbahn und die OEG-Linien, der ,City-Airport* Neuostheim, ausgewahlte Industrie- und Gewerbeflachen sowie der Handels-,

Altrhein- und Industriehafen.

© © N O

von Bodenbewegungen betrachtet werden.

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://www.gis-mannheim.de/mannheim/index.php?service=laermkartierung

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageadnderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI-Daten ermdéglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI-Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI-Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick Flst. Nr. 7352/4/3 ist mit einem Mehrfamilienhaus (Wohnhochhaus) bebaut. Im nordwestli-
chen Grundstlicksbereich befindet sich ein Parkplatz mit 48 Kfz-Stellplatzen. Gemal Teilungserklarung vom
22.08.1996 (UR-Nr. 1012/1996) wurde das Grundstiick in 48 Wohnungseigentumsanteile aufgeteilt. Die
Wohnungsanteile sind gemafl den vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigungen:vom-20.06.1994 und
vom 01.08.1996 in sich abgeschlossen. Den Wohnungseigentumsanteilen sind identisch. nummerierte Keller-
raume zugeordnet. Gemafl Nachtrdgen zur Teilungserklarung vom 28.02.1997 ‘und03.04:1997. (UR-Nr.
169/1997, UR-Nr. 364/1997) wurden an den Kfz-Stellplatzen im Freien Sondernutzungsrechte-zugunsten
einzelner Wohnungseinheiten begrindet.

Nachfolgende Beschreibungen beziehen sich auf das Wohngebaude und:die - Gebaudebereiche, die dem zu
bewertenden Sondereigentum - Wohnung Nr. 15 - zuzuordnen sind. ‘Sie-erfolgen auf der Grundlage der vor-
liegenden Objektunterlagen aus der Bauakte (Baubeschreibung, Baubescheid etc.),-der Teilungserklarung
(Aufteilungsplane) sowie der Inaugenscheinnahme des Unterzeichners und der-Vortrage der Anwesenden im
Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen-auf:Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Abweichungen in kleinerem oder groRerem-Umfang sind moglich.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen und
keine vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten darstellen:(s. auch Anhang).

3.3.2 Wohngebaude

3.3.21 Generelle Angaben

Art des Gebaudes: Wohnhochhaus, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Sockelge-
schoss (SG), Erdgeschoss (EG) und elf Obergeschossen (1. — 11.
OG).

Baujahr: 1969 (gemaR Schlussabnahmeschein v. 12.06.1969)

Die Parteien wurden mit Einwurfeinschreiben u. a. um Angabe des
Baujahres--ersucht. Da keine Baujahresangabe von Parteienseite
erfolgte; wurden vom Unterzeichner die Angaben aus den vorliegen-
den:Unterlagen aus der Bauakte herangezogen. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend zu andern.

Hinweis zum Baujahr:

Umbauten-/ Erweiterungen:
Nutzung:

Aufienansicht:

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Nicht erkennbar.
Wohnnutzung (48 Wohneinheiten)

Fassade verputzt und gestrichen, vorgebauter Fluchttreppen-
hausturm, Loggien (Gebauderiickseite); Flachdach

(gemaf’ Baubeschreibung)

Massivbauweise

KG, SG: Ortbeton B 225, 15, 19 und 20 cm
Geschoss-Aultenwande, tragend: Ortbeton B 225, 15, 19 und 20 cm
Geschoss-Aulenwande, nicht tragend: Fertigteile B 300, 10 cm
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Innenwande tragend:
Innenwande nicht tragend:

Geschossdecken:

Dach:

Fluchttreppenhausturm:

Treppenhaus (innen):

Loggien:

Hauseingangsbereich:

Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 144/25, Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Nr. 15, Weimarer Stral3e 7, 68309 Mannheim
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3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangstir (Nr. 15):

Zimmerttren (Nr. 15):

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage;: Warmwasserver-
sorgung:

Heizkdrper (Nr. 15):

3.3.25 Energieausweis

Warmedammverbundsystem ca. 8 cm (ca. 2010)

KG - 11.0G: Ortbeton B 225, 15, 19, 20 und 22 cm

KG + SG: Ortbeton B 225, 12 cm, Schachtabmauerungen KSL
EG - 11. OG: Gipsplatten 8 cm, z.T. Betonfertigteile B 300, 10 cm

Massivdecken (Stahlbetonmassivplatten)

Zweischaliges Kaltdach bzw. einschaliges Massivbetondach mit In-
nenentwasserung, Bitumenlagen, Kiesschittung

Sichtbetonwande, Massivtreppe

Bodenbelage Fliesen, Wandbekleidungen Fliesen bzw. verputzt und
gestrichen, Deckenbekleidungen verputzt und- gestrichen, Massiv-
treppe

Brustungen und Seitenteile aus Betonfertigteilen B 300, 8 bzw. 15 cm
ZurlUckversetzter Eingangsbereich . mit" auskragendem Vordach

(Sichtbeton), massive Eingangstreppe sowie befestigter barrierefreier
Hauszugang/Rampe-(Betonpflaster, Edelstahlhandlaufe))

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. als groR-
formatige Fensterwandelemente; Uberwiegend Kunststoffrollladen

Metalltiir mit-Lichtausschnitten, ebensolches Seitenteil mit integrierter
Briefkasten-, Klingel- und. Gegensprechanlage

Holzwerkstofftlir mit Spion, Holzwerkstoffzarge

Holzwerkstofftiren, dberwiegend mit Oberlicht, Holzwerkstoffzargen

Uberwiegend baujahresbezogene, durchschnittliche Elektroinstallati-
onen

Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Nah-/Fernwarme aus Heizwerken (gemaR vorl. Energieausweis)

Rippenheizkérper

Ein Energieausweis gemal §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013 fiir das Wohn-
gebdude, ausgestellt am 15.02.2018, liegt vor (Ausziige s. Anhang).
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3.3.2.6 Besondere Bauteile und

Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere (haustechnische) Einrich-
tungen:

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

3.3.2.8

Modernisierungen etc.

Eingangsvordach, Eingangstreppe und -rampe, KellerauRentreppen

Zwei Personenaufziige Fa.
nen, Bj.1968

Tragkraft-900 kg 12 Perso-

Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum; Waschkiche, Trockenraume

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

Modernisierungen etc.:

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen‘u.a.:

Angaben zu-durchgefuhrten Modernisierungen liegen nicht vor. Ge-
maflk Angabe des Antragstellers und Inaugenscheinnahme wurden
die AuBenwande gedammt (ca. 2010) und Fenster erneuert. Der
Unterzeichner unterstellt ohne-Weiteres zudem die Durchfiihrung
erforderlicher InstandhaltungsmafRnahmen im Zeitverlauf.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wegeflachen
(Beton(verbund)pflaster), befestigter Fahrradabstellplatz (Betonplat-
ten, Fahrradstander), befestigte Zufahrts- und Pkw-Stellplatzflachen
(Betonverbundpflaster) mit Zufahrtsschranke, Muilltonnen-
Einhausung (Beton-Metallgitter-Konstruktion) etc.

Gartenanlage
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3.4 Sondereigentum -
Wohnung Nr. 15
3.4.1 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:

Lage im Gebaude:

Abgeschlossenheit:

Raumliche Aufteilung:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Belulftung:

Lichte Raumhdhe:

34.2 Ausstattung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Sanitarobjekte Bad:
Loggia:

Kellerraume:

3.43 Wohn- und Nutzflache

Zwei-Zimmer-Wohnung

Im 3. Obergeschoss Mitte rechts gelegen

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen gemal-§ 3 Abs. 2 WEG.
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche mit Essplatz, Bad, Abstellraum,
Flur, Loggia

Der Wohnung ist der Abstellraum Nr:; 15 im KG zugeordnet.

Zweckmaliger Grundriss; Essbereich und Wohnzimmer sind durch
eine offene Raumstruktur miteinander verbunden.

Normal Uber ausreichend 'dimensionierte Fensterflachen; Bad und
Abstellraum sind innenliegende-Raume (Bad mit Liftungsanlage)

Ausreichend.

Klickparkett, Laminat, (Granit-)Fliesen
Glasfasertapete, Fliesen/verputzt und gestrichen (Bad)
Verputztund gestrichen

Waschbecken, WC mit Aufbauspllkasten, Badewanne
Holzdielenbelag

Boden: Estrich, Wande und Decken gestrichen
2.T. Holzlattenabtrennungen zwischen den Kellerabteilen

In.der Bauakte befindet sich eine Wohnflachenberechnung vom 29.10.1965, in der fir die Zwei-Zimmer-
Wohnungen:des Mehrfamilienhauses eine Wohnflache von 61,73 m? angegeben ist (s. Anhang). Diese
Wohnflachenangabe wird der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit
der Wohnflachenangabe wird ausdricklich nicht Gbernommen.

stinde

3.44 Bewegliche Gegen-

Bestandteile und Zubehor:

Nicht erkennbar
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3.4.5 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Eine Einbauklche, bestehend aus Backofen, Herd, Dunstabzugs-
haube, Geschirrspllmaschine, Arbeitsplatte mit Spule, sep. Kihl-
und Gefrierschrank, Ober- und Unterschranken ist vorhanden.

Hinweis: Die Kucheneinrichtung ist nicht Gegenstand der:Wertermittlung (Ur-
teil des OLG Karlsruhe vom 15.03.1985 (15 U-86/84))

3.4.6 Modernisierungen etc.

Siehe unter 3.3.2.8.

Modernisierungen etc.: Augenscheinlich wurden im Zeitverlauf die Raumoberflachen (insb.
Bodenbelage) und Sanitarobjekte:-erneuert.

3.4.7 Sondernutzungsrechte

Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind gemaf:den vorliegenden Unterlagen (Teilungserklarung,
Grundbuch) keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:

Hausgeld-Vorauszahlungen fir den
Miteigentumsanteil: 260,00-€/Monat inkl. Ricklage in Héhe von 25,83 € (Wirtschaftsjahr
2026)

Verfugbare Instandhaltungsriicklage: (.227.138,09 € fur die gesamte WEG (Stand 31.12.2024); die Ruckstel-
lung des.1.823/100.000 Miteigentumsanteils daran betragt 3.587,74 €.

Geplante Sonderumlagen etc.; Angaben:liegen nicht vor.
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3.6 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen;-denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, “die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmafig auftreten. |hr Werteinfluss wird bei-der. Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende .Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.-Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln.oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wennsie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
stiicksmerkmale

Die bauliche Anlage befindet sich in-einem sehr gepflegten Zustand: Sie entspricht in ihrer Konstruktion der
Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schall-
schutzes in Teilbereichen sind.daher gegeben.

3.6.3 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.3.1 Bauschaden etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte-Bauschaden-im-Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert'nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind madglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende -Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRRanlagen zur
Trinkwassererwarmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung einer Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
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thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. des Gemeinschaftseigentums: Nicht erkennbar.

Wertbeeinflussende Bauschaden
etc. des Sondereigentums: Nicht erkennbar.

3.6.3.2 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht-erkennbar.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen ‘Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194:BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen-einschliel3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berilcksichtigung der aktuellen:Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen'Daten sind,dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertcksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).
Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie.am Qualitatsstichtag mit
hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten-sind (§ 11. ImmoWertV). Dabei sind die
hinreichend gesicherten planungs- und baurechtlichen-Mdglichkeiten zu bertcksichtigen.

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser:Verfahren heranzuziehen.

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

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

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

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Vergleichspreise fiur Wohnungseigentum vergleichbarer Art liegen
nicht in ausreichender Anzahl vor. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
Verkehrswertermittlung unter Anwendung des Ertragswertverfahrens.
Dieses Verfahren basiert auf den nachhaltig erzielbaren Ertragen des
Bewertungsobjekts und entspricht ebenfalls den im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr anerkannten Bewertungsgrundsatzen, insbesondere
bei renditeorientiert gehandelten Wohnimmobilien.
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4.3 Ertragswertermittiung

4.3.1 Ertragswertmodell

Die Grundlagen fiir die Ermittlung des Ertragswerts sind in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-

ten) aus dem Grundstlick.

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

Rohertrag des

Grundstuicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

4

= Jahresreinertrag

L

Barwertfaktor fur
X . o
die Kapitalisierung

v

Kapitalisierter
= Reinertrag

v

Barwertfaktor flr
die Abzinsung

v

Vorlaufiger Ertragswert

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
z.B. Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen etc.

Ertragswert

Abb. 3: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt-werden.

4.3.2.2 Erlauterung zum Bo-
denrichtwert

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

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese-Zonen umfassen. Gebiete, die nach Art
und Mal der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz
zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale, wie. ziB. Entwicklungszustand;-Art und Mal} der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlicksflache oder die spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone,
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundsttick. ...1°

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsgrundsticks wurde durch den-Gutachterausschuss flir die Ermittlung von
Grundstlckswerten in Mannheim:zum Bodenrichtwertermittiungsstichtag 01.01.2025 ein zonaler Bodenricht-
wert fir baureifes Land in Hohe. von 1.000 €/m? (erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei,
b/af) festgelegt. Der Bodenrichtwert gilt-fiir Grundstiicke mit einer Bebauung von 8 bis 14 Geschossen.

Nachfolgend wird der.Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale der Bewertungsgrundstiucke angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.000,00 €/m?
im BRW hicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 1.000,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrédge im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

10 Auszug aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg
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ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck

Bewertungsgrundsttick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag

01.01.2025

12.01.2026

X 1,00

E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd.

= 1.000,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertverédnderungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung des

Bodenrichtwerts.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
(fiktives) Richtwert- Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor. [ Erlauterungen
grundsttick stlck
Bodenrichtwerthummer 33101054 33101054 X 1,00
Art der Nutzung Reines Wohngebiet | Reines Wohngebiet x 1,00 E3
Ergénzung zur Art der| Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhaus X 1,00 E3
Nutzung
Bauweise offen offen % 1,00 E3
Bemerkung Geschosszahl Geschosszahl Xl| x 1,00 E3
VII-XIV
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. =_.1.000,00 €/m?

E3: Das betreffende Grundstiick weist Ubereinstimmung-in der Art der Nutzung, der Bauweise und Ge-
schossigkeit auf. Anpassung sind-nicht erforderlich. Der zonale-Bodenrichtwert wird in voller H6he an-

gesetzt.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

Erlauterungen

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis

1.000,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert

+/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert

= 1.000,00 €/m?

Flache

x 6.166,00 m?

b/a-freier Bodenwert

=6.166.000,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. =6.166.000,00 €
1.823/100.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert rd. = 112.400,00 €

Der Bodenwert des Grundstiicks Flst. 7352/4, Weimarer Stral’e 7 in 68309 Mannheim betragt zum Werter-
mittlungsstichtag 12.01.2026 insgesamt 6.166.000,00 €. Auf den 1.823/100.000 Miteigentumsanteil entfallen
rd. 112.400,00 € des Gesamtbodenwerts.




Seite 25 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 144/25, Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Nr. 15, Weimarer Stral3e 7, 68309 Mannheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.01.2026

4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Ertragswertbe-
rechnung

4.3.31 Wohnflache

In der vorliegenden Wertermittlung wird fur die Wohnung Nr. 15 eine Wohnflache von. 61,73 m? zugrunde
gelegt. Die Abstellflache (Kellerraum) im KG ist im nachfolgenden Mietansatz enthalten:

4.3.3.2 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags-ist von den-ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere-der. Gebaude) auszugehen. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche :Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung-des Rohertrags die fiir eine
Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich-bezahlten-sowie den am Markt erzielbaren (markt-
Ublichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren -Wohnraum: zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag.
Zu beachten sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben-und ggf. vorhandene Mietspiegel. Die zu ermit-
telnde nachhaltige Miete ist auf der Basis einer:Nettokaltmiete zu bestimmen. Dies bedeutet, dass bei den
anzusetzenden Reinertragen umlagefahige Betriebskosten-ausgeschlossen werden.

Gemal vorliegendem Mietvertrag (gultig ab 01.05.2022) betragt die Netto-Kaltmiete fir die Wohnung Nr. 15
monatlich 620,00 €. Eine Staffel- oder.Indexmiete wurde nicht vereinbart. Das Mietverhéaltnis ist nicht befris-
tet.

Im Rahmen der vorliegenden<Wertermittlung-wird.auf die.vom-Gutachterausschuss der Stadt Mannheim be-
reitgestellten zur Wertermittlung-erforderlichen-Daten abgestellt. Diese basieren bei der Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze fir Wohnungseigentum (vgl. Abschnitt 4.3.3.7) auf dem qualifizierten Mannheimer Miet-
spiegel und dienen dort als Grundlage fir die Ermittlung.des Rohertrags.

Die Stadt Mannheim-verfiigt Gber einen qualifizierten Mietspiegel der ab dem 16. Dezember 2024 gilt und
den Regelungen liber die ortsiibliche Vergleichsmiete gemal § 558 Abs. 2 Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
entspricht. Der Mannheimer Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen neu er-
stellt und basiert auf Daten, welche durch eine reprasentative Befragung von Mietenden und Vermietenden
erhoben wurden. Der Mietspiegel dient-sowohl Mietenden als auch Vermietenden als Orientierungshilfe und
ist grundsatzlich als:Rechenmodell anzusehen. Als ortsubliche Vergleichsmieten gelten daher Ublicherweise
Nettomieten, die innerhalb einer bestimmten Spannbreite liegen. Diese Spannbreite umfasst im Schnitt die
nach den-Angaben der Tabellen 1 bis 7 errechnete durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete - 15 Pro-
zent-und + 17 Prozent."!

Gemal Einordnung in die Mietspiegeltabelle des Mietspiegels ergibt sich flr die Wohnung Nr. 15 mit einer
Wohnflache von 61,73 zunéachst eine Basismiete von 8,84 €/m?. Folgende Zu-/Abschlage erfolgen aufgrund
e Baujahr 1958 - 1983: - 12 %
¢ Badausstattung: +/- 0 %
¢ Kiichenausstattung (gehoben) ist nicht Gegenstand der Wertermittlung
¢ Bodenbelag (z.T. Parkettboden in Wohn-/Schlafrdumen): + 4 %
¢ Modernisierung: +/- 0 %
¢ Wohnlage: +/- 0 %
Summe der Zu-/Abschlége: - 8 %

1 vgl. Mannheimer Mietspiegel 2025/2026
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Unter Berlcksichtigung von Lage, Baujahr sowie Ausstattung und Beschaffenheit ergibt sich gem. Mietspie-
gel Mannheim fir die zu bewertende Wohnung Nr. 15 eine durchschnittliche Vergleichsmiete von 8,13 €/m?
Wohnflache bzw. 502,00 € bzw. eine Vergleichsmiete in einer Bandbreite von rd. 427,00 € (unterer Span-
nenwert) bis rd. 587,00 € (oberer Spannenwert) monatlich.

Unter Wirdigung der Mietpreisentwicklungen (im Zeitverlauf nach Mietspiegeldatenerhebung) und der nicht
im Mietspiegel erfassten Objektbesonderheiten (u.a. die Grundrissgestaltung, der allgemeine Zustand des
Gebaudes, vorhandene Gemeinschaftseinrichtungen etc.) wird fir die Wohnung Nr. 15 im 3. Obergeschoss
eine nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-Miete von 545,00 €/Monat angehalten. Dieser Mietansatz liegt im obe-
ren Spannenbereich des Mietspiegels. Die zugeordnete separate Abstellflaiche (Keller):im Kellergeschoss
des Gebadudes ist in dem Mietansatz enthalten. Der nachhaltig erzielbare Rohertrag betragt .somit 6.540,00
€/Jahr.

4.3.3.3 AuBenanlagen

Fur die baulichen und sonstigen AuRenanlagen erfolgt kein gesonderter Ansatz. Sie sind im Ublichen Umfang
im Ertragswert enthalten.

43.3.4 Bewirtschaftungskos-
ten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und-zulassige Nutzung entste-
henden regelmafligen Aufwendungen, die nicht-durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes verwendet wurden. Die Bewirtschaftungskosten werden.gemaf § 32 ImmoWertV ermittelt. Die Hohe
der Bewirtschaftungskosten ergibt-sich aus Anlage 3, Nummer |ll ImmoWertV. Diese Werte werden jahrlich
an den Verbraucherpreisindex fiir.den Monat Oktober des Kalenderjahres zuvor angepasst.

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

Instandhaltungskosten:sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend:ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjéhrigen Mit-
tel zu berlicksichtigen. Zur'Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind
jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst
auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom
Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 439,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 14,40 € /m? x 61,73 m= 889,00 € jahrlich

Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags (6.540,00 €) rd.: 131,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt rd. 1.459,00 €. (Dies entspricht einem Anteil von
rd. 22,3 Prozent am Rohertrag.)
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4.3.3.5 Gesamtnutzungsdauer

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

GemaR Ubergangsregelung (§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021) wird die Gesamtnutzungsdauer fiir das Woh-
nungseigentum entsprechend des Gebaudetyps ,Wohnhochhaus® abweichend zur Anlage-1 ImmoWertV mit
70 Jahren angesetzt, da das Modell des Gutachterausschusses Mannheim zur Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze hierauf abstellt.

4.3.3.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer:-und dem Alter der baulichen
Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. ‘B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen:die sich-aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5-Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fiir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlcksichtigung der.zum Stichtag-oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen:aus den_einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen-die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu
prufen, ob nicht ein geringerer als der.maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemalen Anspriichen genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl-ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Fehlen detaillierte Angaben Zur Modernisierung, kann durch sachverstandige Einschatzung eine grobe Zu-
ordnung zu einem Modernisierungsgrad erfolgen, aus.dem sich dann innerhalb der angegebenen Punktes-
spanne eine entsprechende Gesamtpunktzahl ableitenlasst (Anlage 2 Tabelle 2 ImmowertV), die wiederum
fur die Ermittlung der Restnutzungsdauer mafigeblich ist.

Modermisierungsgrad |  Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 3 1 0 bis 1 Eunkt
kleine Modernisierungen im'Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad _ 6 bis 10 Punkte
Gberwiegend modemisiert ' 11 bis 17 Punkte
vmfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Abb. 4:  Ausschnitt aus der (Immobilienwertermittiungsverordnung), Tab. 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades'?

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahres) in vorlie-
gender Wertermittlung betragt rd. 57 Jahre (relatives Alter: rd. 81 %). Der Unterzeichner unterstellt ohne
Weiteres, dass erforderliche InstandhaltungsmalRnahmen in der Vergangenheit durchgefihrt wurden (rd. 4
Punkte).

2 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz
zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Prozent der je-
weiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird: RND = a x
Alter?’/GND - b x Alter + ¢ x GND. Fir die Variablen a, b und ¢ sind die Werte aus Tabelle 3 (ImmowertV) zu
verwenden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter (relatives
Alter) Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben.

Die Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirt-
schaftlichen Verwendungsfahigkeit mit rd. 22 Jahren ermittelt.

4.3.3.7 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

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

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

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Ertragswertermitt-
lung, schlief3t im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig zu interpretieren und auszufillen. Es
kénnen nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abgedeckt werden: Die Spannen der Liegen-
schaftszinssatze kdnnen bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes als Grundlage dienen. Sie beschreiben
das Verhaltnis auf dem Grundstlcksmarkt als statistische Durchschnittswerte ohne Bertcksichtigung indivi-
dueller Merkmale.

Das Wertermittlungsmodell fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (Stand 01.01.2025) des Gut-
achterausschusses fiir Grundstlickswerte der Stadt-Mannheim:stellt bei Wohnungseigentum in Wohnhoch-
hausern auf eine Gesamtnutzungsdauer:-von 70 Jahren ab. Die Restnutzungsdauer wird mit mind. 30 Jahre
unterstellt. Der Rohertrag orientiert sich an den-tatsachlich gezahlten Mieten, sofern sie den marktiblichen
Mieten entsprechen, oder den“ortsiiblichen-Vergleichsmieten gemal Mannheimer Mietspiegel. Die Bewirt-
schaftungskosten wurden gemafy-§ 32 ImmoWertV.2021 Anlage 3 angesetzt. Die Ubrigen Modellparameter
sind im aktuellen Immobilienmarktbericht 2024 dargestellt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim-ermittelt fir Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) bei-einer Wohnungsgrofie von-51 m? bis 90 m? und einer Restnutzungsdauer von 30 bis
45 Jahren (auf Grundlage von-50 auswertbaren Kauffallen) zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2025 einen
durchschnittlichen-Liegenschaftszinssatz.von 1,1 % (Spanne: 0,2 % bis 2,2 %) sowie einen durchschnittli-
chen Ertragsfaktor von 28,5.

Der im Grundstiicksmarktbericht fir Wohnungseigentum ausgewiesene durchschnittliche Liegenschaftszins-
satz.in-Hohe von_1,1-% bezieht sich auf marktibliche Objekte mit durchschnittlichen Objektmerkmalen und
einer.Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren.

Das zu bewertende Objekt weicht hiervon in einzelnen wertrelevanten Merkmalen ab. Insbesondere ist bei
einer geringeren Restnutzungsdauer (von rd. 22 Jahren) von einem erhdhten Modernisierungsbedarf bzw.
Instandhaltungsrisiko auszugehen. Darlber hinaus wirkt sich die Einordnung in ein mehrgeschossiges
Wohnhochhaus marktublich leicht risikosteigernd aus. Demgegenlber stehen positive objektspezifische Ei-
genschaften, wie der gepflegte Gesamtzustand der Wohnanlage, eine marktgerechte Vermietbarkeit sowie
eine insgesamt durchschnittliche Wohnlage, die das Risiko teilweise kompensieren.

In der Gesamtwirdigung der objektspezifischen Merkmale und einer im Verlauf des Jahres 2025 bis zum
Wertermittlungsstichtag feststellbaren stabilen bis leicht steigenden Preisentwicklung fiir Eigentumswohnun-
gen in Mannheim wird ein gegenitber dem Durchschnittswert moderat erhdhter Liegenschaftszinssatz von
1,5 % als sachgerecht erachtet.
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4.3.3.8 Kapitalisierungsfaktor

Beim Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor) handelt es sich um eine Verknlpfung des Liegenschaftszinssat-
zes und der Restnutzungsdauer eines Objektes.

Bei einem gewabhlten Liegenschaftszinssatz von 1,5 % und einer ermittelten Restnutzungsdauer von 22 Jah-
ren betragt der Vervielfaltiger 18,62.

43.3.9 Plausibilisierung

Im Ortsteil Vogelstang wurden gem. Grundstiicksmarktbericht 2024 im Berichtsjahr 26 Eigentumswohnungen
(46 bis 120 m?) in einer Bandbreite von 1.987 bis 3.349 €/m? Wohnflache bei einem Mittelpreis von 2.623
€/m? verkauft. Die Kaufpreisspannen bieten ebenfalls einen Orientierungsrahmen fiir die in den jeweiligen
Berichtsjahren erzielten Kaufpreise und kénnen als erste Grundlage fir die Bewertung eines mdglichen Kauf-
oder Verkaufsobjekts herangezogen werden.

Der mit einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 % ermittelte vorlaufige Ertragswert/(s. Ertragswertberechnung
unter 4.3.4) betragt rd. 175.615,00 €, was einem Wohnflachenpreis von rd. 2:845,00 €/m? und einem Ertrags-
faktor'® von rd. 26,85 entspricht. Der vom Unterzeichner-ermittelte Wohnflachenpreis liegt leicht Gber dem
vom Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittspreis.

4.3.3.10 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.3.3.10.1 Kosten fiir Bauschdden
etc.

Der Unterzeichner geht ohne. Weiteres davon:aus, dass Kosten fir die Behebung ggf. vorhandener, nicht
sichtbarer Bauschaden/Instandhaltungsstau 0.4. am:Gemeinschaftseigentum durch die vorhandene Instand-
haltungsriicklage gedeckt werden. Sollte sich diese“Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend
anzupassen.

4.3.3.11 _Kiicheneinrichtung

Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Einbauklche 2.500,00 €
Summe rd: 2.500,00 €

Der geschatzte Zeitwert der Einbaukiiche ist nicht im Verfahrenswert und nicht im Verkehrswert enthalten.

13 Der Ertragsfaktor (§ 20 ImmoWertV) als ein Vergleichsfaktor fir bebaute Grundsticke ist definiert als Quotient aus Kaufpreisen von
Grundstiicken und den jeweils zuzuordnenden Jahresrein- oder Jahresrohertragen. Die Kaufpreise sind auf den marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrag zu beziehen.
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4.3.4 Ertragswert

Mieteinheit* Wohnflache Miete Miete
(m2?) (€/m?) netto-kalt netto-kalt
monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 15 61,73 8,83 545,00 6540,00
Summe 545,00 € 6.540,00 €
* die Nutzfidche (Kellerraum) im KG ist im Mietansatz enthalten
Rohertrag 6.540,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 1.459,00 €
(nicht umlagefahig)
jéhrlicher Reinertrag 5.081,00 €

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil ) 1,50% X 112.400,00 € 1.686,00 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 3.395,00 €|
Vervielfiltiger 18,62
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,50%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von 22 Jahren

|Ertragswert der baulichen Anlagen 63.214,90 €|

Bodenwert (anteilig)

+ 112.400,00 €

|vor|éiufiger Ertragswert 175.614,90 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00€
Ertragswert 175.614,90 €
Ertragswert rd. 176.000,00 €

*Wohnflachenpreis.rd: 2.845,00
*Rohertragsfaktar: 26,85
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4.4 Verfahrensergebnis

441 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 ,Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fiir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind:daher Vergleichs-
wertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung:des:Verkehrs-
werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

44.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 1.823/100:000 Miteigentumsanteils an-dem mit einem Mehrfamilien-
haus (Wohnhochhaus) bebauten Grundstick Weimarer Stral3e 7 in 68309 Mannheim, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 15.im:3:-OG Mitte rechts nebst Kellerraum Nr. 15 im KG, wird zum
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 12.01.2026 'mit rd. 176.000,00 € ermittelt.

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 1.823/100.000 Miteigentumsanteils
an dem-mit einem-Mehrfamilienhaus (Wohnhochhaus) bebauten Grundstiick
Grundbuch von Mannheim Blatt 80965 -Wohnungsgrundbuch-
Gemarkung' Mannheim, Stadtteil Vogelstang, Flurstlick 7352/4, Gebaude- und Freiflache, GroRe 6.166 m?
Weimarer StraBe 7 in 68309 Mannheim

verbunden mit:dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 15 bezeichneten Wohneinheit
im 3. Obergeschoss Mitte rechts nebst Kellerraum Nr. 15 im KG

wird zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 12.01.2026 mit

176.000,00 €

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z: B.-StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen-nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet.veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle:Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum-Ende desZwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

17.04.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Luftbild / Hybrid

=

Abb. 5: Luftbild / Hybrid (ohne Mafistab); Datenquelle: LGL,www.Igl-bw.de; Roteintragung durch d. SV: Flst. 7352/4;
Markierung (Pfeil) d.d. SV: grob schematische Lage der zu bewertenden Wohnung Nr. 15
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5.3 Grundrisse

'ii‘.l

I-J.i' i--E-r

Abb. 6: Grundriss 3. Obergeschoss (o e‘Mal&stab) [§e\aTF‘ Sonderag&wtum Wohnung Nr. 15; Quelle: Teilungserkla-
rung UR-Nr. 1012/1996 v. 22 Q\LQQG Tellun“s}\)rane Rotgmt\a\gung und Nordpfeil d.d. SV

---------

-fv == ':‘.:_".c\

ED N =X

Abb. 7: Grundriss Sondereigentum Wohnung Nr. 15; Quelle: Teilungserklarung UR-Nr. 1012/1996 v. 22.08.1996,
Teilungsplane; Roteintragung d.d. SV
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 9: Gebaudeschnitt (ohne Malistab); Quelle: Bauakte Stadt Mannheim
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O Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.01.2026
5.5 Wohnflachenberech-

nung (Auszug)
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Abb. 10:  Auszug aus der Wohnfléche,hberechr@ng\\\g, 29.10:1965; Quelle: Bauakte, Stadt Mannheim
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5.6 Energieausweis (Aus-
ziige)
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Abb. 10:  Energieverbrauchsausweis in Ausziigen (Seite 1 und Seite 3); Anonymisierungen d.d.SV; Quelle: Unterlagen
des Antragstellers




Seite 41 von 48 SV A. Nasedy Amtsgericht Mannheim, AZ: 3 K 144/25, Verkehrswertgutachten
Eigentumswohnung Nr. 15, Weimarer Stral3e 7, 68309 Mannheim
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 12.01.2026

5.7 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berucksichtigt
werden, die bei aulierer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

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

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

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

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder-pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohr-Fral} statt,

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

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

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

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

Die Gebaude und-Aullenanlagen werden- nur. insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig: ist.-Hierbei.werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen "beschrieben::In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind."Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen-wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die:Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden (Wohnungs-
eigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen oder Fla-
chen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am_gemeinsa-
men Gebdude oder Grundstick. Zum 1.:.Dezember. 2020 ist ei-
ne Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die fir
Wohnungseigentiimer und Verwalter umfassende Veranderungen mit
sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Gesetz zur
Forderung der Elektromobilitat--und 'zur Modernisierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes und zur:-Anderung von kosten- und grund-
buchrechtlichen Vorschriften®.

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

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

Gemeinschaftliches Eigentum im: Sinne des WEG sind das Grund-
stlick-und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines-Dritten stehen (§ 1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehdren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, “wie z.B. Auflenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster. und. Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die 'dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen..Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden:(§ 5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

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

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §
5 Abs. 4, § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentu-
mern nach § 15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu
Gunsten eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten
Teil des gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Gbrigen
Wohnungseigentimer zu nutzen.
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5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der. Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte-Anderung durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI.. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung‘vom 1. Februar-1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes:vom 2. -Dezember-2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung-erneuerbarer.Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG).vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 280)

LBO: Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05:03.2010 (GBI. S. 357, ber.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel-1.des Gesetzes vom 18.-Marz 2025 (GBI. Nr. 25)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze firdie Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten-(Immobilienwertermittlungs-verordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

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

ZVG: Gesetz Uber. die -Zwangsversteigerung: und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom

20.05.1898(RGBI: I S. 369, 713); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W,v.-01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur-und Quellen u.a.

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von-Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten)-und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der
ImmowertV: 10. aktualisierte und vollstéandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemalen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Miinchen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Mannheim (Hrsg.): Grundstucks-
marktbericht 2024. Mannheim August 2025
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6 FOTOS

Foto 1. des SV: Ansicht von Norden, von der Weimarer Stralle; Gebaude-
eingangsseite

Foto 2 des SV:  Ansicht von Sidosten, Gebauderiickseite; Detail Woh-
nung Nr. 15; Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 dég\SV: Gebaudeeingang -
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Foto 4 des SV:  Treppenhaus, Personen-Aufzige (EG); Anonymisierung
d.d. sV
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Foto 6 des SV:  Wohnung Nr. 15 (3. OG); Wohnzimmer; Anonymisierung
d.d. SV
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Foto 8 des SV:  Wohnung Nr. 15 (3. OG); Schlafzimmer
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Foto 9 des SV: Kellerraum Nr.-15

Foto 10 des SV: Fahrradabstellraum




