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GUTACHTEN

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

fur das Erbbaurecht an dem mit einem Einfamilienhaus mit Carport bebauten Grundstiick,
Fist. Nr. 688/22, Gemarkung Mannheim, Stadtteil Kafertal, Dirkheimer Stra’e 16

Diirkheimer StraBe 16 in 68305 Mannheim - Kafertal

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim
-Zwangsversteigerungsgericht-
A2, 1 (Palais-Bretzenheim), 68159 Mannheim

AZ: 3 K166/25

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: 15. April 2026

Wertermittlungsstichtag: 15. April 2026

Qualitatsstichtag: 15. April 2026

Grundbuchangaben: Erbbaugrundbuch von Mannheim Nr. 89271, BV 1

Gemarkung Mannheim, Stadtteil K&fertal, Flurstiick Nr. 688/22
Dirkheimer Stralte 16, Gebaude- und Freiflache, 303 m?

Der lastenfreie-Verkehrswert des Erbbaurechts - ohne Bericksichtigung der Erbbauzinsen -
wird zum Stichtag 15.04.2026 ermittelt mit rd.

200.000,00 EUR
(i. W.: Zweihunderttausend Euro)

Barwert der Erbbauzinsreallast sowie Verkehrswert des Erbbaurechts mit Berticksichtigung der Erbbauzin-
sen siehe Pkt. 4.6 bzw. Pkt. 5.

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.

Das Gutachten und die gesonderte Anlage werden in 3 Ausfertigungen in Papierform und in digitaler
Form per eRV (elektronischer Rechtsverkehr) an das Gericht (ibersandt.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim —Zwangsversteigerungsgericht-
A2, 1 (Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim
AZ Auftraggeber: 3 K166/25
Antragstellerin: siehe gesonderte Anlage
Antragsgegnerin: siehe gesonderte Anlage
Bewertungsgegenstand: Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch 'von Mannheim

Nr. 84355 verzeichneten Grundstiick Flurstiick ‘Nr. 688/22, Gebaude-
und Freiflache, Stadtteil Kafertal, Diirkheimer Strafle 16 zu 303 m?, in
Abteilung Il Nr. 3 bis Ende des Jahres 2031.

Eigentimer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ist die
Stadt Mannheim.

Grundbuch: Erbbaugrundbuch von Mannheim Nr.-89271, BV 1

Ortsbesichtigung: 15. April 2026

Wertermittlungsstichtag: 15. April 2026

Qualitatsstichtag: 15. April 2026

dinglicher Erbbauzins: 526,00 EUR/Jahr It. Grundbuch Nr. 89271:Abt. Il Ifd. Nr. 1, 3, 4
tatsachlicher Erbbauzins: 614,00 EUR/Jahr seit der letzten Anpassung zum 01.04.2023
Mieter/Nutzer: Leerstand

Zubehdr gem. §§ 97 + 98 BGB: nicht vorhanden

Hinweis: Im Marchivum Mannheim liegen keine Bauakten zum Objekt vor.

Von den Verfahrensheteiligten konnten-auch keine Bauunterlagen
zur Verfiigung gestellt werden. Die,Wohnflachen werden aus dem
von der Antragstellerin zur Verfliigung gestellten Verkehrswertgut-
achten zum Stichtag 12.02.2021 {ibernommen und anhand des
Auszuges aus dem Liegenschaftskataster soweit wie moglich auf
Plausibilitat iiberpriift.

Mit Schreiben vom 12.03.2026 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 15.04.2026. geladen.

Gebaude und Grundstiick Durkheimer StrafRe 16 in 68309 Mannheim wurden am 15.04.2026 einer
Besichtigung unterzogen.

Grundstiick und Gebaude waren zugangig. Samtliche Raumlichkeiten konnten von innen
besichtigt werden.

Teilnehmer-am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliel3t das Vorhandensein nicht besonders aufgeflhrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Mannheim mit Beschluss vom 10.02.2026 und An-
schreiben vom 10.02.2026 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 15.04.2026 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Erbbaugrundbuch von Mannheim Nr. 89271, amtlicher Ausdruck vom 21.10.2025

e Erbbaurechtsvertrag vom 15.08.1933 i. V. m. der Bewilligung vom.12.07.1933, -Bewilligungen vom
05.12.1961, 28.02.1990, 20.03.2018, Bewilligung vom 16.02.1976, Bewilligung vom:23.05.1967 (Nach-
tragsvertrag zur Verlangerung des Erbbaurechts)

e Von der Antragstellerin zur Verfligung gestellte Unterlagen: Verkehrswertgutachten des Gutachteraus-
schusses Mannheim zum Stichtag 12.02.2021

e Angaben des Erbbaurechtsgebers zum Erbbaurecht und zu.den Erbbauzinsen

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur-insoweit:.berlicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus_den zur Verfligung gestellten'Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese.im-Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von. offentlich-rechtlichen .Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfugungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fir die Wertermittlung hier von':Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 15. April 2026 ermittelt. Rechtli-
che Grundlagen der Wertermittlung sind- Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittlungsverordnung.(ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung.

BauGB: § 194 - Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im_gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in Mannheim im Stadtbezirk Ké&fertal. Mannheim
liegt im Bundesland Baden-Wurttemberg und gehort zur Rhein-Neckar-Region, Regierungsbezirk
Karlsruhe. Mannheim hat mit seinen 17 Stadtbezirken insgesamt 330.000 Einwohner (Stand
31.12.2025, Datenquelle Stadt Mannheim) und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von rd.
145 km?. Der Stadtbezirk Kafertal befindet sich etwa 5,0 km norddéstlich des-Stadtzentrums von
Mannheim (Paradeplatz) und hat etwa 28.000 Einwohner. Zustandiges Grundbuchamt ist Mann-
heim, zustandiger Amtsgerichtsbezirk Mannheim.

Mannheim liegt im noérdlichen Oberrheingebiet am Mindungsdreieck-von Rhein und Neckar, in
einer Hohe von 95 m Gber NN. Es ist neben Heidelberg und Ludwigshafen eines der drei Oberzen-
tren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar. Die Stadt liegt ca. 70 km sudlich von Frankfurt a. Main und
ca. 95 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart. Die Universitatsstadt Mannheim ist als
bedeutende Industrie- und Handelsstadt ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt zwischen Frankfurt
und Stuttgart, unter anderem mit dem zweitgrofiten Rangierbahnhof Deutschlands und einem der
bedeutendsten Binnenhafen Europas.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als sehr:gut.anzusehen, -tiber das Autobahn- und Schie-
nennetz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume angebunden. Der Flughafen Frank-
furt/Main ist etwa eine Autostunde von Mannheim entferntund tber die Autobahn A5 erreichbar.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Stadtbezirk Kafertal, hier wiederum in Kafertal-Sud. Es liegt
sudostlich der Durkheimer Stralle zwischen Niersteiner Stral3e und Ridesheimer Stralle. Bei der
Durkheimer Stra3e handelt es sich.um-eine gering bis normal-befahrene Durchgangsstrale. Die
Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege und-Stralenbeleuchtung vorhanden. Die
etwa 300 m nérdlich verlaufende; sehr stark -befahrene:Rollblhlstralte (Bundesstralie 38) mit Stra-
Renbahnverkehr, stellt die Verbindung zwischen dem Autobahnanschluss ,Viernheimer Kreuz* an
die BAB 6 und der Mannheimer Innenstadt - her.

Die unmittelbare Umgebung ist bebaut mit kleineren Mehrfamilienwohnhausern in geschlossener
Blockrandbauweise sowie Ein- und Zweifamilienhausern in Reihenhausbauweise.

Laut Wohnlageklasseneinstufung des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim liegt das Objekt
in der Lageklasse 2, Gebiete mit aufgelockerter Bebauung, befriedigendes Wohnumfeld ohne be-
sondere Vor--und Nachteile, durchschnittliche Immissionen, keine besonderen Larmbelastigungen.

Einzelhandelsgeschafte des taglichen Bedarfs sind in fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Bis zur
Stadtmitte (Paradeplatz) sind es etwa 5,0 km. Anschluss an das &ffentliche Nahverkehrsnetz Gber
in-der.Nahe verkehrende Bus- und Strallenbahnlinien, nachste Haltestellen in fulaufiger Entfer-
nung. Der-Mannheimer Hauptbahnhof ist ca. 5,0 km entfernt. Der nachste Autobahnanschluss ist
ca. 4,5 km entfernt.

2.2. Gestalt und Form

Das 303 m? grofRe Grundstlck Flurstlick Nr. 688/22 ist etwa rechteckig geschnitten (siehe Lage-
plan Anlage 1). Die Grundstlicksbreite betragt ca. 10,50 m, die Grundstlckstiefe betragt
ca. 28,70 m. Das Grundstuck ist relativ eben, es hat zur StraRe und zu den Nachbargrundstticken
normale HOhenlage. Der Garten ist gegentber dem Straf3enniveau leicht abgesenkt. Seitlich bzw.
rickwartig angrenzender Fullweg.

Uberbaute Flachen:

Wohnhaus ca. 73,00 m?
Carport ca. 26,50 m?
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2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Flurstick Nr. 688/22 ist mit einem einseitig angebauten Einfamilienwohnhaus und einem
seitlich angebauten Carport bebaut. Es handelt sich um ein Endhaus innerhalb einer Reihen-
hauszeile bestehend aus 3 Einfamilienhdusern. Das Wohnhaus besteht aus Kellergeschoss, Erd-
geschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Das MaR der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRRe bei der Bodenwertermittlung: Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stucksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mannheim veréffentlichten Bodenrichtwerten kei-
ne Grundsticksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlicks entspricht-dem ortsiiblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Fernwarme, Telefon, Breitbandkabel, Wasser und Abwasser sind uUber offentliche
Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um -gewachsenen;-tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des vorliegenden Erbbaugrundbuchs Nr. 89271 vom 21.10.2025 bestehen folgen-
de Eintragungen:

Ifd. Nr. 1, 3, 4: Erbbauzins

Die vorstehenden Belastungen betreffen das Entgelt fur das Erbbaurecht. Das Zwangsversteige-
rungsgesetz gibt vor, dass Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs auler Acht zu lassen sind. Der
Rechtspfleger muss im Versteigerungstermin dafur ggf. Ersatzwerte angeben.

Ifd. Nr. 2: Vorkaufsrecht fiir.alle Verkaufsfalle

Die Eintragungen Ifd. Nr. 1, 2, 3,4 werden bei der Ausweisung des Verkehrswertes auf-
tragsgemaR nicht beriicksichtigt. Der Verkehrswert wird lastenfrei ermittelt. Die Wertminde-
rung durch die Rechte wird unter Pkt. 4.7 gesondert ausgewiesen.

Ifd. Nr. 5: Der Eigentiimer Abt. | Ifd. Nr. 2 (XXXXXX) ist hinsichtlich eines 1/2 Anteils Vorerbe auf
Ableben.von XXXXXX. Nacherben sind:

1. XXXXXXXXX

2. XXXXXXXXX

Ersatznacherbe ist jeweils der andere Nacherbe. Die Nacherbfolge tritt ein bei Wiederverheiratung
des Vorerben. Der Vorerbe ist von den gesetzlichen Beschrédnkungen befreit. Eingetragen (AS 11)
am 01.03.2011.

Ifd. Nr. 6 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim — Vollstreckungsgericht — vom 14.10.2025 (3 K
166/25). Eingetragen (MAN020/250/2025) am 21.10.2025.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht bericksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.
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2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und
Vermessung vom 06.05.2026 besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis (vgl. Anlage 3).

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Griinflachen und Umwelt,
vom 18.05.2026 ist das Grundstlick Fist. Nr. 688/22, Dirkheimer Strafle 16, Gemarkung Mann-
heim nicht im Kataster altlastenverdachtiger Flachen verzeichnet (vgl. Anlage 4).

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine-Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie.Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Geb&udebaujahres wird ohne weitere Uberprifung unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Die zulassige Bebaubarkeit regelt sich nach:§ 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und Maf'der'baulichen-Nutzung der' Umgebungsbebauung anpassen
und die Erschliefung muss gesichert sein.

Das zu bewertende Grundstlick:ist derzeit in ' kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wird auf der-Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und. ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wur-
den nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen unterstellt.

Baubehordliche Beschrankungen oder. Beanstandungen sind der Unterzeichnerin nicht bekannt
geworden.

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei - dem zu‘-bewertenden Grundstiick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und AufBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der-technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie: sie zerstorungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden-nicht ausgeflhrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstlck ist mit einem einseitig angebauten Einfamilienwohnhaus und einem seitlich an-
gebauten Carport bebaut. Es handelt sich um ein ‘Endhaus innerhalb:einer Reihenhauszeile be-
stehend aus 3 Einfamilienhdusern. Das Wohnhaus besteht aus-Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG), Obergeschoss (OG) und ausgebautem Dachgeschoss (DG).

Das Wohnhaus wurde etwa 1933 errichtet. Angabegemal erfolgten nach 1967 verschiedene Mo-
dernisierungen, die Fenster stammen.von 1975/1980, Umstellung auf Fernwarme ca. 1980, Er-
neuerung der Hauseingangstur sowie tlw. Badmodernisierung ca. 2018.

Die Wohnflache im Erd-, Ober--und-Dachgeschoss betragt'ca. 139,00 m2.

Gebaudegliederung Wohnflache

KG Kellerraum, Heizraum; Waschraum;-Flur
EG Wohn-/Esszimmer; Ktiche mit Veranda, Bad/WC, Terrasse ca. 57,00 m?

oG 3 Zimmer, Bad/WC, Diele, Balkon ca. 54,50 m?
DG 2 Zimmer, WC, Flur ca. 27,50 m?
Summe Wohnflache ca. 139,00 m?

Hinweis: Die Wohnflachen wurden-dem zur Verfligung gestellten externen Verkehrswertgutachten
entnommen. Ein értliches Aufmall der Raumlichkeiten wurde von mir nicht vorgenommen. Die
Wohnflédche hat lediglich informatorischen Charakter, sie dient nicht als Bemessungsgrundlage fiir
die-Verkehrswertermittlung. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet, fiir dessen Be-
rechnung.wird die Bruttogrundflache des Gebaudes herangezogen.

Das Baujahr des Carports ist nicht bekannt. Die Nutzflache betragt ca. 25,00 m2.

Gebaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande tragend:

Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassade:
Dach:

Treppe:

AulBentliren:

Fenster:

Besondere Bauteile:

Sanitarausstattung:

Klchenausstattung:
Elektroanlage:

Heizung:
Heizverteilung:
Warmwasser:
FuRbdden:
Innenwande:

Decken:
Innentlren:

Besondere Einbauten:

Carport

Streifenfundamente Beton, Bodenplatte aus Beton
Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

verm. Massivdecken

Putz mit Anstrich

Satteldach aus Holz mit Betondachsteineindeckung, Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech

Kellerinnentreppe Beton mit PVC-Belag, zwischen EG und OG Holztreppe mit
Teppichbelag und Holzgelander, zwischen OG und:DG Wendeltreppe aus Me-
tall mit Holzstufen und Metallgelander

Kelleraufientlir zum Garten aus Metall mit Lichtausschnitt,-Hauszugangstir aus
Kunststoff mit Glasflllungen

KG Metallgitterfenster, WaschkucheGlasbausteine, EG.+ OG Holzfenster mit
Isolierverglasung, AufRenrollldden aus Kunststoff (Uberwiegend manuell bedien-
bar, tlw. elektrisch betrieben), DG schrage Dachflachenfenster aus Holz

KellerauBentreppe aus Beton, Terrasse mit Treppe in den Garten, Balkon mit
massiver Brustung und Uberdachung in Leichtbauweise, gartenseitig 2 Dach-
gauben, Markise

KG: Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

EG: Dusche, Hange-W.C mit Einbauspiilkasten, Waschbecken
OG: Dusche, Hange-WC mit Einbausplilkasten; Waschbecken
DG: Stand-WC-mit Druckspiler,-Handwaschbecken

Kichenmoblierungen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

einfache, baualtersgerechte ~Ausfihrung,. Hauptverteilung im KG, kein FIl-
Schalter

Fernwarme-Zentralheizung

Plattenheizkorper, Bad im OG "Handtuchtrocknerheizkérper
zentral Uber die-Heizung, Warmwasserspeicher im KG
Laminat, Teppich, PVC-Belag; Kiche und Bader: Fliesen

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Bader Fliesen, Arbeitsbereich in der
Klche mit Fliesenspiegel

verputzt und gestrichen, tlw. Holzverkleidungen bzw. Paneeldecken
KGaus Metall,-ansonsten aus Holz, furniert in Holzzargen, tlw. Glasausschnitte
keine

Offene Holzkonstruktion, flach geneigtes Dach mit transluzenter Kunststoffstegplatteneindeckung, Boden mit
Betonverbundsteinen befestigt.

3.4 AuBRenanlagen

Ver- und:Entsorgungsleitungen (Fernwarme, Telefon, Strom, Wasser/Abwasser) von den 6&ffentli-
chen Leitungen in der Stralle bis an das Gebaude, Wege mit Betonplatten befestigt, Zufahrtstor
zum Carport aus Metall, Einfriedungen, Begrinungen.

Das kleine Gartengeratehaus aus Holz bleibt als nicht wesentlicher Grundstticksbestandteil ohne
Berticksichtigung bei der Bewertung.
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3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Das Wohnhaus wurde etwa 1933 errichtet und nach Angabe der Verfahrensbeteiligten nach 1967
modernisiert, die Fenster stammen aus 1975/1980, die Umstellung auf Fernwarme ist 1980 erfolgt.
In den letzten 20 Jahren erfolgten lediglich die Erneuerung der Hauseingangstir und der riickwar-
tigen Terrasse mit Treppe in den Garten sowie vereinzelt Modernisierungen in Sanitarbereichen.

Die Ausstattung ist insgesamt als einfach bis mittel einzuschatzen. Heizungstechnik und Elektroin-
stallationen sind veraltet.

Schall- und Warmeschutz des Gebaudes entsprechen nicht den heutigen Anforderungen. An der
Gebaudehulle wurden seit den 1980-er Jahren keine Mal3nahmen zur Verbesserung der energeti-
schen Gebaudesituation vorgenommen.

Fur das Gebaude liegt ein Energieausweis vom 17.04.2025 gemal den §§.79 ff. Gebaudeener-
giegesetz (GEG) vom 16.10.2023 vor. Die darin ausgewiesenen Energiebedarfswerte betragen:

Endenergiebedarf 371,5 kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf 261,0 kWh/(m?*a)

Das Gebaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse ,H*.

Hinweis: Die Energieeffizienzklasse ,,H* ist die schlechteste Einstufung im.deutschen Energieaus-
weis. Diese Gebdude sind meist unsanierte Altbauten mit sehr hohen: Heizkosten, mangelhafter
Démmung und alten Heizsystemen. Eine energetische Sanierung ‘ist dringend empfohlen, um
Wohnkomfort und Immobilienwert zu steigern:.

Belichtung und Besonnung der Wohn= und’Aufenthaltsraume-sind gut. Die Bader sind jeweils ta-
gesbelichtet.

Die Grundrissgestaltung ist funktional. Es gibt keine Durchgangszimmer und keine sogenannten
,gefangenen Raume*.

Die Raumhohe im Dachgeschoss ist mit <2,30 m fur die baurechtlichen Anforderungen an Wohn-
und Aufenthaltsraume zu niedrig.

Die Bebauung befindet sich im'Wesentlichen in-normalem, altersgerechtem Unterhaltungszustand
mit entsprechenden Gebrauchsspuren und Instandhaltungsstau:

e partiell Putz-/Anstrichschaden im:Kellergeschoss an den Wandflachen und im Bereich der Kellerau-
Rentreppe

e partiell beginnende Witterungsschaden an aulieren Holzbauteilen

o erhohter Renovierungs-/Reparaturbedarf im Innenbereich

e. "nach Angabe der Antragstellerin ist die Heizung defekt

Die AulRenanlagen befinden sich in normalem, altersgerechtem Zustand. Der rickwartige Garten-
bereich ist nach Stdosten ausgerichtet.

Wegen o. g. Instandhaltungsméangel an den baulichen Anlagen erfolgt ein Pauschalabschlag in
Hohe von 20.000 EUR.

Der vorgenannte Kostenansatz stellt fur die gewahlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer einen
geschatzten Mindestsatz zur Herstellung eines baualtersgerechten Normalzustandes dar, hierin
sind keine umfassenden Modernisierungs- bzw. Umbaumalinahmen enthalten, welche die Bau-
substanz auf den neuesten Stand der Technik bringen wirden.

Alter und Gesamtzustand der Bausubstanz werden im Kontext der Wertermittlung beim Ansatz der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer entsprechend berticksichtigt.
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4. Verkehrswertermittiung
4.1 Sachverhalte fiur die nachfolgenden Wertermittiungen

Gemal Erbbaurechtsvertrag vom 12.07.1933 i. V. m. der Bewilligung vom 15.08.1933 besteht ein
Erbbaurecht an dem Grundstuick Flurstick Nr. 688/22 mit 303 m? Grundstucksflache. Eigentimer
des belasteten Grundstiicks und Erbbaurechtsgeber ist die Stadt Mannheim.

Gemal Nachtragsvertrag vom 23.05.1967 wurde die Laufzeit des Erbbaurechts bis Ende des Jah-
re 2031 vereinbart. Das Erbbaurecht verfiigt zum Stichtag noch Uber eine Restlaufzeit von rd.
5 Jahren.

Die Bestellung des Erbbaurechts erfolgte It. § 1 Erbbauvertrag zum Zweck der Errichtung eines
Wohngebaudes.

Der zu Vertragsbeginn vereinbarte Erbbauzins betrug jahrlich 30 Goldpfennig fir.1 gm = 90,90 GM
(Neunzig Goldmark Neunzig Goldpfennig), spater umgestellt-auf 154,92 EUR:

Gemal Bewilligung vom 16.02.1976 ist eine Anpassung des Erbbauzinses in Abstanden von je-
weils 3 Jahren mdglich, wenn sich der vom Statistischen Bundesamt berechnete Preisindex fiir die
Lebenshaltung (4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mit mittlerem Einkommen) um mindestens 10
Index-Punkte verandert.

Dementsprechende Anpassungen des Erbbauzinses wurden bisher vorgenommen.

Der im Grundbuch Nr. 89271 in Abt. Il Ifd:-Nr. 1, 3,-4 eingetragene Erbbauzins betragt jahrlich
526,00 EUR.

Der aktuell gezahlte Erbbauzins betragt lt. Angabe des Erbbaurechtsgebers zum Wertermittiungs-
stichtag jahrlich 614,00 EUR. Die letzte Anpassung erfolgte.zum 01.04.2023. Die letzte Anpassung
ist nicht im Grundbuch eingetragen.

GemalR § 7 des Erbbaurechtsvertrages wurde vereinbart, dass bei Beendigung des Erbbaurechts
durch Zeitablauf, die auf dem Erbbaugrundstick zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Bauten als
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks in‘das Eigentum des Grundstlickseigentimers (berge-
hen. Der Erbbauberechtigte erthalt fur die Bauwerke vom Grundstiickseigentimer eine Entschadi-
gung von hochstens 2/3 des gemeinen Wertes, den die Bauwerke bei Ablauf des Erbbaurechts
haben.

Da in vorliegendem Bewertungsfall die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (13 Jahre, vgl.
Pkt. 4.5.2) die Restlaufzeit des Erbbaurechts (5 Jahre) Ubersteigt und die baulichen Anlagen ge-
maf Erbbaurechtsvertrag vom Erbbaurechtsgeber nur teilweise zu entschadigen sind muss dies
bei-nachfolgender Wertermittlung bertcksichtigt werden.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass es sich im Wesentlichen um einen standardisierten ublichen
Erbbaurechtsvertrag handelt, der dem Erbbaurechtsnehmer keine besonderen auflergewdhnlichen
Beschrankungen auferlegt. Auf eine detaillierte Erlauterung samtlicher weiteren Vertragspunkte
wird in diesem Gutachten verzichtet.

Es wird empfohlen, den Erbbaurechtsvertrag samt Nachtragsvertrag vor Erwerb einzuse-
hen.
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4.2 Grundlagen der Bewertung, Vorgehensweise, Verfahrenswahl und Begriindung

Neben dem Volleigentum existieren im Rechtsverkehr die so genannten ,grundsticksgleichen
Rechte“, die dem Volleigentum an Grundstiicken bei der Anwendung des Grundstlicksrechts
gleichgestellt sind. Das wesentlichste grundstlicksgleiche Recht ist das Erbbaurecht. Durch die
Bestellung eines Erbbaurechts entstehen aus einem Grundstiick zwei selbstandig verkehrsfahige
Rechtsgegenstande, einerseits das Erbbaurecht (grundsticksgleiches Recht), fur das ein separa-
tes Grundbuchblatt, das so genannte Erbbaugrundbuch, angelegt wird, andererseits das Erbbau-
rechtsgrundstick, fur das das Erbbaurecht eine Belastung ist, die als beschrankt dingliches Recht
zu Gunsten des Erbbaurechtsnehmers in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen wird. Die kon-
krete Ausgestaltung des Erbbaurechts erfolgt durch eine vertragliche Vereinbarung zwischen den
Beteiligten, den so genannten Erbbaurechtsvertrag, unter Beachtung dessen, was nach
ErbbauVO als vertragsmaliger moglicher Inhalt zulassig ist. Nach Begrundung eines Erbbaurechts
sind bzw. werden alle baulichen Anlagen wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und nicht des
Erbbaugrundstticks.

Fur die Nutzung des Grundstiicks ist vom Erbbauberechtigten in der. Regel ein entsprechendes
Entgelt in Form einer wiederkehrenden Leistung (Erbbauzins) zu entrichten. Der Erbbauzins wird
regelmafig zu Beginn der Laufzeit des Erbbaurechts als Prozentsatz des zum Zeitpunkt der Be-
grindung des Erbbaurechts relevanten Bodenwertes festgelegt. Der Erbbauzins ist eine Belastung
und nicht Inhalt des Erbbaurechts, Berechtigter des Erbbauzinses kann:nur der jeweilige Eigentu-
mer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstlcks sein:-Der Erbbauzins muss nicht mehr nach
Hohe und Zeit fir die Gesamtdauer des-Rechts im Voraus bestimmt sein, vielmehr ist es madglich,
den Erbbauzins in Abstadnden neu festzulegen. Zudem sind auch-Anpassungen an sich andernde
Wertverhaltnisse mdglich. Die Hohe des Erbbauzinses bestimmt sich normalerweise nach der bau-
rechtlichen Nutzung des Bodens: In der Fachliteratur veréffentlichte typische Erbbauzinssatze:

Nutzung Erbbaugrundstiick Spanne in Prozent
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 2,0 bis 3,0
Mehrfamilienhausgrundstiicke 3;0'bis 4,0
Gemischt genutzte Grundstiicke 4,5 bis 5,5
Gewerblich genutzte Grundstiicke 5,5 bis 6,5
Biro- und Geschaftshausgrundsticke 6,0 bis 7,0

Bei der Ermittlung des Wertes eines unbebauten Erbbaurechts tritt an Stelle des Bodenwertanteils
das Nutzungsrecht am-Boden; der so genannte Bodenwertanteil des Erbbaurechts. Der Erb-
bauberechtigte erhalt Uber einen langen Zeitraum das Nutzungsrecht Gber das betreffende Grund-
stuck (d. h. aufoder unter der Oberflache des Grundstlicks ein Bauwerk zu haben) und hat hierfir
einen Erbbauzins zu entrichten, der zum Wertermittlungsstichtag auf seine Angemessenheit hin zu
Uberprifen-ist. Wenn der tatséchlich zu zahlende Erbbauzins niedriger als die angemessene Bo-
denwertverzinsung ist, entsteht aus Sicht des Erbbauberechtigten ein wirtschaftlicher Vorteil. Die-
ser Zinsvorteil stellt — kapitalisiert Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts — den Bodenwertanteil
des Erbbaurechts dar. Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des
Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks, so ist kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzu-
setzen. Der Ubersteigende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des Erbbaurechts
dar.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts ist gemal ImmoWertV § 48 unter Berlicksichtigung der ver-
traglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in Abhangigkeit von
den zur Verfigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert kann im Vergleichswertverfah-
ren nach den §§ 49 und 50 oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass eine ausreichende Anzahl an
Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses
Wertermittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Die Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen der finanzmathematischen Methode
nach § 50 ImmoWertV stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zugrunde liegt, dass
sich der Wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebdudewertanteil zu-
sammensetzt. AusgangsgrofRe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbau-
rechts ist der Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2, d.h. der markt-
angepasste vorlaufige Vergleichs-, Ertrags- und/oder Sachwert.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewdhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Typische Sachwertobjekte sind Ein- und
Zweifamilienhduser. Bei diesen Gebaudetypen geht die Sachverstandigenpraxis.davon aus, dass
sie nicht als Renditeobjekte, bei denen der wirtschaftliche Ertrag, der Immobilie im Vordergrund
steht, gebaut wurden, sondern der Eigennutzungsgedanke vorherrscht.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Merfahren zu finden.

4.3 Bodenwertermittlung
4.3.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung: ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs.-1, §§ 24=26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV): Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im- Wesentlichen:gleiche :Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieRungszustand;:Lage; Art und Mal® der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von:dem Bodenrichtwert.

4.3.2 Bodenrichtwert

Nach den vom-zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mannheim zum Stichtag 01.01.2025
herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 640,00 EUR/m? (Zone 33101028) angegeben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand = Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache

Erganzung zur Art der Nutzung = Ein- und Zweifamilienhduser
Tiefe = 30m

beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

4.3.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Bertcksich-
tigung des Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.
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4.3.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Flurstlick Nr. 688/22 303 m? Gebaude- und Freiflache

Nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Beschaffenheit des Grundstiicks, Grole
und Zuschnitt, nach seinem Erschlielungszustand, der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird
fur das Bewertungsgrundstuck ein Bodenwert von 640,00 EUR/m? als angemessen in Ansatz ge-
bracht.

303 m? X 640,00 EUR/m? = 193.920 EUR

Unbelasteter Bodenwert Flurstiick Nr. 688/22 rd. 194.000 EUR

4.4 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Grundstlicksgrofie 303 m?

Bodenwert 640,00 EUR/m?
Laufzeit des Erbbaurechts bis 31.12.2031
Restlaufzeit des Erbbaurechts zum Wertermittlungsstichtag 5 Jahre (siehe Pkt. 4.1)
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 13-Jahre (siehe Pkt. 4.5.2)
Angemessene Bodenwertverzinsung zum Stichtag 4,0%"

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 0EUR?

Bodenwert ohne Belastung 194.000,00 EUR
Angemessene Bodenwertverzinsung 4,0 % von 194.0000EUR  7.760,00 EUR
Vertragliche und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins - 0 EUR
Differenz 7.760,00 EUR

Rentenbarwertfaktor bei 5 Jahren Restlaufzeit

des Erbbaurechts und einem angemessenem

Kapitalisierungszinssatz von 4,0 % " — 4,45

Bodenwertanteil 7.760,00 EUR x 4,45 = 34.532,00 EUR

Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd. 34.500,00 EUR ohne Erbbauzins

" Ublicher Erbbauzins der Stadt Mannheim fiir vergleichbare Grundstiicke.

2 Da ein erbbauzinsloses Erbbaurecht (lastenfreier Verkehrswert’) bewertet werden soll, wird der vertraglich
erzielbare Erbbauzins mit Null,angesetzt.
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4.5 Sachwertermittlung
4.5.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Das Sachwertverfah-
ren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
Der Wert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus dem Wert der Gebaude; dem Wert der
baulichen Aufdenanlagen und dem Wert der besonderen Betriebseinrichtungen. Der Wert der Ge-
baude ist aus dem Herstellungswert nach Abzug der Wertminderung wegen-Alters und der Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden zu ermitteln. Der Wert der AufRenanlagen darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Die Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) von Gebauden wird durch Multiplikation der Raum-
oder Flacheneinheiten des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten fiir:vergleichbare Gebau-
de ermittelt. Den, so ermittelten Herstellungskosten sind noch-die Werte fur besonders zu veran-
schlagende Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und Baunebenkosten hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs.-5 Satz 3 ImmoWertV) sind die amtlich
unter der Abkirzung NHK 2010 verodffentlichten .und-auf den Quadratmeter (Brutto-Grundflache)
bezogenen (empirisch abgeleiteten) gewdhnlichen Herstellkosten-von Gebauden. Sie sind fur die
die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards-je Flacheneinheit ange-
geben. Sie sind bei der Sachwertermittiung auf.das Jahr. der Wertermittlung Gber den Baupreisin-
dex des Statistischen Bundesamtes zu indexieren. In den NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten eingerechnet.

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) ist 'unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist
eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche Anlage bei-ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen
Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-

gig.
Unter Gesamtnutzungsdauer wird ebenfalls die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer verstanden
— nicht die technische. Standdauer des Gebaudes, die wesentlich Ianger sein kann. Die Modellan-

satze fur die Gesamtnutzungsdauer sind fur einzelne Gebaudetypen in Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV festgelegt.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle'vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden, von den markttblich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage).

Baumangel sind Schaden, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung der Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.
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Die diesbeziiglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zur
Beseitigung der — behebbaren — Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zu Herstellung
eines normalen altergerechten Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Hier-
zu ist ggf. die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit-dem Grundstuck
fest verbundene Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis
zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Hof- und Wegbefestigungen und-im Bodenwert nicht er-
fasste Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist-es; den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln. Der herstellungskostenorientierte Sachwert ist in allerRegel nicht.mit hierflir gezahlten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss dar Sachwert an den Markt, d. h.-an-die fur vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden:. Die-Anpassung erfolgt mittels objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktoren. Diese kdnnen insbesondere auf der Grundlage der bei den Gut-
achterausschissen gefiuhrten Kaufpreissammlungen abgeleitet werden,.indem die fir bestimmte
Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den dafir bekannten:Kaufpreisen gesetzt werden.

4.5.2. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) wird. lberschlagig anhand des vorliegenden Auszuges aus dem Lie-
genschaftskataster (vgl. Anlage 1) in einer.fir die Zwecke eines Wertgutachtens ausreichenden
Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Wohnhaus

Kellergeschoss 72,64 m? 7,52 x9,02+299x1,61%
Erdgeschoss 72,64 m? wie KG

Obergeschoss 67,83 m? 7,52:x.9,02

Dachgeschoss 67,83-m? wie-OG

Summe 280,94 m?

BGF Wohnhaus rd. 281,00 m?

*) MaRe It."'unverbindlicher-Angabe des Vermessungsamtes

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK er-
folgt gemaR Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV. Die NHK beziehen sich auf den m2
Bruttogrundflache und verstehen sich inkl. Mwst. und inkl. Baunebenkosten.
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Gebaudetyp gemafl Anlage 4 ImmoWertV

Wohnhaus
Typ 2.11 Einfamilienhaus, Reihenendhaus, KG, EG, OG, DG voll ausgebaut

Kostenkennwerte gem. Anlage 4 ImmoWertV, Tabelle 1 unter Berlicksichtigung der Ausstattung:

Standardmerkmal Standardstufe Wiagungsanteil | Zwischen-
1 2 3 4 5 ergebnisse
AuRenwande 1,0 23 % 158
Dach 1,0 15% 103
Fenster und Auf3entiiren 0,5 0,5 11 % 81
Innenwande und -tiiren 1,0 1% 75
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 % 86
FuRbdden 1,0 5% 39
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9% 78
Heizung 1,0 9% 62
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6 % 41
Kostenkennwerte in EUR/m? BGF 615 685 785 945 1180 100 %
Ergebnis: (gewichteter) Kostenkenn-
wert in EUR/m? BGF 723
Gewichteter Kostenkennwert 723,00 EUR/m? BGF — Standardstufe rd. 2,4
Regionalfaktor It. ImmoWertV * x 1,00

723,00 EUR/m? BGF

Der It. ImmoWertV 2021 vorzusehende Regionalfaktor wird-mit 1,00 festgesetzt, da vom Gutachteraus-
schuss Mannheim bisher kein Regionalfaktorverdtffentlicht wurde.

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 725,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

Besondere Bauteile (KellerauRentreppe, Terrasse mit Treppe, Balkon mit Uberdachung, 2 Dach-
gauben, Markise) werden mit einem anrechenbaren Zeitwert von pauschal 10.000 EUR bertick-
sichtigt.

Der Carport wird mit einem-anrechenbaren Zeitwert von 5.000 EUR bertcksichtigt.

Baukostenindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt Deutschland
erfragt. Bezogen: auf .das . Basisjahr--2010 =100 % betragt der aktuelle Baupreisindex
(Stand 1. Quartal/2026) 193,5 %.

AuBenanlagen
Die wesentlichen' 'wertbeeinflussenden Aufenanlagen werden pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Ansatz mit 5 % des Gebdudezeitwertes.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifa-
milienhauser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angege-
ben. Die Gesamtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat (§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) nach dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
des Gutachterausschusses Mannheim mit 70 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durch-
gefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
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tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgeflihrt unterstellt wer-
den.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) werden die wesentlichen Modernisie-
rungen - vorwiegend innerhalb der letzten 20 Jahre" - nach der Punktrastermethode aus der Im-
moWertV, Anlage 2 erfasst und danach der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt:

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte unterstellt
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 -
Modernisierung Fenster und Aul3entiren 2 0,5
Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 -
Modernisierung Heizungsanlage 2 -
Warmedammung der AuRenwande 4 S
Modernisierung Bader 2 0,5
Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, Fullbéden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 -

Summe 20 2

) Liegen die MalRnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als-der. maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern
nicht modernisierte Bauteile noch zeitgemafRen Anspriichen gentgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Die Vergabe von Mo-
dernisierungspunkten fir Anlage 2 Tabelle 1 erfolgt in Orientierung an die ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA.

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt festgelegt:

11 - 17 Punkte
18 - 20 Punkte

2 Punkte
In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (GND), - dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad wird die modifizierte Restnutzungsdauer (RND) nach den Vorgaben der Im-
moWertV Abschnitt 2 § 4 bzw. Anlage 2 zu-§ 12 Abs. 5:Satz 1 ermittelt.

GND Alter 1) RND 2. modifizierte RND *
Wohnhaus 70 Jahre' .69 Jahre 11:Jahre 13 Jahre

1 Bewertungsjahr 2026 —Baujahr 1933 = Alter >70-Jahre
2 GND 70J. ./. Alter >70J. = RND 11 Jahre (nicht.-modernisiert)
3 2 Punkte = kleine'Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung — modifizierte RND = 13 Jahre

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bestimmt. sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer(GND) der baulichen Anlagen. Die Alterswertminderung erfolgt linear und
errechnet sich-wie folgt:

RND/GND:von 13/70 Jahre = (70 —13) / 70 x 100 = 81,43 % — rd. 81,00 %

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wegen Instandhaltungsmangeln an den baulichen Anlagen erfolgt ein Pauschalabschlag in Hohe
von 20.000 EUR (vgl. Pkt. 3.5).
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Sachwertfaktor bei Volleigentum

Der Gutachterausschusses Mannheim hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 (Datengrundlage
01.01.2024 — 31.12.2024) Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, Reihen-,
Reihenend- und Doppelhausgrundstiicke, Bodenrichtwertniveau 640 — 670 EUR/m? aus 53 Kauf-
fallen® abgeleitet.

*) Merkmale der ausgewerteten Falle: 53 Kauffélle, Baujahr 1985 (1954 — 2024), Grundstiicksflaiche 311 m?
(113 — 605), Bruttogrundflache 276 m? (180 — 428), Wohnflache 136 m? (89 — 202), Gebaudestandard 2,5
(1,7 - 3,8), NHK 2010 726 EUR/m? BGF (581 — 1.006), vorlaufiger Sachwert 384.004 EUR (163.420 —
629.342)

Vorlaufiger Sachwert im Volleigentum 288.000 EUR — durchschnittlicher.Sachwertfaktor ca. 1,45

Die vorhandene Bebauung auf dem Bewertungsgrundstlick befindet sich'in ruhiger, familienfreund-
licher Wohnlage, sie ist jedoch Uber 90 Jahre alt. Die durchgefuhrten Modernisierungsmaflnahmen
liegen in der Regel Uber 50 Jahre zurick und kénnen It. ImmoWertV-Anwendungshinweise — Im-
moWertA, Anlage 2, Tabelle 1 zur Vergabe von Modernisierungspunkten fiir die Verlangerung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nicht mehr herangezogen werden.-Es stehen kurz- bis mittel-
fristig Investitionen fur Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen. an. Insbesondere fur altere,
noch nicht energetisch sanierte Objekte sind die Kaufpreise aktuell ricklaufig.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien‘wird der Sachwertfaktor, orientiert am
Durchschnittswert, mit 1,45 festgesetzt.

Erbbaurechtsfaktor

Gemal ImmoWertV § 22 dienen Erbbaurechtsfaktoren im Wesentlichen der Berticksichtigung der
dem Erbbaurechts allgemein beizumessenden Werteinflisse, soweit sie nicht bereits im finanzma-
thematischen Wert berucksichtigt sind. Sie geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts
des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

Vom Gutachterausschuss. der Stadt Mannheim werden keine speziellen Erbbaurechtsfaktoren ver-
offentlicht.

Die sehr kurze Restlaufzeit des Erbbaurechts von lediglich ca. 5 Jahren wirkt sich in der Praxis
merklich negativ auf die Marktgangigkeit.aus, da die Nutzung bald endet und Kaufer das Verlange-
rungs- und Heimfallrisikos stark einpreisen. In der Regel lehnen Banken die Finanzierung ab oder
setzen sehr strenge Bedingungen an. Entscheidend ist hierbei, dass die planmaRige Hypothek
spatestens 10 Jahre vor-Ablauf des'Erbbaurechts endet.

Unter:Beachtung ‘der’ individuellen Eigenschaften des Objektes wird der objektspezifisch ange-
passte Erbbaurechtsfaktor (ImmoWertV § 49 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2) mit 0,90 festgesetzt.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Erbbaurecht

Eine Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse im Hinblick auf das Recht nach Im-
moWertV § 47 Abs. 4 Satz 2; Nr. 49.2 ist erforderlich, wenn die Vergleichspreise oder der objekt-
spezifisch angepasste Erbbaurechtsfaktor die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht detailliert oder
aktuell genug abbilden.

In vorliegendem Fall sind keine weiteren Zu- bzw. Abschlage zu berucksichtigen.
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4.5.3 Sachwertberechnung auf Grundlage des finanzmathematischen Wertes

(ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsen)

Wert der baulichen Anlagen

Wert-Basisjahr

Baukostenindex Stand 1. Quartal/2026 Bundesgebiet

Bruttogrundflache
Baujahr

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages

2010
193,5 % (2010 = 100 %)
281,00 m?
1933, spatere Wertverbesserungen
70 Jahre
13 Jahre
5 Jahre

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf 8 Jahre

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010
unbelasteter Bodenwert (vgl. Pkt. 4.3.4)

725,00 EUR/m?
194.000 EUR

Bodenwert des Erbbaurechts (ohne Erbbauzins) vgl. Pkt. 4.4 34.500 EUR

Neubauwert Basis 2010:

Herstellkosten Wohnhaus
Neubauwert am Stichtag:

281,00 m* x 725,00 EUR/m?
203.725EUR x 193,5%

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, RND 13 Jahre

Abzug technische Alterswertminderung linear’ rd. 81 %

394208 EUR x 81 %
Bauwert Wohnhaus als anrechenbarer Zeitwert
Bauwert besondere Bauteile als anrechenbarer.Zeitwert
Bauwert Carport als anrechenbarer Zeitwert

Bauwert Gebaude als anrechenbarer Zeitwert

AuBenanlagen

319.308 EUR

n + + 1

Zeitwert der Aul3enanlagen pauschal-5 % des Gebaudezeitwertes:

89.900EUR x 5%

Wert der baulichen Anlagen

Sachwert

4495 EUR

rd.

203.725 EUR
394.208 EUR

319.308 EUR
74.900 EUR
10.000 EUR

5.000 EUR
89.900 EUR

4.495 EUR
94.395 EUR

94.000 EUR

Der vorlaufige Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert des
Erbbaurechts zusammen, so.dass sich wie folgt ergibt:

Wert der baulichen Anlagen

unbelasteter Bodenwert

vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums
Marktanpassungsfaktor bei Volleigentum

+

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums

unbelasteter Bodenwert

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Objektspezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor

vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts

Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht

+

In X

+

/-

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -

Sachwert des Erbbaurechts
Sachwert des Erbbaurechts (ohne Erbbauzins)

rd.

94.000 EUR
194.000 EUR
288.000 EUR

1,45
417.600 EUR
194.000 EUR
223.600 EUR
_34.500 EUR
258.100 EUR

0.90
232.290 EUR
_ OEUR
232.290 EUR

20.000 EUR
212.290 EUR

212.000 EUR
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Da in vorliegendem Bewertungsfall die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (13 Jahre) die
Restlaufzeit des Erbbaurechts (5 Jahre) Ubersteigt und die baulichen Anlagen gemal Erbbau-
rechtsvertrag vom Erbbaurechtsgeber nur teilweise zu entschadigen sind wird dies wie folgt be-
rucksichtigt:

marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts = 212.000 EUR

Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf zum des Erbbaurechts 31.12.2031
(abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag):

Neubauwert am Stichtag: 394.208 EUR

GND 70 Jahre, RND bei Vertragsablauf 8 Jahre
Abzug technische Alterswertminderung linear’ rd. 89 %

394208 EUR x 89% = 350.845 EUR - 350.845 EUR
Bauwert Wohnhaus zum Vertragsablauf =...43.363 EUR
Bauwert besondere Bauteile zum Vertragsablauf + 6.000 EUR
Bauwert Carport zum Vertragsablauf + 3.000 EUR
Bauwert Gebaude zum Vertragsablauf = 52.363 EUR

AuBenanlagen (pauschal 5 %)
52.363EUR x 5% = 2.618 EUR + 2.618 EUR

Wert der baulichen Anlagen zum Vertragsablauf =. 54.981 EUR
Abzinsungsfaktor bei 8 J. Restlaufzeit / 4,0 % X 0,7307
Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf
(abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag) = _"40.175 EUR
vom Grundstlckseigentimer nicht zu entschadigender Anteil x 1/3
= 13.392EUR - _13.392 EUR
Sachwert des Erbbaurechts = 198.608 EUR

Sachwert des Erbbaurechts mit Berlicksichtigung der Entschadigungsregelung rd. 199.000 EUR
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4.6 Wertminderung durch Rechte und Dienstbarkeiten

Rechte und Dienstbarkeiten in Abt. || des Erbbaugrundbuchs von Mannheim Nr. 89271:

Der Verkehrswert wird auftragsgemalf’ ohne Berucksichtigung der Rechte in Abt. Il, also lastenfrei,
ermittelt. Falls die Eintragungen Ifd. Nr. 1, 2, 3, 4 nach den Versteigerungsbedingungen bestehen
bleiben, also vom Ersteigerer zu Ubernehmen sind, mindert sich der Verkehrswert um die nachfol-
gend aufgeflhrten Betrage.

1. Vorkaufsrecht

BV Ifd. Nr. 2: Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir Stadt Mannheim.
Rang nach Abt. Il Nr. 3.
Bezug: Bewilligung vom 15.08.1933. Eingetragen am 07.09.1933; hierher (ibertragen (AS 3)-am-16.07.1999.

Vorkaufsrechte geben dem Begunstigten das Recht, vor anderen Kaufern ein Grundstick zu erwerben. Da-
mit werden dessen Erwerbschancen beglinstigt, gleichzeitig aber auch die Verkaufsméglichkeiten des Ei-
gentimers eingeschrankt. Die Bewertung eines Vorkaufsrechts wird sowohl von:den Grundstiickssachver-
standigen als auch in der Rechtsprechung sehr unterschiedlich dargestellt. Dem Vorteil fiir das belastete
Grundstick, dass zumindest ein Kaufer vorhanden ist (wobei dieser aber nicht Kaufer sein muss!), wird der
Nachteil der abschreckenden Wirkung des Rechts auf Dritte “entgegengestellt. In der Enteignung und
Zwangsvollstreckung wird im Allgemeinen auf die Vorteile des Vorkaufsrechts abgezielt, wahrend die Recht-
sprechung Uberwiegend von einer Minderung des Verkehrswertes ausgeht bzw. eine Wertneutralitat heraus-
stellt. In vorliegendem Fall des Erbbaurechts ist die Eintragung eines-Vorkaufsrechts fiir den Grundstiicksei-
gentiimer (Erbbaurechtsgeber) allgemein ublich. Nach Meinung der:Sachverstandigen stellt dies keine we-
sentliche Wertbeeinflussung dar.

2. Erbbauzins

BV Ifd. Nr. 1: Erbbauzinsreallast in Hohe von 30 Goldpfennig fiir'd gm = 90,90 GM (Neunzig Goldmark
Neunzig Goldpfenniq) fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer des im Grundbuch Band 452 Heft 19
BV I Nr. 4 (in Band 698 Heft 12) eingetragenen und-mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiick Fist. Nr.
688/22. Bezug: Bewilligung vom 15.08.1933. Eingetragen am 07.09.1933.

BV Ifd. Nr. 3: Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf kiinftige Neufestsetzung des Erbbau-
zinses zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks Lgb. Nr. 688/22. Bezug: Bewilligung vom
05.12.1961. Eingetragen am.21.05.1962.

BV Ifd. Nr. 4: Erbbauzins in Héhe von-121,20 DM {(einhunderteinundzwanzig 20/100) fiir den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer Bezug: Bewilligung vom 16.02.1976. Eingetragen am 25.10.1976.

Veranderung zu Nr: 1:
Der Erbbauzins. ist umgestellt auf 154,92 EUR. Eingetragen am 20.07.2018.

Veranderung zu-Nr. 4:
Der Erbbauzins ist umgestellt auf 61,97 EUR. Eingetragen am 20.07.2018.

Veranderung zu Nr. 3:
Umgeschriebener Erbbauzins umgestellt auf 55,12 EUR. Eingetragen am 20.07.2018.

Veranderung zu Nr. 3:
Teilweise umgeschrieben in eine weitere Erbbauzinsreallast von jahrlich 253,99 EUR fiir den jeweiligen Ei-
gentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 688/22. Bewilligung vom 20.03.2018. Eingetragen am 20.07.2018.

Der im Grundbuch eingetragene Erbbauzins betragt jahrlich 526,00 EUR.

Der tatsachlich gezahlte Erbbauzins betragt It. Angabe des Erbbaurechtsgebers zum Wertermitt-
lungsstichtag jahrlich 614,00 EUR.

Die zum 01.04.2023 erfolgte Anpassung des Erbbauzinses ist noch nicht im Erbbaugrundbuch
eingetragen.

Die nachfolgende Berechnung des Barwertes der Erbbauzinsreallast erfolgt auf Basis des tat-
sachlichen und rechtlich gesicherten Erbbauzinses in Hohe von jahrlich 614,00 EUR.
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Berechnung des Barwertes der Erbbauzinsreallast

Vertraglich erzielbarer Erbbauzins/Jahr 614,00 EUR

Rentenbarwertfaktor bei 5 Jahren Restlaufzeit
des Erbbaurechts und einem angemessenem

Kapitalisierungszinssatz von 4,0%" — 4,45 X 4,45
= 2.732,30 EUR
Barwert der Erbbauzinsreallast = Minderungsbetrag rd. 3.000,00 EUR

" Ublicher Erbbauzins der Stadt Mannheim fiir vergleichbare Grundstiicke.

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass der Barwert der Erbbauzinsreallast ein reiner Stich-
tagswert ist. Er bertcksichtigt nicht kuinftige Steigerungen des zu zahlenden Erbbauzinses!

Der tatsachliche Erbbauzins liegt mit jahrlich 614,00 EUR deutlich unter dem angemessenen Erb-
bauzins von jahrlich 7.760,00 EUR (vgl. Pkt. 4.4). Die Differenz betragt 7.146,00 EUR jahrlich, ka-
pitalisiert mit dem Barwertfaktor 4,45 ergibt das eine Differenz.von rd. 32.000 EUR. Bei Durchset-
zung einer Anpassung des Erbbauzinses auf den angemessenen Erbbauzins ware der Barwert
der Erbbauzinsreallast um diesen Betrag zu erhdhen. Unter-BerlUcksichtigung der Regelungen im
Erbbaurechtsvertrag, der diesbezliglichen laufenden' Rechtsprechung sowie dem Verhalten des
Erbbaurechtsgebers in den vergangenen rd. 90 Jahren wird unterstellt, dass sich die Erbbauzinsen
fur die Restlaufzeit des Vertrages bis zu 31.12.2031 ahnlich entwickeln werden wie bisher. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dahingehend jedoch ein gewisses Risiko besteht!



Gutachten: Erbbaurecht, Flst. Nr. 688/22, Dirkheimer Strale 16, 68309 Mannheim - Kafertal  AZ: 3 K 166/25 24

5. Verkehrswert
Folgende Ausgangswerte wurden ermittelt:

Sachwert des Erbbaurechts 199.000,00 EUR ohne Berlcksichtigung der Erbbauzinsen
Barwert der Erbbauzinsreallast 3.000,00 EUR

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewdhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gema § 6. ImmoWertV nach der
Art des Bewertungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten. Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie: der: geltenden
Rechtsgrundlagen und Richtlinien orientiert sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstlicken am Sachwert.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den lastenfreien-Verkehrswert fiir das Erbbau-
recht - ohne Berlicksichtigung der Erbbauzinsen - an dem-Flurstiick Nr. 688/22, Diirkheimer
StraBe 16, 68309 Mannheim entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermitt-
lungsstichtag 15.04.2026 gerundet auf:

200.000,00 EUR
(i. W.: Zweihunderttausend-Euro)

Nachrichtlich: Der Verkehrswert - mit Berlcksichtigung.der Erbbauzinsen - ergibt sich aus der
Differenz des lastenfreien Verkehrswertes:200.000,00 EUR und:dem Barwert der Erbbauzinsreal-
last 3.000,00 EUR mit 197.000,00 EUR.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen-Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 21. Mai-2026

(/&ﬁé’/—" | Wertmmithung won Grundatichen |
£ S T L |
g, SN b 12200 2
Utk saprvERSL
Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim



Gutachten: Erbbaurecht, Flst. Nr. 688/22, Dirkheimer Strale 16, 68309 Mannheim - Kafertal  AZ: 3 K 166/25 25

6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am:14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber..wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/l. BV) vom 23.:11:2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der:Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Burgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02:01.2002 (BGBI. | S: 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert am 12.08.2021 (BGBI. | S.:3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen'(Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstucken

Kommentar und-Handbuch zur:Ermittlung. von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06— Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammiung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten.— NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Mafstab)
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ANLAGE 2: OBJEKTFOTOS

Stra’enansicht Diirkheimer Strale 16

Terrasse mit Treppe zum Garten

Garten Wohnraum im EG
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Bad im OG Wohnraum im OG-

1 ks
WC im DG N NOEIRS Wohnraum im DG

Schéaden Fenster im DG Elektro-Hauptverteilung
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Eingangsbereich EG

Putz-/Anstrichschdden Fassadenbereich

Waschkiche im KG Heizungstechnik und Warmwasserbehalter im KG
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ANLAGE 3: BAULASTENAUSKUNFT
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ANLAGE 4: ALTLASTENAUSKUNFT



