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GUTACHTEN

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

30/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Mannheim, Stadtteil Rheinau, Flurstick Nr.
18038, 368 m? Gebaude- und Freiflache, Stengelhofstralle 47, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im erganzten Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.1993 mit:Nr. 6 bezeichneten
Wohnung im Dachgeschoss

StengelhofstraBBe 47 in 68219 Mannheim - Rheinau

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

AZ: 3 K 347/24

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 18. Marz 2025

Wertermittlungsstichtag: 18. Mérz 2025

Qualitatsstichtag: 18. Marz 2025

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr. 40966

Gemarkung Mannheim, Stadtteil Rheinau, Flurstiick Nr. 18038
Gebaude- und Freiflache, Stengelhofstralle 47, 368 m?

Der Verkehrswert wird zum Stichtag 18.03.2025 ermittelt mit rd.

103.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertdreitausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Ubersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform mitgeliefert.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Mannheim —Zwangsversteigerungsgericht-
A2, 1 (Palais Bretzenheim), 68159 Mannheim
AZ Auftraggeber: 3 K 347/24
Schuldner: siehe gesonderte Anlage
Glaubiger: siehe gesonderte Anlage
Bewertungsgegenstand: 30/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Mannheim,

Stadtteil Rheinau, Flurstiick Nr. 18038, 368 m?* Gebadude- und Freiflache,
Stengelhofstrale 47, verbunden mit dem Sondereigentum an der im er-
ganzten Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
11.01.1993 mit Nr. 6 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss.

GrundstiicksgroRe: 368 m? Gebaude- und Freiflache
Grundbuch: Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr.: 40966
Ortsbesichtigung: 18. Marz 2025
Wertermittlungsstichtag: 18. Marz 2025

Qualitatsstichtag: 18. Marz 2025

Wohnflache: ca. 46,26 m?

Lage: Dachgeschoss

Mieter/Nutzung: siehe gesonderte Anlage

Miete: siehe Pkt. 4.3.2

Hausgeld/Monat: 224,00 EUR It. Wirtschaftsplan 2024
WEG-Verwaltung: siehe gesonderte Anlage

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

Mit Schreiben vom 28.02.2025 wurden alle Verfahrensbeteiligten und der Mieter der Wohnung Nr. 6
durch die Unterzeichnerin zum Ortstermin am:18.03.2025 geladen.

Gebaude und Grundstiick Stengelhofstral’e 47 in 68219 Mannheim wurden am 18.03.2025 einer
Besichtigung unterzogen.-Die Wohnung Nr. 6 konnte von innen besichtigt werden. Die Keller-
raume des Wohnhauses. sowie der Grundstiicksbereich hinter dem Nebengebdude waren
nicht zugangig.

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 Verkehrs-
wertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung dar. Sie
schlie3t. das. Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht
erfolgt. Die Unterzeichnerin Ubernimmt demgemal keine Haftung fir das Vorhandensein von Bau-
mangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstiandigen durch das Amtsgericht Mannheim mit Beschluss vom 04.02.2025 und An-
schreiben vom 04.02.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 18.03.2025 durchgefuhrte Ortsbesichtigung

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

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur, die kon-
junkturellen Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend

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

e Wohnungsgrundbuch von Mannheim Nr. 40966, amtlicher Ausdruck vom 05:12.2024

e Teilungserklarung vom 09.11.1988 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 19.10.1988 und auszugs-
weise Plane, Nachtrag vom 16.12.1988, Bewilligung vom 07.04.1989, Anderung einer Teilungserklarung
vom 29.01.1993 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.1993 und auszugsweise Plane

e von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte Unterlagen:.Gesamtwirtschaftsplan 2024, Einzelwirt-
schaftsplan 2024, Einzelabrechnung 2023, Protokoll der Eigentimerversammlungen 2023, Beschluss-
sammlung 2020 bis 2023, Energieausweis vom 10.11.2017

e vom Insolvenzverwalter zur Verfligung gestellte Unterlagen: Mietvertrag der Wohnung Nr.6 vom
29.01.2025

e Auszige aus den Bauakten (Marchivum Mannheim)

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt.:Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher-nur insoweit bericksichtigt, wie sie sich an-
hand der Ortsbesichtigung sowie aus den-zur Verfligung gestellten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prufung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfugungen bezlglich des Bestandes der baulichen-Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies
fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemaf wird nachfolgend der. Verkehrswert zum Stichtag 18. Marz 2025 ermittelt. Rechtli-
che Grundlagen der-Wertermittlung sind <-Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch:den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
undtatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in Mannheim im Stadtbezirk Rheinau. Mannheim liegt
im Bundesland Baden-Wirttemberg und gehort zur Rhein-Neckar-Region, Regierungsbezirk Karls-
ruhe. Mannheim hat mit seinen 17 Stadtbezirken insgesamt etwa 330.000 Einwohner (Stand
31.12.2023, Datenquelle Stadt Mannheim) und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von rd.
145 km?. Der Stadtbezirk Rheinau liegt im Sudosten Mannheims, unweit westlich der Autobahn A 6
und hat etwa 26.000 Einwohner. Zustandiges Grundbuchamt ist Mannheim,-zustandiger Amtsge-
richtsbezirk Mannheim.

Mannheim liegt im noérdlichen Oberrheingebiet am Mundungsdreieck von Rhein und Neckar, in
einer Hohe von 95 m Uber NN. Es ist neben Heidelberg und Ludwigshafen eines der drei Oberzen-
tren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar. Die Stadt liegt ca. 70 km stidlich 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. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als<sehr gut anzusehen, Uber das Autobahn-
und Schienennetz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume-angebunden. Der Flughafen
Frankfurt/Main ist etwa eine Autostunde von Mannheim entfernt.und Uber.die Autobahn A5 erreich-
bar.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Stadtbezirk-Rheinau,-in Rheinau-Mitte. Angrenzende Stadtbe-
zirke sind Neckarau, Seckenheim und ‘Friedrichsfeld. Im:Stden befindet sich Brihl-Rohrhof, dass
zum Rhein-Neckar-Kreis gehort.

Das Bewertungsgrundstiick liegt westlich der Stengelhofstralte unweit stdlich des Karlsplatzes. Bei
der StengelhofstralRe handelt es sich um eine-normal befahrene Durchgangsstralie, die Fahrbahn
ist asphaltiert, beidseitig befestigte- Gehwege und Straf’enbeleuchtung vorhanden. Parkmaoglichkei-
ten im offentlichen Strallenraum sind eingeschrankt vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung ist bebaut- mit Mehrfamilienwohnhausern aus unterschiedlichen Bau-
jahren in vorwiegend geschlossener Blockrandbauweise. Einzelhandelsgeschéafte des taglichen
Bedarfs sind in ful3laufiger. Entfernung. erreichbar. Westlich angrenzend befindet sich der Stengel-
hofweiher.

Insgesamt mittlere Wohnlage mit normal ausgepragter Infrastruktur in ndherer Umgebung. Bis zur
Stadtmitte (Paradeplatz) sind es-etwa 10 km.

Laut Wohnlageklasseneinstufung des Gutachterausschusses der Stadt Mannheim liegt das Objekt
in der Lageklasse 1, abgelegene Gebiete ohne zureichende Infrastruktur oder Gebiete mit Uberwie-
gend geschlossener, stark verdichteter Bauweise, unzureichende Durchgrinung und Besonnung,
wenig-Freiflachen, teilweise Immissionen und Larmbelastigungen, einfaches Wohnumfeld.

Die an das Bewertungsgrundstick direkt westlich angrenzenden Wasser- und Grinflachen des
Stengelhofweihers gewahrleisten eine bevorzugte Lage innerhalb der Lageklasse 1.

Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz Uber in der Nahe verkehrende Bus- und Stralien-
bahnlinien, nachste Haltestellen in fulBlaufiger Entfernung erreichbar. Nachster Regionalbahnhof
»,Ma.-Rheinau“ in ca. 2,0 km Entfernung.
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2.2 Gestalt und Form

Das 368 m? groRe Grundstuck Flurstick Nr. 18038 ist annahernd rechteckig geschnitten (siehe
Lageplan Anlage 1) und relativ eben. Es hat zur Strale und zu den Nachbargrundstliicken normale
Hohenlage. Die an der Stengelhofstralie anliegende Grundstiicksbreite betragt ca. 10,00 m, die
mittlere Grundstuckstiefe betragt ca. 36,50 m.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist stralenseitig mit einem Mehrfamilienwohnhaus “bebaut. Das Gebaude
besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss.
Auf dem mittleren Grundstlicksteil befindet sich ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Nebenge-
baude, welches 3 Garagen und einen Fahrradraum enthalt.

Das Mal} 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-Eall verzichtet werden, da den
vom Gutachterausschuss der Stadt Mannheim “veroffentlichten :Bodenrichtwerten keine Grund-
stiicksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische Erschlieung des Grundsticks entspricht dem ortsiblichen Standard,
d. h. Elektrizitdt, Fernwarme, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze an-
geschlossen.

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

Wohnungsgrundbuchs von Mannheim Nr. 40966:

Ifd. Nr. 1 - 4:-geldscht

Ifd. Nr. 5:-Das Insolvenzverfahren ist eroffnet.

Bezug:. Ersuchen -des Amtsgerichts Neustadt a. d. Wstr. - Insolvenzgericht vom 04.07.2024
(1 1K92/23).

Eingetragen (MAN021/233/2024) am 24.07.2024.

Ifd. Nr. 6::Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mannheim -Vollstreckungsgericht- vom 28.11.2024 (3 K 374/24).
Eingetragen (MAN028/303/2024) am 05.12.2024.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt, da sie fir die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.
2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Geoinformation und Stadt-
planung, besteht fur das Flurstiick Nr. 18038 kein Eintrag im Baulastenverzeichnis (vgl. Anlage 4).

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Mannheim, Fachbereich Klima, Natur und Umwelt, ist
fur das Grundstlick Flurstiick Nr. 18038 keine Altlast bzw. altlastverdachtige Flache verzeichnet.
Der 6stliche Teil des Grundstlicks wird jedoch innerhalb einer Flache gefiihrt, in der im Zeitraum
von 1880 bis 1968 Bodenauffillungen unbekannter Zusammensetzung getatigt wurden. Bei Aus-
hubarbeiten ist deshalb mit abfallrechtlich relevantem Material zu rechnen.-Bei Nutzungsanderung,
insbesondere in Verbindung mit Tiefbaumalinahmen, ist das Aushubmaterial abfallrechtlich zu be-
werten und einer ordnungsgemalen Entsorgung/Verwertung zuzufiihren:

Das Schreiben vom 06.05.2025 liegt diesem Gutachten unter Anlage 5 bei!

Da das Grundstick bebaut ist und mit Tiefbaubaumalnahmen in absehbarer-Zeit nicht zu rechnen
ist, kann aus meiner Sicht eine Wertbeeinflussung fur das hier zu bewertende Wohnungseigentum
ausgeschlossen werden.

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 Gebaudebaujahres wird ohne weitere Uberpriifung- unterstellt, dass kein Denkmal-
schutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstuick liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.
Die Beurteilung der zulassigen Bebaubarkeit erfolgt nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile. Ein Neubau.muss sich in ‘Art und:Mal} der baulichen Nutzung der Umgebungsbebau-
ung anpassen und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit.in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der-Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichnerin
nicht bekannt geworden.

2.5.6 Entwicklungszustand

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

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel-
nen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden:Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie-zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefiihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstuck ist stralenseitig mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Das Gebaude
besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 4 Obergeschossen-und ausgebautem Dachgeschoss.
Das Wohnhaus ist Bestandteil einer geschlossenen Blockrandbebauung und zweiseitig an die
Nachbargebaude unmittelbar angebaut. Im.Erdgeschoss. ist eine Durchfahrt zum Hof angeordnet.
Auf dem mittleren Grundstlicksteil befindet sich ein eingeschossiges,; nicht unterkellertes Nebenge-
baude.

Das Wohnhaus beinhaltet 6 Eigentumswohnungen und-1 Atelier mit Dusche/WC im Kellerge-
schoss. In dem Nebengebaude befinden sich-3 Garagen und ein Fahrradraum.

Die Bebauung wurde It. Energieausweis-etwa 1963 errichtet. Das Dachgeschoss ist nachtraglich,
etwa um 1990 zu Wohnzwecken ausgebaut worden.

Das Grundstick wurde gemal § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt
des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 09.11.1988 und den Nachtrdgen bzw. An-
derungen vom 16.12.1988, 07.04.1989, 29.01.1993 geregelt.

Die Wohnung Nr. 6 befindet sich im Dachgeschoss. Die Wohnung besteht aus einem Wohnraum
mit offener Kiiche, Schlafraum, Bad/WC, Abstellraum (It. Teilungsplan Kiche) und Flur. Wohn- und
Schlafzimmer haben Fenster zum Hof (Westen), Kichenbereich, Abstellraum und Bad sind zur
StralRe (Osten)-ausgerichtet.

Die Wohnflache betragt ca. 46,26 m? (Berechnung siehe Pkt. 4.3.2).
Der Wohnung ist kein Kellerraum zugeordnet.

Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen
ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Mehrfamilienwohnhaus

Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande tragend:
Innenwande nicht tragend:
Decken:

Fassade:

Dach:

Treppenhaus:

Turen:

Fenster:

Heizung:
Besondere Bauteile:

Nebengebaude

Streifenfundamente Beton
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Massivdecken

Putz mit Anstrich

Satteldach, Holzdachstuhl, Ziegeleindeckung, Rinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Werkstein--bzw. Terrazzobelag, Metallge-
lander mit Kunststoffhandlauf, Klingel- und Gegensprechanlage, Briefkasten

Hauszugangstiren aus Holz bzw. Kunststoff-mit Glasausschnitten, Wohnungs-
abschlussturen als Holzplattenttren

Treppenhaus und Wohnungen EG bis-4. OG isolierverglaste Kunststofffenster,
AuBenrollladen aus Kunststoff, im DG schrage-Dachflachenfenster aus Holz,
keine Rollladen

tiw. Fernwarme-Zentralheizung, tlw. Gas-Etagenheizungen bzw. Einzel6fen
Balkone

Mauerwerksbau, Fassaden Putz mit Anstrich, Massivdecke, flach geneigtes:Dach mit Pappeindeckung, Rin-
nen und Fallrohre aus Zinkblech, Garagentore als Hubschwingtore, Stahltir'zum Fahrradraum.

Wohnung Nr. 6

Sanitarausstattung:
Klchenausstattung:
Elektroanlage:

Heizung:
Heizverteilung:
Warmwasser:
FuRbdden:
Innenwande:

Decken:
Tiren:
Fenster:

Besondere Einbauten:

3.4 AuRenanlagen

eingeflieste- Badewanne; Stand-WC mit Aufbauspulkasten, Waschbecken
Kichenmoblierungen-sind nicht'‘Gegenstand dieser Wertermittlung!

verdeckte Installation, modernisierte Unterverteilung, Kippsicherungen und FlI-
Schalter vorhanden

Die Wohnung Nr. 6 ist an die Fernwarme-Zentralheizung angeschlossen.
Heizverteilung Uber Plattenheizkérper

Elektro-Durchlauferhitzer

WohnraumeLaminat; Bad, Flur, Abstellraum Fliesen

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Bad gefliest, schrage Wandflachen mit
Holzverkleidungen

uberwiegend Holzverkleidungen
Holzplattentlren, tiw. Glaseinsatze

schrage Dachflachenfenster aus Holz (Baujahr 1989), im Schlafraum bodentiefes
Dachflachenfenster mit klappbarem Rettungsbalkon (2. Fluchtweg)

keine

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Telefon, Fernwarme, Gas, Wasser/Abwasser) von den
offentlichen Leitungen in der StralRe bis an die Gebaude, Hofflache befestigt, Milltonnenunterstand
in Leichtbauweise, Einfriedungen.
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3.5 Objekteinschitzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstlick und Gebaude befinden sich aullerlich in altersgerechtem Un-
terhaltungszustand. Teile des Gemeinschaftseigentums sind augenscheinlich erneuert worden. Ge-
nauer Zeitpunkt und Umfang der durchgefihrten MaRnahmen sind mir nicht bekannt geworden.

Fir das Wohngebaude liegt ein Energieausweis vom 10.07.2017 gemal den §§ 16 ff. Energieein-
sparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiebedarfswerte betra-
gen:

Endenergiebedarf 125,0 kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf 158,7 kWh/(m?*a)

Das Gebaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse ,D".

Hinweis: Im Energieausweis ist die Beheizungsart mit Gas-Etagenheizungen/Stromeinzeléfen an-
gegeben. Das Wohnhaus ist inzwischen mit einer Fernwdrme-Zentralheizung ausgestattet, an der
aber nicht alle Wohnungen angeschlossen.

Sondereigentum: Die Grundrissgestaltung der Wohnung: Nr. 6 ist funktional. Abweichend vom Tei-
lungsplan wurde die Kiche offen in den Wohnraum integriert, das ehemals als Kiliche vorgesehene
Zimmer wird aktuell als Abstellraum genutzt. Alle Raume weisen-Dachschragen auf.

Die Ausstattung des Bades entspricht dem_Ausbaujahr des-Dachgeschosses, Modernisierungs-
mafnahmen wurden augenscheinlich nicht durchgeflihrt: Die Elektro-Unterverteilung ist mit Kippsi-
cherungen und FI-Schalter ausgestattet.

Die Wohnung weist altersentsprechende! Gebrauchsspuren sowie erhdhten Instandsetzungs- und
Renovierungsbedarf auf. Der Dachgeschossausbau ist-augenscheinlich insgesamt in einfacher
Qualitat ausgefuhrt worden. In der Wohnung:wurden angabegemals vom Mieter verschiedene In-
standsetzungsmaflnahmen in Eigenregie vorgenommen.

Belichtung und Besonnung -der Wohnraume sind ausreichend. Abstellraum und Bad sind mit Fens-
tern ausgestattet.

Wegen Schaden und -Mangeln bzw. Instandhaltungs-/Renovierungsstau am Sondereigentum wird
ein Pauschalabschlag von 4.500 EUR vorgesehen, entspricht rd. 100,00 EUR/m? Wohnflache.

Der vorgenannte Kostenansatz stellt fir die gewahlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer einen ge-
schatzten Mindestsatz. zur Herstellung eines baualtersgerechten Normalzustandes dar, hierin sind
keine umfassenden Modernisierungs- bzw. Umbaumalflinahmen enthalten, welche die Bausubstanz
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.

Nachteilig-ist die Lage der Wohnung im 6. Geschoss ohne Aufzug sowie das Fehlen von Balkon
bzw. Terrasse und Kellerraum.
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4. Verkehrswertermittiung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundsticken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlieRlich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstliicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Ver-
fahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der-angewandten Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den-Wert eines Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit flr vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal der.baulichen Nutzung sowie Gréle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstu-
cke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. Aullerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag moglichst nahekom-
mendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses-Verfahrens setzt voraus, dass
eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur-Verfligung steht.’"Da bei dem hier zu bewerten-
den Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann.dieses Wertermittlungs-
verfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fur Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln_begrindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und lasst
sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach-dem Vernunft-, Rational- oder Wirtschaft-
lichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein-maximales Ergebnis erzielen (Maximal- oder
Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder Spar-
samkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche
Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegenlber, dass es ein
Hilfsverfahren zurirrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss-der.Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur ahnliche Objekte in der nahen Ge-
genwart gezahlt-wurden.

Angesichts:der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafigeblich durch den Nutzen, den das Grundstlick
seinem Eigentimer zuklnftig gewahrt. Fir einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegendem Fall
die nachhaltig erzielbaren Ertrage im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf die Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fiir Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren flir
die erforderliche Marktanpassung zur Verfigung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode fir derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittiung
4.21 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 kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Abwei-
chungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Um-
stdnden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} der baulichen-Nutzung; Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Mannheim:zum Stichtag 01.01.2023
herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber-bebaubarer Grundstiicke sind
fur die Lage des Bewertungsgrundstlicks 610,00 EUR/m? (Zone 33102487) angegeben.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der Nutzung = Wohnbauflache
Erganzung zur Art der Nutzung = Mehrfamilienhauser

beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des-Bodenrichtwertes bis.zum Bewertungsstichtag ist unter Berlicksichti-
gung des Marktgeschehens aus Sicht:der-Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 18038 368 m? Gebdude- und Freiflache

Unter Wirdigung aller Umstande, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und Be-
schaffenheit des Grundstlicks, nach seinem ErschlieBungszustand und der vorhandenen Bebauung
und Nutzung fur das. Bewertungsgrundstiick ein Bodenwert von 610,00 EUR/m?, entsprechend
Richtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei.einer Grofe von 368 m? betragt der spezifische Bodenwert fur das Gesamtgrundstick:
368 m? X 610,00 EUR/m? = 224.480 EUR

Bei 30/1.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fir die Wohnung Nr. 6:
224.480 EUR X 30/1.000 = 6.734 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 6 rd. 1. EUR
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4.3 Ertragswertermittlung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundsticksbesonderheiten. sind zusatzlich
zu berlcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassi-
ger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsttick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmég-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von:den tblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die:zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) -ist.der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstticken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er'wird regelmafRig von den Gutachteraus-
schussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundsticksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der rdumlichen 'Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie-den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird.die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist entscheidend . vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des. Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage des Teilungsplanes aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
(vgl. Anlage 3) in Verbindung mit der Flachenberechnung aus der Bauakte, Uberschlagig aber mit
einer fur den Wertermittlungszweck, ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Ein ortliches Aufmal} der
Raumlichkeiten wurde von mir nicht vorgenommen. Die Ergebnisse sind ausschlieRlich als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 6 Wohnzimmer 20,66 m? aktuell mit offener Kiiche
Schlafzimmer 16,50 m?
Klche 2,43 m? aktuell Abstellraum
Bad/WC 2,90 m?
Flur 3,77 m?

46,26 m2 ca. 46,26 m?

Rohertrag

Die Wohnung ist zum Zeitpunkt des Ortstermins vermietet. Beginn des_Mietverhaltnisses war der
der 01.02.2025. Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete fur die. Wohnung betréagt monatlich
550,00 EUR, entspricht rd. 11,89 EUR/m? Wohnflache. Die Nebenkostenvorauszahlung ist mit mo-
natlich 150,00 EUR vereinbart.

Nachrichtlich: Bei dem Mietvertrag handelt es sich um)einen sogenannten Indexmietvertrag. Mietanpassun-
gen sind vertragsgemél3 an den vom Statistischen Bundesamt festgestellten ' Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland (auf Basis 2020 = 100) gekoppelt.

Die Wertermittlung ist auf die ortsibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die :'Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, Grolke, Ausstattung, Beschaffenheit'und Lage -mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
sind.

Der Mietspiegel 2025/2026 der Stadt Mannheim: weist fur Wohnungen entsprechend ihrer GrolRe
folgende Basisnettokaltmiete aus:

Wohnflache 46 m? 9,27 EUR/m?
Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale It. Mietspiegel:

Baujahr bis 1984 —1994*) - 9%
Badausstattung 0%
keines der Badausstattungsmerkmale vorhanden
Sonstige. Wohnungsausstattung
Bodenbelag
(Laminatboden, Vinylboden, Teppichboden, sonstiger
Boden/kein Boden uberwiegt)
Modernisierung 0%
Keine Modernisierungsmaflnahmen seit 2012
Wohnlage + 7%
fuBlaufige Distanz zum nachsten Eingang eines Stadtteilzentrums
max. 300 m (+ 7%),
fuBlaufige Distanz zu Eingangen des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadt max. 600 m (nicht zutreffend),
fuRlaufige Distanz zur nachsten Stralienbahnhaltestelle tiber 600m
entfernt (nicht zutreffend)

+

+

0%

Summe der Zu- und Abschlage - 2%
*) Dachgeschossausbau etwa um 1990

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Mannheim:
9,27 EUR/m? x (1-0,02) = 9,08 EUR/m?
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Durch Uber- oder unterdurchschnittliche Qualitaten der zu berticksichtigenden Wohnungsmerkmale sind Ab-
weichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Werten des Mietspiegels von -15 % unterer Spannen-
wert bis +17% oberer Spannenwert tolerabel (Mietpreisspanne).

Preisspanne = 7,72 EUR/m? - 10,62 EUR/m?

Die derzeitige Miete der Wohnung Nr. 6 liegt Gber den im Mietspiegel ausgewiesenen Werten. Fir
die Bewertung sind It. Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Mannheim mo-
dellgetreu die marktiblich erzielbaren Ertrage (ortsibliche Vergleichsmiete) zu berticksichtigen. Als
Grundlage hierfir wird im Sinne von § 31 ImmoWertV der qualifizierte Mannheimer Mietspiegel her-
angezogen.

Fur die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn=und Geschoss-
lage, Ausrichtung, Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie Grofle der Wohnung Nr. 6 von einer
nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,00 EUR/m? Wohnflache aus.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt.-Der fir diese Wertermittlung gewahlte An-
satz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden-mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kénnen mit Hilfe:von Erfahrungssatzen je-m? Wohnflache oder in Prozent-
satzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 14,00 EUR/m? Wohnflache auszuge-
hen.

Die Verwaltungskosten werden-mit jahrlich 429,00 EUR/Eigentumswohnung angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und-nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nutzung
der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind-die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder durch den bestim-
mungsgemalien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend
entstehen. Sie werden nur berucksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vorliegen-
dem Fall ist-bei reiner-Wohnnutzung.eine Berlcksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
o der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am ortlichen Grundsticksmarkt berticksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Mannheim hat im Grundstiicksmarktbericht 2023 (Daten-
grundlage 01.01.2023 — 31.12.2023) folgende Liegenschaftszinssatze verdéffentlicht:

Wohneigentum nach WEG Wohnflache 30 — 50 m?
Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 1,5 % 1,2-19% 8 24,3 -30,0 i.M. 27,7

46 — 60 Jahre - - - - -
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Wohneigentum nach WEG Wohnflache 51 — 90 m?

Restnutzungsdauer Mittelwert Spanne Anzahl der Falle Jahresrohertragsfaktor
30 — 45 Jahre 1,0 % 0,4-17% 48 23,6 — 33,3 i. M. 28,9
46 — 60 Jahre 1,6 % 09-21% 48 27,0-37.8 i. M. 31,6

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1,5 % gewahit.

Hierbei werden die u. a. die Stadtteillage des Objektes (Umgebungsbebauung;-Infrastruktur etc.),
Gebaudezustand, Ausstattungsstandard der Wohnung, Wohnungsgréfie (ca. 46,26 m?) und Rest-
nutzungsdauer (35 Jahre) bericksichtigt. Zudem flielen das weiter steigende Mietniveau und das
geringe Ertragsrisiko aufgrund allgemein steigender Nachfrage nach Wohnraum in die Betrachtung
ein.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fiir Mehrfamilienhdu-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs.-5:Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Die Ge-
samtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Modellkonformitat
(§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen. Bei einem Baualter des Dachgeschoss-
ausbaus (etwa um 1990) zum Wertermittlungsstichtag von 35 Jahren-errechnet sich die Restnut-
zungsdauer (RND) mit 35 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaligen Auswirkungen der nichtin den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berlcksichti-
gen.

Wegen Schaden und Mangeiln-bzw. Instandhaltungs- uhd Renovierungsstau am Sondereigentum
wird ein Pauschalabschlag:von 4.500.EUR vorgesehen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. 6 ca. 46,26 m?
Nettokaltmiete 9,00 EUR/m*> WF
Bewirtschaftungskosten rd. 24 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 35 Jahre
anteiliger Bodenwert 7.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,5 %
Jahresrohertrag 46,26 m*> x 9,00 EUR/m? x 12 Monate:.= 4.996 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a.

e Mietausfallwagnis 2 % 100 EUR

e Verwaltung 429,00 EUR/Einheit 429 EUR

e Instandhaltungskosten

46,26 m? x 14,00 EUR/m? WF 648 EUR
insgesamt rd. 24 % 1.177 EUR - 1.177 EUR

Jahresreinertrag = 3.819 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

e anteiliger Bodenwert 7.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 1,5 %
7.000 EURx 1,5 % - 105 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 3.714 EUR
Barwertfaktor RND 35 J. /1,5 % =27,08 X 27,08
Ertragswert der baulichen Anlagen = 100.575 EUR
Bodenwert + 7.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 107.575 EUR
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 4.500 EUR

e Pauschalabschlag Schaden/Mangel Sondereigentum
Ertragswert = 103.075 EUR
Ertragswert gerundet rd. 103. EUR

Der vorlaufige Ertragswert 107.575 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le - entspricht rd. 2.325 EUR/m? Wohnflache (ca. 46,26 m?) sowie dem rd. 21,53-fachen der ange-
setzten jahrlichen Nettokaltmiete (4.996 EUR).
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5. Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag Gbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 6 wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 103.000,00 EUR
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert 107.575 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le - entspricht rd. 2.325 EUR/m? Wohnflache.

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt:Mannheim wurden fir
wiederverkaufte Eigentumswohnungen folgende Vergleichspreise (Datengrundlage 01.01.2023 —
31.12.2023) veroffentlicht:

Ortsteilbereich Rheinau Mitte
Wohnflache Mittelpreis/m? WF Kauffalle Bandbreite
46 — 70 m? 2.810 EUR/m? 23 1.569 —4.153 EUR/m?

Die Vergleichspreise sind aufgrund der nicht bekannten individuellen Qualitatsmerkmale der einzel-
nen Objekte sowie der groRen Spannbreite nicht hinreichend aussagefahig. Sie konnen lediglich
der groben Orientierung dienen.

Unter Bericksichtigung von Gebaudealter-und Zustand der-Bausubstanz sowie Geschosslage,
Grofle und Ausstattung der Wohnung Nr. 6 ist'der Verkehrswert aus-meiner Sicht im unteren Mittel-
bereich der Bandbreite der Vergleichspreise einzuordnen.

Der Ertragswert bericksichtigt angemessen die unmittelbaren. Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fur

30/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick-Gemarkung Mannheim, Stadtteil Rheinau,
Flurstiick Nr. 18038, 368.m? Gebaude- und Freiflache, StengelhofstraBe 47, verbunden mit
dem Sondereigentum-an der im erganzten Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung vom 11.01.1993 mit Nr. 6 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss

entsprechend den vorangegangenen'Ausfuhrungen zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2025 auf
rd.:
103.000,00 EUR
(i W.: Einhundertdreitausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch
in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall der vor-
stehenden Verkehrswertermittlung.

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

Mannheim, 14. Mai 2025

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur 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 uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(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 geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung uber wohnwirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007-(BGBI..1 S. 2614, 2628)

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

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI1 S. 42,:2909; 2003 | S. 738), zu-
letzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen'(Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlungvon Grundstlcken

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 Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1:

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Malfstab)
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ANLAGE 2:

BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)

Grundriss Dachgeschoss
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.1993 mit Bezug auf die Bewilligung vom

29.01.1993

Wohnung Nr. 6
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Schnitt
Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 11.01.1993 mit Bezug auf die Bewilligung vom

29.01.1993
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Hofansicht Wohnhaus

Durchfahrt zum Hof Nebengebaude

Treppenhaus Abschlusstir der Wohnung Nr. 6
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